8 Agarsambandens betydelse for
konkurrensen

Konkurrensen inom byggsektorn och byggmaterialindustrin har
studerats 1 flera statliga offentliga utredningar i decennier. De
identifierade konkurrensproblemen har 1 stort sett inte dndrats i
nigon visentlig utstrickning sedan dess, vilket lyfts fram av
direktiven till denna utredning.

Det finns flera indikationer p& konkurrensproblem inom bygg-
sektorn. Inom byggmaterialmarknaden noteras en hég koncentra-
tion, lig kundrorlighet och dilig pristransparens. I utredningens
direktiv uttalas att férutsittningarna i dessa sektorer méjligen kan
vara av sidant slag att de inte stimmer med lirobokens modell f6r
perfekt eller monopolistisk konkurrens, med inga eller 18ga natur-
liga intrideshinder och intensiv priskonkurrens mellan homogena
och dirmed litt utbytbara produkter. En hypotes ir att de problem
som dterkommande lyfts genom 4ren i statliga utredningar kan vara
en naturlig och oundviklig foljd av strukturella férutsittningar
inom sektorn. En sidan strukturell férutsittning som nimns ir
dgarsambanden, inte minst 1 den vertikala dimensionen, vilka bor
undersdkas nirmare. Sddana strukturella férutsittningar f8ngas inte
av traditionella mitt pd marknadskoncentration, den kanske
vanligaste indikatorn for konkurrenstryck pd en marknad.

Direktiven foreskriver foljande steg i utredningen av bygg-
sektorn och byggvaruindustrin (Dir 2014:75):

* Kartliggning av s.k. horisontell och vertikal integration samt
ovriga dgarsamband.

— Ovriga idgarsamband kan antingen vara i form av korsvist
dgande eller 1 form av en eller flera gemensamma bakom-
liggande dgare, exempelvis dgarsfirer.
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* Identifiera vilka igarsamband som pdverkar konkurrensen
negativt.

— Hir giller det att bedéma vilken typ av dgarsamband som
kan péverka foretagens konkurrensupptridande i en f6r sam-
hillet negativ riktning.

* Foresld dtgirder f6r bittre konkurrens.

— Hir ingdr sdvil forslag f6r att motverka skadliga konkurrens-
effekter av sddana dgarsamband samt att ge forslag pd hur
konkurrensen inom byggsektorn och byggmaterial-
industrierna kan utvecklas och frimjas.

I resterande delar av detta kapitel utreds forst varfor dgandet spelar
roll f6r konkurrensen inom byggsektorn och byggvaruindustrin.
Direfter behandlas de tre punkterna ovan i tur och ordning.

8.1 Hur paverkar dgarsambanden konkurrensen?

I detta avsnitt beskrivs nirmare de olika typerna av dgarsamband
som finns i byggbranschen och hur dessa kan piverka hur foreta-
gen konkurrerar pd marknaden. Kopplingar mellan igarsamband
och konkurrensproblem 1 tidigare utredningar av byggbranschen
diskuteras, samt vilka forslag dessa limnat f6r att tgirda konkur-
rensproblemen.

I avsnitt 8.1.1 behandlas vad dgarsamband ir och varfor de ir
relevanta for konkurrensen och 1 8.1.2 belyses dgarsamband 1 tidi-
gare utredningar och forslag pd &tgirder for att stirka kon-
kurrensen

8.1.1 Agarsamband och konkurrens

Agarsamband kan i korthet férstds som att beskriva vilka aktorer
som iger de olika foretagen som agerar pd en eller flera niralig-
gande marknader. Agarsamband piverkar konkurrensen eftersom
det paverkar foretagens mojligheter och incitament att bestimma
pris och kvalitet pi produkterna. Traditionella mitt pd marknads-
koncentration fingar endast delvis de konkurrensproblem som kan
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uppstd genom sidana dgarsamband. Nir det foreligger korsvist eller
gemensamt dgande ir dessa mitt bristfilliga eftersom en dgare kan
ha dgarintressen i tvd konkurrerande foretag.

Det kan dirfér hivdas att férekomsten av horisontell och verti-
kal integration samt andra dgarsamband i form av korsvist dgande
eller gemensamma bakomliggande igare ir viktiga strukturella
férutsittningar som paverkar hur effektiv konkurrensen ir.

Nedan beskrivs de olika former av dgarsamband i byggbran-
schen som undersoks nirmare samt vilka konsekvenser sddana
dgarsamband har fér konkurrensen.

Horisontell integration innebir att ett moderbolag iger ett
dotterbolag och att bdda bolagen befinner sig 1 samma marknadsled
och siljer konkurrerande produkter. Applicerat pd byggbranschen
innebir det att foretag inom ett och samma byggled har en igar-
koppling, se relationen mellan Foretag A och Foretag B 1 figur 8.1.
Horisontell integration leder till en hég koncentrationsgrad ofta
som en f6ljd av att ett foéretag forvirvar en konkurrent. P4 mark-
nader med hog koncentration okar risken for att konkurrensen
fungerar simre. Hog koncentration minskar incitamenten for
enskilda foretag att pressa priserna, stirker forutsittningarna for
konkurrensbegrinsande samarbeten och kan skapa férutsittningar
missbruk av marknadsmakt, exempelvis 1 syfte att utestinga nya
foretag frdn marknaden.' Detta kan exempelvis resultera 1 hogre
priser och ligre (eller snivare) utbud.?

Vertikal integration innebir att ett moderbolag dger ett dotter-
bolag och att de bdda bolagen befinner sig i tvd olika marknadsled,
dvs. mellan foretag som befinner sig i olika delar av en produkts
virdekedja. Applicerat pd byggbranschen innebir det att tvd eller
flera foretag som ir verksamma inom oltka byggled har en igar-
koppling, se relationen mellan Féretag A och Féretag C 1 figur 8.1.
Vertikal integration sker vanligtvis genom att ett foretag forvirvar
ett foretag 1 ett annat marknadsled. Férindringar 1 vertikal
integration ir vanligtvis motiverade av effektivitetshinsyn och
speglar bland annat en avvigning mellan att konkurrensutsitta
olika led 1 en verksamhet och hur detta kan pdverka investerings-

! Europeiska kommissionens riktlinjer, 2004/C31/03, par. 22 ff.
2 Hog koncentrationsgrad kan dock vara vilfirdshéjande om det exempelvis leder effektivi-
seringar (Europeiska kommissionens riktlinjer, 2004/C31/03, par. 76 ff.)
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incitamenten i dessa. Exempelvis kan outsourcing av produktion av
en insatsvara leda till ligre pris pd grund av att produktionen kon-
kurrensutsitts, men en leverantér som ir utbytbar kommer samti-
digt att vara mindre villig att gora investeringar som 6kar virdet av
relationen till en specifik kopare. Okad vertikal integration kan, nir
den sker mellan foretag pd marknader med hog koncentrations-

grad, emellertid ocksd ge upphov till konkurrensbegrinsande
effekter.’

Figur 8.1 Horisontell och vertikal integration

Byggled 1

D EE——

Vertikal

Copenhagen Economics

Utover horisontell och vertikal integration kan det ocksd vara rele-
vant att tala om dgarsfirer. Agarsfir ir ett vitt anvint begrepp som
hir tolkas som att medlemmarna i en dgarsfir agerar och ristar ge-
mensamt.* Applicerat pd byggbranschen kan det innebira att ett
moderbolag iger ett eller flera dotterbolag bide inom bygg-
branschen och 1 anslutning till byggbranschen. Ett exempel pd detta
ir en koncern som har igande bide 1 en byggentreprendr och i en
bank.

Om en dgarsfir dger flera foretag i, eller 1 anslutning till, bygg-
branschen kan de traditionella mitten p& horisontell och vertikal

’ Det ska nimnas att vertikal integration dock ofta kan leda till en férbittrad konkurrens.
Vertikal integration kan exempelvis eliminera problemet med dubbel marginalisering, dvs. att
varje féretag 1 virdekedjan ligger p4 en vinstmarginal pd sina produkter, vilket leder till ligre
priser fér konsumenten. (Se ex. Pepall, L., et al, 2005, Industrial Organization,
Contemporary Theory & Practice, 3rd Ed., s. 426).

* Definition av SIS Agarservice.
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integration vara missvisande. Exempelvis kan tvd foretag som ir
verksamma inom samma marknadsled, och som ir del av tvd sepa-
rata koncerner, dgas av samma dgarsfir. Om idgarsfiren har tillrick-
ligt inflytande 6ver foretagen, utan att formellt vara kontrolligare,
kan dgarsfiren ha bdde incitament och méjlighet att paverka foreta-
gens konkurrensbeteende. Exempelvis kan de bida koncernerna,
genom att ha en gemensam bakomliggande igare, ha ligre incita-
ment att konkurrera mot varandra genom att sinka sina priser.
Vidare kan dgarsfirerna ocksd underlitta f6r koncernerna att expli-
cit samordna sitt konkurrensupptridande avseende prisstruktur
och geografisk marknad, vilket ir olagligt.”

Ovan diskuterades strukturen pd olika typer av dgarsamband.
Det ir ocksd relevant att beakta vilka dgarandelar som kinne-
tecknar dgandet. En skillnad gérs mellan majoritets- och minori-
tetsigande. Agarandelen piverkar bide vilken utdelning dgaren har
ritt till och dennes inflytande Gver foretaget. Agarandelens bety-
delse kan skilja sig f6r utdelning och inflytande eftersom det senare
ytterst bestims av vem som kan samla ithop en roéstmajoritet.
Exempelvis kan en dgare som har ritt till 51 procent av utdel-
ningarna inneha 100 procent kontroll. Relationen mellan utdel-
ningar och kontroll kompliceras ytterligare av att det 1 Sverige finns
aktier med differentierad rostrict. Savil incitamenten som mojlig-
heterna for dgaren att pdverka foretagen ir i regel storre vid majo-
ritetsigande dn vid minioritetsigande och samarbetsavtal.®

Figur 8.2 nedan illustrerar ett exempel pd dgarsamband. Varje
ruta 1 byggbranschen indikerar ett byggled och byggleden utgor
tillsammans byggbranschen som den beskrivits 1 kapitel 4. Rutorna
utanfér byggbranschen representerar branscher 1 anslutning till
byggbranschen.

Koncernen i1 figuren dger foretag verksamma inom byggvaru-
tillverkning, byggvarudistribution och byggentreprenad, vilket
betyder att koncernen ir vertikalt integrerad. Pil A i figuren illu-
strerar exempelvis att en byggvarudistributér koper byggvaror frin
en byggvarutillverkare inom samma koncern.

> Europeiska Kommissionen, 2004/C31/03, Riktlinjer for bedomning av horisontella kon-
centrationer enligt rddets férordning om kontroll av foretagskoncentrationer, 5 februari 2004,
par. 48.

¢ Se Europeiska Kommissionen, SWD(2013) 239 Final, Annex 1, 25 juni 2013, s. 3.
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Koncernen kan ocksd ha dgande i1 foretag som endast har viss
koppling till byggbranschen, som illustreras av boxarna utanfér
byggbranschrutan. Pil B i figur 8.2 exemplifierar en koppling
mellan bankverksamheten och byggentreprendorsledet. .

Figur 8.2 Agarsamband i och i anslutning till byggbranschen

Koncern

Byggbranschen

Byggled /

Kalla: Copenhagen Economics, anpassat fran Statskontoret, 2012:25, 2012, s. 42, 87.

8.1.2 Tidigare utredningar och forslag

Tidigare utredningar av byggsektorn och byggvaruindustrin har
pekat ut ett antal konkurrenshimmande faktorer som relaterar till
strukturella dgarsamband i byggbranschen.” I Byggkommissionens
betinkande noterades att byggbranschen karaktiriseras av en
struktur med hég koncentration, vertikal integration och starka
inslag av korsvist igande.® Enligt senare studier tycks denna

7 Statskontoret, 2009, Sega gubbar? En uppfolining av Bygg—kommissionens betinkande
Skérpning gubbar!, Rapport 2009:6, SOU 2002:115, Skdrpning gubbar! Om konkurrensen,
kvaliteten, kostnaderna och kompetensen i byggsektorn.

$SOU 2002:115.
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struktur ha varit bestdende 6ver tid, dven om en viss minskning av
koncentrationen noterats under senare tid.” '° Det har ocksd note-
rats att hog koncentration, férekomst av vertikal integration och
andra dgarsamband kan pdverka konkurrensen negativt."

Gillande horisontell integration och Zigarsamband har man
funnit att koncentrationen inom marknaden fér byggentreprenad, 1
alla fall avseende nyproduktion av flerfamiljshus i1 vanlig storlek,
och flera av marknaderna fér byggmaterial, ir hog, vilket anses
utgora ett konkurrensproblem.'” Byggmaterial karaktiriseras ofta
av en hog grad av komplementaritet och systemanpassning, vilket
gor det svirt f6r kunden att kombinera produkter frén olika leve-
rantdrer. Utredningar har ocksi observerat en betydande fore-
komst av rabatter inom byggvaruindustrin.”” Konkurrensverket har
konstaterat att det vore dnskvirt att konkurrensen 6kade, sirskilt
nir det giller produktion av byggmaterial."*

Vertikal integration mellan de stora byggentreprenérerna och
byggvaruledet har observerats i tidigare utredningar. Integrationen
omfattar ofta marknader {6r byggmaterial som ir strategiska eller
viktiga utifrin byggtekniska och ekonomiska utgdngspunkter.
Dessa marknader kinnetecknas i minga fall av hég koncentrations-
grad.”

P3 senare dr har rollen som byggherre och byggentreprenér
bérjat integreras. Flera byggentreprenérer gor i1 dag markkép och
bygger 1 egen regi, vilket kan piverka konkurrensen gentemot
andra byggherrar som ir beroende av byggentreprenérer for att

? Konkurrensverket, 2015, Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfélining 2009-2012,
Rapport 2015:4.

""Redan fér 40 &r sedan drog Byggkonkurrensutredningen slutsatsen att vertikalt
integrerade foretagskedjor i vissa fall tickte si gott som samtliga led i byggprocessen (Dir.
2014:75 s.3). I den uppfdljning till Byggkommissionens betinkande som gjordes av
Statskontoret 2009 konstaterar man att sektorn fortsatt karaktiriseras av fitalsdominans och
dgarsamband Statskontoret, 2009, Sega gubbar? En uppfolining av Bygg—kommissionens
betinkande ”Skéirpning gubbar!, Rapport 2009:6.

" Ibid.

2SOU 2002:115, Skdrpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompe-
tensen 1 byggsektorn.

BT konkurrenshinseende ir en hog koncentration i samband med férekomsten av dessa
faktorer problematisk d4 det kan minska kundrérlighet och pristransparens och kan leda till
inlisningseffekter. .

* Konkurrensverket, 2009, Konkurrensen i Sverige — Atgdrder for bittre konkurrens, Rapport
2009:4.

15SOU 2002:115.
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utféra projekt.'® Byggherrar, som inte ocksd agerar byggentrepre-
norer, saknar ofta nédvindig kompetens for att kunna pdverka
kontrakterade byggentreprendrers incitament att effektivisera,
kvalitetssikra och pressa priser."” Integration av byggherreledet kan
siledes vara drivet av en strivan efter effektivisering.'

Ett antal forslag pd forindringar 1 byggsektorn och byggvaru-
industrin har utmynnat frdn dessa utredningar. Byggkostnads-
delegationen foreslog en utdkad konkurrensbevakning av bygg-
branschen och att Konkurrensverket tillsammans med bygg-
materialmarknadens aktérer skulle klargora vad som giller for att
rabatterna som tillimpas inte ska vara konkurrenshimmande."

Byggkommissionen foreslog vidare ett antal dtgirder for att
stirka byggherrens roll, vilket bland annat skulle férbittra kon-
kurrensen inom byggsektorn. Detta eftersom byggherren har en
nyckelroll 1 hur byggnader utformas och byggs. Byggkommis-
sionen menade att minga av branschens standardvillkor snedvrider
balansen mellan byggherren och byggentreprendren, sirskilt
reglerna om felansvar f6r byggnadsverk. Dirfér foreslog Bygg-
kommissionen en utredning av tvingande minimiregler och mer
rimlig fordelning av parternas ansvar for fel vid projektering och
utférande. Byggkommissionen foreslog ocksd att de statliga bygg-
herrarna tillsammans utarbetar en allmin statlig byggherrepolicy
for att stirka sin stillning gentemot byggentreprendrerna.”

Dessa dtgirder verkar dock ha haft begrinsad effekt. I Stats-
kontorets uppféljning konstaterar man att problembilden i stort
sett ir densamma som nir Byggkommissionens utredning genom-
fordes.”

For att stirka konkurrensen vid upphandlingar foéreslog Bygg-
kommissionen ocksd att Konkurrensverket skulle ges ansvar for

' Konkurrensverket, 2015, Bttre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfélining 2009-2012,
Rapport 2015:4.

17 Statskontoret, 2009, Sega gubbar? En uppfolning av Bygg—kommissionens betinkande
”Skdirpning gubbar!, Rapport 2009:6.

'8 Konkurrensverket finner dock att byggkostnaderna ir ligre fér de ligenheter som
upphandlats 1 konkurrens eller genom 6vrig upphandling dn de som byggts i egen regi eller
upphandlats genom férhandling Konkurrensverket, 2015, Bdttre konkurrens i
bostadsbyggandet? En uppfolining 2009-2012, Rapport 2015:4.

' SOU 2000:44, Frdn byggsekt till byggsektor.

2 SOU 2002:115, Skirpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompe-
tensen i byggsektorn.

2 Statskontoret, 2009, Sega gubbar? En uppfolining av Bygg—kommissionens betinkande
”Skérpning gubbar!, Rapport 2009:6.
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tillsynen av hur lagen om offentlig upphandling efterlevs. I en rap-
port frén ir 2006 féreslog Konkurrensverket vidare att offentliga
byggherrar bor férindra sittet de upphandlar p for att 6ka méjlig-
heterna till fungerande konkurrens, bland annat genom att
begrinsa kostnaderna fér att ta fram anbud. Konkurrensverket
konstaterade 1 sin uppféljning frn &r 2015 att offentliga byggherrar
har blivit mer aktiva i upphandlingar.”

P4 senare ir har det gjorts vissa framsteg vad giller standardi-
sering av byggmaterial.” Byggvaruindustrin i Europa kinnetecknas
dock fortfarande av ett flertal nationella frivilliga standarder som
potentiellt kan hindra importkonkurrensen.*

8.2 Kartlaggning av dgarsamband

I detta avsnitt kartliggs idgarsambanden inom byggsektorn och
byggvaruindustrin genom att studera de stérsta koncernerna inom
varje byggled. Kartliggningen innefattar de storsta koncernernas
horisontella och vertikala integration samt férekomsten av dgarsfirer
som dgare till de storsta koncernerna inom byggledet byggentreprenad.
I 8.2.1 undersoks horisontell integration, 1 8.2.2 vertikal inte-
gration, 1 8.2.3 dgarsfirer och 1 8.2.4 sammanfattas slutsatserna.

8.2.1 Metod och begransningar

Kartliggningen av dgarsamband gors primirt utifrdn uppgifter frin
statistikforetaget Industrifakta.”® Grundmaterialet innehéller in-
formation om de stérsta koncernerna inom byggleden sisom
byggentreprenér, byggvarutillverkare, samt sex strategiska insats-
varor och asfalt vilka dr av extra vikt vid bostadsbyggande.”

22 Konkurrensverket, 2015, Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfolining 2009-2012,
Rapport 2015:4.

P Sedan 1 juli 2013 tillimpas harmoniserade villkor fér saluféring av byggprodukter
(Europaparlamentets och rdets férordning nr 305/2011).

% Direktivet 2014:75, s. 7.

» Industrifakta AB ir specialiserat pa faktainsamling om bygg-, installations- och fastighets-
sektorn i Norden och har tagit fram data fér rapporten p& uppdrag av utredningen.

2 For varje koncern anges vilka féretag som koncernen dger, féretagens omsittning och
under vilken SNI-kod varje féretag sorterar. Antalet koncerner som redovisas inom varje
byggled varierar frin tre till fjorton.
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Med en koncern avses ett féretag i ett byggled 1 byggbranschen
som 1 sin tur inte dgs av ett annat féretag inom byggbranschen,
eller dess dotterbolag. Analysen utgr frdn hur dgarsambanden ser
ut inom dessa koncerner.

Fyra kompletteringar gors utéver data frin Industrifakta. For
det forsta kompletteras data med de tre storsta koncernerna inom
de 6vriga byggleden.” Fér det andra underséks dgarandelar for
koncernerna NCC, Peab, Skanska, JM och Veidekke i samtliga
foretag dessa koncerner dger. For det tredje undersoks information
om igarsfirtillhorighet for dessa koncerner. For det fjirde anvinds
data frin Byggfakta f6r att studera hur den horisontella inte-
grationen ser ut pi regional nivi.”*

Ett antal indikatorer for de olika dgarsambanden anvinds. For
horisontell integration understks koncentrationsgraden® och antalet
foretag per koncern i byggledet. Ett antal marknadssegment inom
varje byggled undersoks.” Dirtill undersdks koncentrationsgraden
1 ett tiotal arbetsmarknadsregioner, hidanefter benimnda A-regio-
ner. For vertikal integration undersoks hur mycket av en koncerns
omsittning som hirrdr frdn andra byggled samt hur méinga av
antalet koncerner som ingdr i undersékningen som ir vertikalt
integrerade. Dirtill underséks de olika typerna av igande som
karaktiriserar den horisontella och vertikala integrationen,” samt
hur integrationen férindrats éver tid.

For dgarsfarer undersoks eventuell dgarsfirstillhorighet for de
stora byggentreprendrerna, samt vilka dvriga dganden dessa dgar-
sfirer har 1 eller 1 anslutning tll byggkedjan.

¥ Byggvarudistributér, Underentreprenédr — installation och Underentreprenér — byggnads-
hantverk.

% Data frin Byggfakta ir for dren 2002 och 2013 och baseras pd samtliga byggprojekt for
bostider som genomférts i samtliga A-regioner i Sverige.

» Koncentrationsgraden mitts som den samlade marknadsandelen fér de tre stérsta
koncernerna inom respektive byggled, C3.

¥ Med marknadssegment menas en del av ett byggled, identifierat via SNI-koder. Anled-
ningen till att dela upp byggleden i marknadssegment ir f6r att vissa marknadssegment inom
ett byggled inte nédvindigtvis utgér substitut till ett annat marknadssegment inom samma
byggled. Vidare finns det ocksi marknadssegment som kan utgéra komplement till varandra.
3 Detta idr dels hur stor del av omsittningen som hirrér till moderbolaget respektive dotter-
bolag inom en koncern och byggled, samt vilka dgarandelar moderbolaget har i dotter-
bolagen. Detta gors enkom for de stérsta byggentreprendrerna som nimns ovan. Analysen
av dgarandelar avgrinsas till byggentreprendrsledet eftersom det ir byggledet med storst om-
sittning och byggledet med bist tillgdng till data. Fér vertikal integration undersdks fore-
komsten av konsortier, dvs dir tvi koncerner samiger ett tredje foretag.
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Tillginglig data har ett antal begrinsningar som pdverkar hur
lingtgdende slutsatser som kan dras.

For det forsta dr det inte mojligt att {3 en heltickande bild av
dgarsambanden 1 byggbranschen och dess utveckling 6ver tid.
Detta eftersom data inte ticker samtliga foretag i byggbranschen
och deras dgare och detaljerad information endast finns f6r dr 2013.

For det andra betraktas primirt hela riket som en marknad.”
Dirtill kompletteras med data av koncentrationsgraden, dvs.
horisontell integration, f6r byggentreprendrer och byggherrar 1 ett
tiotal A-regioner. Det innebir att f6r de 6vriga byggleden och for
vertikal integration s studeras inte hur det ser ut regionalt utan
endast 1 hela riket.

For det tredje antas att varje féretag 1 data endast ir aktiva inom
sin huvudverksamhet. Dirfor kan vertikal integration endast iden-
tifieras om ett foretag dger ett annat vertikalt integrerat foretag.
Det ir mojligt att storre foretag som exempelvis NCC ir verk-
samma inom flera olika byggled.

Konsekvensen av dessa begrinsningar dr att analysen inte ir
heltickande for byggbranschen vad giller dgarsamband inom samtliga
foretag och eventuella regionala/lokala skillnader i dgarsamband,
framfor allt vertikala dgarsamband. Hur dgarsamband utvecklats 6ver
tid kan endast studeras pd en aggregerad niva och for ett fital ar.

8.2.2  Horisontell integration

Forst underséks koncentrationsgrad och antal féretag per koncern
1 byggleden. Direfter undersoks vilka olika igandeformer som
finns. Till sist underséks utvecklingen dver tid.

Koncentrationsgrad och antal féretag per koncern i byggleden

Koncentrationen inom byggherreledet ir forhdllandevis 13g. Mitt som
andelen av nyproduktion av flerbostadshus har den storsta koncernen
(Peab) en marknadsandel pd cirka 10 procent. De tre storsta
koncernerna har en samlad marknadsandel p4 cirka 23 procent.”

’2 Data frin Industrifakta tillter inte en geografisk segmentering.
* Industrifakta.
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For de ovriga byggleden, byggentreprenir, underentreprendr —
byggnadshantverk, underentreprenir — installation, byggvarudistribu-
tor och byggvarutillverkare (strategiska insatsvaror), anvinds tvd
maétt f6r att uppskatta den horisontella integrationen.

Det forsta mittet ir koncentrationsgrad, mitt som den kumula-
tiva marknadsandelen av de tre storsta koncernerna inom ett bygg-
led, vilket fortsittningsvis betecknas C3.%*

Det andra méttet ir antalet foretag inom ett byggled per kon-
cern. Tillsammans fingar mitten bide storleken av en koncerns
verksamhet 1 ett byggled (omsittning) och om koncernen sprider
ut sin verksamhet horisontellt inom byggledet (antal foretag per
koncern).

Figur 8.3 Box 1: Matt pa horisontell integration

Matt Definition

Samlad marknadsandel for de tre
stirsta koncernerna inom ett
byggled eller segment av ett
byggled. Marknadsandelar
baseras pa koncernomséttning
inom relevant byggled/segment.*

Koncentrationsgrad, C3

Antal foretag som ags av ett

i moderbolag (koncern) inom ett
Antal féretag per koncern och byggled byggled eller segment av ett

byggled. Moderbolaget rdknas
som ett foretag.*

* Byggled och segment av byggled definieras enligt SNI-koder.

Koncentrationsgraden inom byggleden ir mestadels lig, se tabell
8.1. Koncentrationsgraden inom byggleden byggentreprendr, under-
entreprenér — byggnadshantverk, underentreprendr — installation och
byggvarudistributor ir ligre in 30 procent. Det enda byggled med
hég koncentrationsgrad ir byggvarutillverkare med en koncen-
trationsgrad om 77 procent.”

Antalet foretag per koncern ir hogt, se tabell 8.1. Det genom-
snittliga antalet foretag per koncern inom byggleden bygg-

3 C3 siger inget om det inbérdes férhillandet mellan de stérsta féretagens marknadsandelar.
Ett givet C3 kan dirfér motsvara olika HHI pd intervallet 3(C3/3)* < HHI < C3%

% Detta dr ett oviktat genomsnitt av C3 foér de undersdkta marknadssegmenten bland
byggvarutillverkare som redovisas i tabell 8.3 nedan.
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entreprendr, underentreprencr — byggnadshantverk, underentreprenér
— installation och byggvarudistributor ir mellan sex och 4tta. Det
genomsnittliga antalet foretag per koncern inom byggvaru-
tillverkarledet ir dock endast ett, vilket sannolikt avspeglar skal-
fordelar 1 verksamheten.

Tabell 8.1 Koncentrationsgrad och genomsnittligt antal féretag per koncern
inom respektive byggled

Koncentrations- Hog/lag Firetag

grad, 3 storsta  koncentrations- per  Omséttning,
Byggled koncernerna (C3) grad koncern mdkr
Byggentreprendr 28 % Lag 4 288
Underentreprendr — o .
byggnadshantverk 5% Lag 7 81
_Underent_reprenor - 17 % Lig 6 11
installation
Byggvarudistributér 15 %° Lag 8 203
Byggvarutillverkare 7% Hog 1 61

(strategiska insatsvaror)?

Not: 2 | detta avsnitt studeras endast de storsta tillverkarna av de strategiska insatsvarorna och dessa
fors samman i en kategori, byggvarutillverkare. | avsnittet om vertikal integration studeras bade de
storsta tillverkarna av byggvaror som helhet, och de storsta tillverkarna av strategiska insatsvaror
separat.

b Koncentrationsgraden for de tva storsta koncernerna, eftersom tillgang till data for den tredje storsta
koncernen saknas.

¢ Med antal foretag per koncern inom ett byggled menas antalet féretag som en koncernmoder dger och
som ar verksamma inom samma byggled som koncernmodern. Siffran i kolumnen &r ett genomsnitt dver
antalet foretag for varje koncern i respektive byggled.

Kalla: Industrifakta och arsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics.

I foljande stycken redovisas horisontell integration mer ingdende
for byggentreprenadledet, vilket har stérst omsittning (288 mdkr,
cirka 34 procent av omsittningen i byggbranschen™), och bygg-
varutillverkarledet (strategiska insatsvaror) (61 mdkr, cirka sju
procent av omsittning i byggbranschen) dir koncentrationsgraden
ir storst. De andra byggleden studeras inte nirmare eftersom kon-
centrationsgraden ir s pass lig, tre procent {or underentreprendr —

% 0,338=288/851 Den totala marknadsstorleken baseras pd Tabell 1. Omsittningen inom
byggvarutillverkare fér samtliga insatsvaror dr cirka 168 mdkr. Total marknadsstorlek ir
sdledes 851 mdkr = 288 mdkr + 81 mdkr + 111 mdkr + 203 mdkr + 168 mdkr.
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byggnadshantverk, 15 procent {or underentreprendr — installation
och 8tta procent {6r byggvarudistributor.

Byggentreprendrsledet: I de olika marknadssegmenten inom
byggentreprendrsledet ir koncentrationsgraden férhillandevis lig, se
tabell 8.2. T det storsta marknadssegmentet, entreprenirer for bostads-
hus och andra byggnader med en omsittning pa 222 miljarder kronor,
har den stérsta koncernen en marknadsandel pd elva procent (Peab).

Tabell 8.2 Kumulativ marknadsandel och genomsnittligt antal foretag per
koncern inom marknadssegmenten i byggentreprenadledet

Kumulativ marknadsandel .
Marknads- | Firetag

Koncern wan s
omsattning per

SNI- . 2013, mdkr | koncern
kod SNI-Beteckning 1 2 3

Entreprendrer for 11 % 20 % 29 % 222 3
412 bostadshus och andra

byggnader NCC Peab Skanska

Anlaggningsent- 21 % 35 % 46 % 51 2
421 reprendrer for vagar .

och jarmvagar Peab Svevia NCC

Anldggningsentre- 33% 33 % = 12 2
422 prendrer for allmén-

nyttiga projekt Vattenfall ~ Peab -
179 Andra anldggnings- 5% - - 3 2

entreprendrer Peab - -

1% 21% 28 % 288 4
Peab NCC Skanska

41 + 42 Totalt byggentreprenad

Not: Kolumn I&ngst till vanster anger SNI-kod. Kumulativ marknadsandel presenteras for den storsta, de
tva storsta och de tre storsta koncernerna inom varje SNI-kod. Av de koncerner som ingar i data &r
endast tva koncerner verksamma inom SNI 422 och endast en koncern verksam inom SNI 429.

®Peab har en omsattning pa cirka 3 mnkr.

Kalla: Industrifakta och &rsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics.

Tv3 koncerner, Peab och NCC, ir bland de tre stdrsta koncernerna
inom flera marknadssegment. Peab 3terfinns bland de tre storsta
koncernerna i samtliga fem marknadssegment och NCC terfinns i
alla forutom entreprendérer for bostadshus och andra byggnader.
Koncernerna inom byggentreprenad agerar genom ett antal
horisontellt integrerade foretag, se kolumnen lingst till hoger 1
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Tabell 8.2. Flest antal foretag per koncern finns inom marknads-
segmentet entreprendrer for bostadshus och andra byggnader, i
genomsnitt tre foretag per koncern. Det ir framfor allt de stora
koncernerna NCC, Peab, JM, samt Veidekke, som har ett stort
antal horisontellt integrerade foretag. Exempelvis har Peab 12
foretag 1 marknadssegmentet entreprendrer for bostadshus och andra
byggnader. Skanska har dock sin omsittning 1 byggentreprenadledet
koncentrerad 1 ett foretag.

Byggvarutillverkaledet/strategiska insatsvaror: Inom bygg-
varutillverkarledet ir fokus de sex strategiska insatsvarorna, samt
asfalt.”” Koncentrationen inom dessa insatsvaror ir betydligt hogre
in inom byggentreprendrsledet, se tabell 8.3.

%7 Detta foljer av begrinsningar i data, di SCB inte redovisar omsittning separat fér de olika
femsiffriga SNI-koderna.
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Tabell 8.3 Kumulativ marknadsandel och genomsnittligt antal foretag per
koncern inom marknadssegmenten i byggvarutillverkare
(strategiska insatsvaror), ar 2013

Kumulativ marknadsandel Antal
Koncern Marknads- .
P foretag
omsattning,
dkr per
SN SNI-beteckning 1 2 3 m koncern
kod
2% 59 % 1% 21,0 2
42110  Asfal '
0 Aofalt Svevia Nee Peab
23610 Prefabricerade R H 3; /f; A 101 !
betongvaror Consolis claeiverg Sit Eriks:
Zement
- Armeringsstal 44 % 63 % 81% 10,0
s SSAB BE Group Stena Metall
64 % 79 % 92 % 7,0 1
23630 Fabrikshetong Heidelberg Thomas
Peab
Zement Concrete Group
25% 32% 39% 6,1 2
8120 '
Ballast Heidelberg
LKAB Sydsten® Zement
23140 59 % 86 % 97 % 4.2 1
Mineralull
;3991 merai Saint Gobain Paroc Rockwool
100 % 100 % 100 % 1,9 1
23510 Cement Heidelberg
Zement Cellbetong Zettra
92 % 95 % 96 % 0,5 1
23620 Gipsski '
HpRRLAEEL Saint Gobain Gips-putsarna Ljunggrens

Not: Kolumn I&ngst till vanster anger SNI-kod. Kumulativ marknadsandel presenteras fér den storsta, de
tva storsta och de tre storsta koncernerna inom varje SNI-kod. Under den kumulativa marknadsandelen
for varje marknadssegment redovisas namnet pa den storsta, nast storsta och tredje storsta koncernen
inom marknadssegmentet.

2 Det finns ingen SNI-kod for marknadssegmentet Armeringsstal. | stallet for att anvanda SNI-koder har
Industrifakta identifierat foretag som producerar Armeringsstal.

® Skanska dger hilften av aktierna i Sydsten. Resterande del &gs av AB Sydsten.
¢ Peab &ger 44 procent av aktierna i S:t Eriks. Resterande del &gs av S:t Eriks Holding.

Kalla: Industrifakta och &rsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics.

Inom alla insatsvaror férutom asfalt, prefabricerade betongvaror och
ballast har den storsta koncernen marknadsandelar 6ver 40 procent
och de tre storsta 6ver 80 procent. Hogst dr koncentrationsgraden
inom gipsskivor och cement, dir den storsta koncernen har en
marknadsandel 6ver 90 procent.
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Tre koncerner ir bland de tre storsta 1 mer dn ett marknads-
segment. Heidelberg Cement ir bland de tre storsta koncernerna
inom prefabricerade betongvaror, fabriksbetong, ballast och cement.
Peab ir bland de tre stérsta koncernerna inom asfalt och fabriks-
betong. Peab idger ocksd 44 procent av S:t Eriks som ir det tredje
storsta foretaget inom prefabricerade betongvaror. Saint Gobain ir
bland de tre storsta koncernerna inom bide mineralull och gips-
skivor.

Antalet foretag per koncern och strategisk insatsvara ir 1
genomsnitt ett. Detta dr avsevirt mindre in for byggentreprenorer.
Undantagen ir de stora byggentreprenérerna NCC (ballast) och
Peab (prefabricerade betongvaror), vilka har fem respektive tre
foretag inom koncernen och som ir verksamma i samma byggled.

Olika typer av dgande

For att kunna avgora vilken grad av kontroll de horisontellt inte-
grerade koncernerna i byggentreprenadledet kan utéva éver den
horisontellt integrerade verksamheten underséks koncernernas
dgande. Detta innefattar hur den horisontellt integrerade omsitt-
ningen® férdelar sig mellan koncernens moderbolag och dotter-
bolag. Vidare undersoks hur den horisontellt integrerade omsitt-
ningen 1 dotterbolagen fordelar sig efter storleken pid moder-
bolagets dgarandel. De koncerner som underséks ir NCC, Peab,
Skanska, JM och Veidekke.

Peab ir koncernen med den hogsta horisontellt integrerade om-
sittning (31,9 mdkr), foljt av. NCC (29,6 mdkr), Skanska
(19,1 mdkr), JM (11,0 mdkr) och Veidekke (5,5 mdkr), se figur 8.3
och Tabell 8.4.

Det ir tydligt att moderbolaget fyller olika funktion i de olika
koncernerna. I NCC och JM &terfinns en majoritet av den horison-
tellt integrerade omsittningen 1 moderbolaget. I Peab, Skanska och
Veidekke har moderbolaget ingen horisontellt integrerad om-
sittning. I dessa koncerner fyller moderbolaget dirfor till storsta
delen en administrativ funktion. Den horisontellt integrerade

% Med horisontellt integrerad omsittning menar vi, i det hir delkapitlet, omsittning i
byggenreprenadledet eftersom de fem koncerner som studeras alla ir byggentreprendérer.
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omsittningen dterfinns istillet i dotterbolag. Vidare har exempelvis
Peab 31,2 miljarder kronor av sin horisontellt integrerade omsitt-
ning pd 31,9 miljarder kronor 1 dotterbolag vars féretagsnamn
innehéller ordet ”Peab”. Det indikerar dotterbolagen har en stark
koppling till moderbolaget.

Figur 8.4 Horisontellt integrerad omsattning uppdelad
i moderbolag och dotterbolag, byggentreprenérer, ar 2013

Omsattning, mdkr
35 - 32

30 -
25 | 23
19

20 -+ Moderbolag

15 - B Dotterbolag

4 8
10 6 6

5 - I 3
O |O |O T .IOl_\

NCC PEAB Skanska M Veidekke

Not: Peabs, Skanskas och Veidekkes moderbolag har ingen verksamhet inom byggentreprenad, utan
de har endast administrativ funktion. Byggentreprenadverksamheten sker istallet i dotterbolag.
Vidare ar det foretag som definieras som Veidekkes moderbolag (Veidekke Sverige AB) inte koncer-
nens moderbolag, utan moderbolaget 4r det norska foretaget Veidekke ASA. | méjligaste méan avgrén-
sas analysen till svensk omséttning och da Veidekke Sverige AB 4ger alla Veidekke-foretag i Sverige,
behandlas Veidekke Sverige AB som moderbolag i analysen.

Koncern

Kalla: Copenhagen Economics baserat pa Industrifakta och koncernernas arsredovisningar.
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Tabell 8.4 Horisontellt integrerad omsattning (tkr) uppdelad i moderbolag,
dotterbolag och hela koncernen, byggentreprendrer, ar 2013

Moderbolag Dotterbolag Totalt koncern

NCC 23 357 000 6 255 105 29612 105
Andel av hor'/‘son'te//t integrerad 79 % 2% 100%
koncernomséttning

Peab 0 31 850 596 31 850 596
Andel av hor'llson'te//t integrerad 0% 100% 100%
koncernomséttning

Skanska 0 19123 949 19123 949
Andel av hor'llson'te//t integrerad 0% 100% 100%
koncernomséttning

JM 8218000 2781976 10 999 976
Andel av hor'/‘son‘te//t integrerad 759 25 % 100 %
koncernomsattning

Veidekke 0 5541975 5541 975
Andel av hor'/‘son'te//t integrerad 0% 100% 100%
koncernomséttning

Not: Tabellen ligger till grund for Figur 3.

Kalla: Copenhagen Economics baserat pa Industrifakta och koncernernas arsredovisningar.

Den horisontellt integrerade omsittningen, 1 figur 8.3 och tabell
8.4, ir summan av en koncerns alla féretags omsittning 1 bygg-
entreprenadledet. Omsittningen har inte justerats for att ta hinsyn
till att en koncern ibland endast har ansprik pa delar av ett dotter-
bolags omsittning, pid grund av att dgarandelen ir ligre in
100 procent.

Figur 8.4 visar hur dotterbolagens horisontellt integrerade om-
sittning fordelar sig med avseende pd moderbolagets effektiva igar-
andel. Av figuren framgir att majoriteten av koncernernas
dgarandelar, i dotterbolag med horisontellt integrerad omsittning,
ir stdrre in 75 procent, och majoriteten av dotterbolagen i inter-
vallet >75-100 procent ir heligda.
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Figur 8.5
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Horisontellt integrerad omsattning i dotterbolag
uppdelad efter dgarandelar, byggentreprendrer, ar 2013
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Not: Rigarandelarna definieras som hur stor effektiv dgarandel moderbolaget har i ett dotterbolag.
Om moderbolaget exempelvis dger dotterbolag A till 80 procent som i sin tur dger dotterbolag B till
50 procent, har moderbolaget en effektiv dgarandel i dotterbolag B pa 40 procent.

Kalla: Copenhagen Economics baserat pé Industrifakta och koncernernas arsredovisningar. Figuren

ar gjord utifran Tabell Al i Appendix.

Utveckling over tid

Inom byggentreprenadledet har koncentrationsgraden avtagit frin
34,9 procent r 2002 till 26,5 procent &r 2013, se Tabell 8.5. Enligt
Konkurrensverket har koncentrationen ocksd minskat 1 bygg-
herreledet sedan &r 2002-2003.”

* Konkurrensverket, 2015, Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfélining 2009-2012,
Rapport 2015:4, Enligt rapporten stir de mindre byggherrarna fér en stérre andel av

byggandet av ligenheter och bostadsprojekt 2009-2012 4n 2002-2003.
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Tabell 8.5 Koncentrationsgrad (C3) dver tid, byggentreprendrer

C3 2002 2007 2013

Byggentreprendr 344 % 28,3 % 20,2 %

Not. C3 2013 ar nagot lagre an vad som angavs i tidigare tabeller. Detta beror pa att hér ingar inte ett
antal foretag i de storsta koncernerna. | dvriga tabeller ovan har dessa foretag kompletterats till de
storsta koncernerna, vilket innebar att de stérsta koncernernas omsattning stiger. Ddrmed 6kar kon-
centrationen ndgot. C3 har baseras pa s. 13 i Industrifaktas rapport.

Kalla: Industrifakta (2015), bearbetat av Copenhagen Economics.

Tillginglig data gor det inte mojligt att underséka utvecklingen
over tid for de strategiska insatsvarorna. Emellertid verkar den
héga koncentrationsgraden ha varit bestiende.*

Ar 2002 rapporterades att koncentrationen var hég inom bygg-
varudistributérledet, sirskilt i el- och VVS-branscherna.” Overlag
indikerar tillginglig data att koncentrationen ir l3g inom byggvaru-
distributérledet. Emellertid finns inte mojlighet att segmentera
data pd sddan detaljnivd att det gir att underséka exempelvis el- och
VVS-branscherna. Det ir siledes mojligt att koncentrationen inom
dessa branscher fortsatt ir hog.

Koncentrationsgrad pd regional niva over tid

Koncentrationsgraderna som rapporterades ovan sig till Sverige
som en enda marknad. Byggbranschen priglas emellertid av
regionala marknader.” Vissa aktérer i byggbranschen verkar bara
inom en viss region eller omrdde. For dessa ir det mer relevant att
betrakta regionen som en marknad, snarare in hela Sverige.” Dir-
for studeras koncentrationsgraden foér byggherre- och byggentre-
prendrsledet i tio A-regioner och fér &ren 2002 och 2013. Ar 2002
var det ldgkonjunktur och &r 2013 var det hégkonjunktur.

402002 angavs att koncentrationen var hég for strategiska insatsvaror sdsom betong, cement,
ballast, asfalt och gipsskivor SOU 2002:115, Skdrpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten,
kostnaderna och kompe-tensen i byggsektorn

1 Tbid.

#2 Konkurrensverket, 2015, Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfolining 20092012,
Rapport 2015:4

# Exempelvis s pdverkas inte en mindre byggentreprendr i Malmé av hur marknads-
koncentrationen ser ut i Luled.
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Tabell 8.6 redovisar koncentrationsmittet C3 (summan av de
tre storsta foretagen marknadsandelar) foér byggherreledet 1 A-
regionerna. Marknadsandelarna har beriknats pd genomférda
byggprojekt pd orten. Detta resulterar sannolikt 1 en hygglig upp-
skattning av koncentrationen pd orter dir minga projekt genom-
férs men riskerar att 6verskatta den ur konkurrenshinseende rele-
vanta koncentrationen pd orter med fi projekt.* En ytterligare
hillpunkt dr att dtminstone tre byggentreprendrer ir verksamma
nationellt, och ytterligare tva i flera regioner, vilket ger en intuitiv
dvre begrinsning pd koncentrationsgraden.”

Med dessa reservationer 1 minnet kan vi notera att vissa A-
regioner uppvisar en hog koncentration, framfér allt under 2002.
Over tid, eller konjunktur, har koncentrationsgraden minskat. Ar
2002 18g koncentrationsgraden &ver 90 procent i flera regioner. Ar
2013 oversteg koncentrationsgraden 90 procent endast 1 en region.
I tvd regioner, Stockholm/Sédertilje och Karlstad, har kon-
centrationen 6kat 2002-2013. Regioner som inte tillhér de tre stor-
stadsregionerna har overlag betydligt hégre koncentrationen in
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé.

“ Om det exempelvis bara genomférs ett projekt pa en ort kommer C3 definitionsmissigt
att vara 100 procent, iven om fem jimbordiga féretag skulle ha konkurrerat om att f3
projektet.

* Att de ir verksamma nationellt innebir inte nédvindigtvis att de ir konkurrenskraftiga
lokalt men de torde ind utdva ett visst konkurrenstryck.
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Tabell 8.6  Koncentrationsgrad (C3) regionalt 6ver tid, byggherre

A-region 2002 2013
Goteborg 48 % N 23 %
Malmo/Lund/Trelleborg 5% \ 34 %
Umed 97 % \ 64 %
Linkdping 91 % N 65 %
Orebro 100 % \ 45 %
Uppsala 60 % \ 58 %
Vaxjo 100 % \ 718 %
Stockholm/Sodertélje 24 % 7 28 %
Karlstad 92 % 7 100 %
Borldnge/Falun 100 % N 85 %
Sverige 36 % N 22 %

Not: | Borlange/Falun har endast ett projekt genomforts av en byggherre 2002. Marknadsandelar &r
beraknade pa det totala vardet av de byggprojekten for bostader som genomfardes 2002 och 2013.

Kalla: Byggfakta, bearbetat av Copenhagen Economics.

I tabell 8.7 nedan framgdr koncentrationsgraden fér bygg-
entreprendrsledet i samma A-regioner.” Fyra regioner har &r 2013
en koncentrationsgrad éver 80 procent. Overlag ir koncentra-
tionen hogre utanfér de tre storstadsregionerna, exempelvis
Karlstad och Linkoping. Koncentrationsgraden var hégre &r 2002
in &r 2013 1 samtliga regioner, forutom Karlstad.

* Notera att koncentrationsgraden i hela Sverige 4r hogre dn vad som angetts i tidigare
tabeller. Anledning ir att Tabell 7 anvinder data frin Byggfakta vilket innehiller samtliga
byggprojekt ett visst &r. Ovriga tabeller anvinder data frin Industrifakta vilket baseras pd
SNI-koder. Alltsd ticker data delvis olika ekonomiska aktiviteter. Byggfakta innehéller det
totala virdet av samtliga byggprojekt som genomférts, vilket ocksi inkluderar under-
entreprendrer. Industrifakta ticker in en bredare marknad in enbart de byggprojekt som
genomfdrts ett visst ir.
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Tabell 8.7 Koncentrationsgrad (C3) regionalt éver tid, byggentreprendr

A-region 2002 2013
Goteborg 62 % N 32 %
Malmé/Lund/Trelleborg 85 % \ 47 %
Umed 100 % \ 87 %
Linkoping 91 % N 84 %
Orebro 100 % \ 67 %
Uppsala 76 % \ 61 %
Vaxjo 100 % N 51 %
Stockholm/Sodertélje 65 % \ 50 %
Karlstad 100 % - 100 %
Borldnge/Falun 100 % N 85 %
Sverige 3% N 42 %?

Not. | Borlange/Falun har endast ett projekt utforts 2002. | Karlstad respektive Orebro har endast tva
projekt genomférts av tva olika byggentreprendrer 2002. Marknadsandelar ar berdknade pé det totala
vérdet av de byggprojekten for bostader som genomfordes 2002 och 2013.

*Notera att koncentrationsgraden &r hogre &n vad som redowsats tidigare, vilket beror pa att mark-
nadsavgransnmgen ar snavare. Detta beror pé att har ingar endast nyproduktion av bostader under
innevarande ar i marknaden, medan materialet fran Industrifakta inkluderar total omsattning inom
byggentreprendrsledet under innevarande ar, dvs aven andra projekt.

Kalla: Byggfakta, bearbetat av Copenhagen Economics.

8.2.3  Utredningens bedémning av horisontell integration

Bedémning: Koncentrationsgraden 1 flera byggled ir relativt
18g, men det finns undantag. Koncentrationsgraden ir hég inom
vissa strategiska insatsvaror och inom projektutveckling av bo-
stadsritter.

P4 nationell nivd ir koncentrationsgraden 1 de olika byggleden for-
hillandevis 13g. Undantaget ir segmentet utveckling av byggprojekt
och framfér allt de strategiska insatsvarorna. Inom exempelvis ce-
ment har Heidelberg Cement 1 praktiken ett monopol.

De storsta byggentreprendrerna har olika andelar av sin omsitt-
ning férdelat mellan moderbolag respektive dotterbolag. Samtidigt
har samtliga i stort sett endast majoritetsigande i sina dotterbolag.

Over tid forefaller koncentrationsgraden att minska inom byg-
gentreprendrsledet, men inom de strategiska insatsvarorna har den
varit hég under ling tid.
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P34 regional nivd ir koncentrationsgraden fér byggherrar och
byggentreprenérer hogre dn for riket som helhet, dven om kon-
centrationen, som tidigare nimnts, dverskattas f6r regioner med {3
genomforda projekt.

8.2.4  \Vertikal integration

Forst undersdks vertikalt integrerad omsittning och antal vertikalt
integrerade koncerner. Direfter undersoks hur det vertikala dgan-
det ir strukturera och till sist belyses utvecklingen 6ver tid.

D3 data for integration mellan byggherreledet och 6vriga bygg-
led dr begrinsad, behandlar vir analys enbart vertikal integration
mellan de 6vriga byggleden, byggentreprenir, underentreprencr —
byggnadshantverk, underentreprencr — installator, byggvarudistributor
och byggvarutillverkare (strategiska insatsvaror), och inte bygg-
herreledet.

Vertikalt integrerad omsittning och antal vertikalt integrerade
koncerner

Den vertikala integrationen mellan byggleden summeras i tabell
8.8. I samtliga byggled finns det minst en vertikalt integrerad kon-
cern. Antalet vertikalt integrerade koncerner ir hégst inom bygg-
entreprenad, nio stycken. Byggentreprenadledet ir vertikalt inte-
grerat med samtliga 6vriga byggled. I byggleden underentreprendr-
installator och byggvarudistributor ir antalet vertikalt integrerade
koncerner ligst, endast en.

Av de storsta koncernerna inom byggledet byggentreprenér ir
den totala vertikalt integrerade omsittningen 16,1 miljarder
kronor. Av alla byggled ir den vertikalt integrerade omsittningen
hégst for byggvarutillverkarledet, 52,2 miljarder kronor.”” Under-
entreprendr — installator har ingen vertikalt integrerad omsittning.

¥ Notera att {6r prefabricerade betongvaror dr den vertikalt integrerade omsittningen
54 mdkr. Strategiska insatsvaror riknas emellertid inte som ett byggled. Anledningen till att
den vertikalt integrerade omsittningen ir storre dn for byggledet byggvarutillverkare som
inkluderar prefabricerad betong ir att Skanska ir en av de stdrsta koncernerna inom
prefabricerade betong, men inte en av de stérsta sett till hela byggledet.
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Virt att notera ir att byggentreprenadledet stir {or en stor del av
de andra byggledens vertikalt integrerade omsittning. Det beror pd
att nigon av de storsta byggentreprenadkoncernerna ofta ocks3 ir
bland de storsta koncernerna inom de andra byggleden, se under-
entreprendr — byggnadshantverk och byggvarutillverkare. Exempelvis
ir Peab en av de storsta koncernerna inom byggvarutillverkarledet.

Tabell 8.8  Vertikal integrerad omsattning och antalet vertikalt integrerade
koncerner i byggleden, ar 2013

Mdkr Vertikalt integrerad verksamhet
Kon- Vi Antal

Byg- Under-  Under-  Bygg-  Bygg- V.l cern Kon- Kon-

Byggled entr. entr. entr. varu- varu- oms. oms. cerner  cerner
byggn. install. distr. tillv.

Byggentr. 2,6 1,2 4.4 7.9 11,3 133,6 9 14
Underentr. byggn. 32,0 0,2 2,1 58 40,2 43,9 3 3
Underentr. install. 0,0 0,0 18,1 1 3
Byggvaru-distr. 0,1 51 5,2 351 1 3
Byggvaru-tillv. 31,9 1,4 0,3 18,7 52,2 84,6 4 9

Not: P& varje rad anges ett byggleds vertikalt integrerade omsattning per byggled samt den totala
vertikalt integrerade omséttningen och koncernernas totala omsattning. V. I star for vertikalt
integrerad.

De tva kolumnerna langst till hoger anger antalet vertikalt integrerade koncerner och hur manga de
storsta koncernerna som ingar i byggledet &r till antalet. Vardet i varje cell forutom i de tva cellerna
langst till hoger anges i miljarder kr (mdkr). Kolumnen "Koncernernoms.” indikerar den totala omsatt-
ningen for de koncerner som ingar i tillganglig data i respektive byggled.

Kalla: Industrifakta och &rsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics

Byggentreprenad: De storsta koncernerna inom byggentreprenad
ir foretridesvis integrerade mot byggvarutillverkarledet, se tabell
8.8. Den vertikalt integrerade omsittningen ir 9,1 miljarder kronor
och antalet vertikalt integrerade koncerner ir 4tta.
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Tabell 8.9  Vertikal integrerad omsattning och antal vertikalt integrerade
koncerner fran byggentreprenad till vriga byggled, ar 2013

Under-  Under- Bygg- Bygg- V.1. oms.
Byggentrepr. entrepr. entrepr. varu- > per Koncernoms.

byggn. install. distr. varutily. koncern
Peab 1,4 0,2 0,0 58 14 39,3
NCC 0,8 0,0 0,6 0,2 1,6 3.3
Skanska 0,2 0,8 0,8 1,7 3,4 22,5
M 11,0
Svevia 0,0 0,0 1,0
Vattenfall 3,0 3,0 6,9
Veidekke 0,1 0,1 0,1 5,7
Infranord 3,1
Strabag 24
Lemminkéinen 0,0 0,0 2,3
Bilfinger 1.1
Per Aarsleff 0,2 0,2 0,1 0,5 0,5
Habau Hoch Und Tiefbau 0,1
Acciona Infraestructuras 0,1
V. 1. oms. per byggled 2,6 1,2 44 19 16,1 133,6
Antal V. I. koncerner 4 5 4 1 8 14

Not: Varje cell har enhet miljarder kr (mdkr). V. I star for vertikalt integrerad. Kolumnen "Koncernoms.”
indikerar respektive koncerns totala omsattning.

Kalla: Industrifakta och arsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics.

De tre storsta koncernerna Peab, NCC och Skanska skiljer sig frin
ovriga byggentreprenérer. De ir vertikalt integrerade 1 samtliga
ovriga byggled. T forsta hand Peab, men dven NCC och Skanska,
dterfinns dessutom bland de storsta koncernerna inom ett antal
andra byggled.” Flera av de mindre byggentreprenérerna med en
omsittning under 10 miljarder kronor ir endast integrerade 1 en-
staka byggled, eller inte alls.

JM skiljer ut sig frdn mingden genom att, trots sin hoga kon-
cernomsittning, inte vara vertikalt integrerad.”” Bide de koncerner
som ligger nirmast dver och under JM, mitt i koncernomsittning,
ir vertikalt integrerade i ett till flera byggled.

* Underentreprenér-byggnadshantverk (Peab), byggvarutillverkare (Peab), ballast (NCC),
prefabricerad betong (Peab, Skanska) och fabriksbetong (Peab).
# JM ir dock vertikalt integrerat i byggherreledet.
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Underentreprendr-byggnadshantverk: Av de tre storsta kon-
cernerna inom underentreprenir-byggnadshantverk, Roosgruppen,
Peab och Jan Persson, ir samtliga vertikalt integrerade 1 minst tva
andra byggled, se tabell 8.10. Den integrerade omsittningen ir
stérst gentemot byggentreprendrledet, vilket nistan uteslutande
drivs av Peab. Roosgruppen idr framfor allt integrerad mot bygg-
varndistributorledet, dir drygt hilften av koncernens omsittning
dterfinns, motsvarande 2,1 miljarder kronor.

Tabell 8.10 Vertikal integrerad omsattning och antal vertikalt integrerade
koncerner fran underentreprendr — byggnadshantverk till 6vriga
byggled, ar 2013

Bygg- Underentr. Byggvaru- Byggvaru-
Underentr. Byggn. e¥1gt!r;. install. yﬁ%str. ygt,ig"v. oms Koncernoms.
Peab 31,9 0,2 0,0 58 31,9 39,3
Roosgruppen 0,0 2,1 2,1 4,0
Jan Persson 0,2 0,0 0,2 0,7
V. I. oms. per hyggled 32,0 0,2 21 58 40,2 439
Antal V. I. koncerner 2,0 2,0 2,0 2,0 3.0 3,0

Not: Varje cell har enhet miljarder kr (mdkr). V. I. star for vertikalt integrerad. Kolumnen "Koncernom-
sattning” indikerar respektiv koncerns totala omsattning.

Kalla: Industrifakta och &rsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics.

Underentreprendr-installatdr: Ingen av de tre storsta koncernerna
inom underentreprenad-installator ir vertikalt integrerade.

Byggvarudistributor: Av de tre storsta byggvarudistributérerna
ir endast Saint Gobain, som bland annat iger byggvarudistribu-
téren Dahl, vertikalt integrerade.” Integrationen sker mot
underentreprenér —  installator  och  byggvarutillverkare,  se
tabell 8.11.%'

®Den vertikala integrationen bland byggvarudistributérer belyser en begrinsning i vir
analys. Ett f6retags hela verksamhet definieras utefter foretagets huvudverksamhet, enligt
rapporterad SNI-kod. Det kan leda till att delar av ett foretags verksamhet faller bort i
analysen. Sdant ir fallet for byggvarudistributéren Siemens AB, som enligt Industrifakta ir
den nist stdrsta byggvarudistributéren 1 Sverige. Eftersom Siemens ABs huvudsakliga
verksamhet inte dr byggvarudistribution ser det, 1 analysen, ut som att Siemens AB inte har
nigon verksamhet inom byggvarudistribution.

> En separat tabell {6r byggvarudistributérer redovisas inte eftersom endast Saint Gobain av
de tre storsta koncernerna ir vertikalt integrerat och information om Saint Gobains vertikala
integration redovisas i Tabell 9.

218



SOU 2015:105 Agarsambandens betydelse for konkurrensen

Byggvarutillverkare: Av de nio stdrsta byggvarutillverkarna ir
fyra vertikalt integrerade — Peab, Saint Gobain, SCA och Stora
Enso, se tabell 8.11. Samtliga av dem ir vertikalt integrerade 1 bygg-
varudistributorledet, dir Saint Gobain har 77 procent av sin omsitt-
ning, Stora Enso 35 procent och SCA 2 procent, totalt mot-
svarande 18,7 miljarder kronor.” Sett till omsittning dr den verti-
kala integrationen storst mot byggentreprendrledet, vilket drivs helt
av Peab.

Tabell 8.11 Vertikal integrerad omsattning och antal vertikalt integrerade
koncerner fran byggvarutillverkare till dvriga byggled

_ Byge- Under- Under- Bygg- V. l. oms.
Byggvarutillv. entr. entr. varu- per Koncernoms.
entr. byggn. install.  distr. koncern
Peab 31,9 1,4 0,2 0,0 33,4 39,3
Saint Gobain 0,1 17,6 11,1 22,8
Heidelberg Zement 4,5
SCA 0,1 0,1 44
Setra 4,0
Tarkett 2,8
Stora Enso 1,0 1,0 2,1
Consolis 2,2
Nexans 19
V. 1. oms. per byggled 31,9 14 0,3 18,7 52,2 84,6
V. 1. koncerner 1 1 2 4 4 10

Not: Varje cell har enhet miljarder kr (mdkr). V. . star for vertikalt integrerad. Kolumnen "Koncernoms.”
indikerar respektive koncerns totala omsattning.

Kalla: Industrifakta och arsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics.

Strategiska insatsvaror: Inom de sex strategiska insatsvaror som
ingdr 1 byggvarutillverkaledet® ir minst en av de stdrsta koncer-
nerna inom varje insatsvara vertikalt integrerad, se tabell 8.12.

%2 Samtlig omsittning hirrdr till partihandel, snarare 4n detaljhandel: SNT 467 Partihandel
med insatsvaror (byggrelaterat).

> Ballast, prefabricerad betong, gipsskivor, fabriksbetong, cement och mineralull. Enligt den
hir kategoriseringen ingdr inte asfalt i byggvarutillverkarledet, utan sorterar som ett segment
under byggledet byggentreprenér.
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Tabell 8.12 Vertikal integrerad omsattning och antal vertikalt integrerade
koncerner fran byggvarutillverkare (strategiska insatsvaror) till
ovriga byggled

Strategiska Bygg- Under-  Under- Bygg- VL Kon- V. L Kon-

. entr. entr. varu- cernernas kon-

insatsvaror entr. . . oms. cerner
byggn. install.  distr. oms. cerner

Ballast 29,6 0,8 0,0 1,0 314 39,3 2 10

Prefab. betongv. 51,0 1,5 1,0 08| 94,3 12,1 4 10

Gipsskivor 0,1 17,7 11,8 229 1 5

Fabrikshetong 31,9 1,4 0,2 0,11 33,5 451 2 8

Cement 00| 0,0 54 1 5

Mineralull 0,1 18,3 | 18,4 246 5 5

Not: Varje cell har enhet miljarder kr (mdkr). V. |. star for vertikalt integrerad. Kolumnen "Koncernoms.”
indikerar respektive koncerns totala omsattning.

Kélla: Industrifakta och arsredovisningar, bearbetat av Copenhagen Economics.

De storsta koncernerna inom ballast, prefabricerad betong och
fabriksbetong ir integrerade mot samtliga byggled, vilket beror pd
att NCC och Peab &terfinns bland de stérsta koncernerna inom
dessa byggled. Inom insatsvarorna ir den vertikalt integrerade om-
sittningen storst i byggentreprenadledet, vilket ocksd drivs av NCC
och Peab.

For gipsskivor och mineralull ir den vertikalt integrerade om-
sittningen storst 1 byggvarudistributorledet, vilket drivs av att Saint
Gobain ir bland de stérsta koncernerna inom bida insatsvarorna.
De storsta koncernerna inom cementtillverkning, 1 praktiken
enbart Heidelberg Zement, har nistan ingen vertikal integration.
Vidare dr samtliga av de fem storsta producenterna av mineralull
vertikalt integrerade.

Olika typer av dgande

For att bedéma vilken grad av kontroll de vertikalt integrerade
koncernerna kan utdva dver den vertikalt integrerade verksamheten
1 byggkedjan, undersdks koncernernas igande. De koncerner som
undersdks dr dven i detta avsnitt de fem stdrsta byggentreprenad-

koncernerna, NCC, Peab, Skanska, JM och Veidekke.
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Ingen av koncernerna har vertikalt integrerade moderbolag.
Dirfér dterfinns hela den vertikalt integrerade omsittningen i kon-
cernernas dotterbolag, se figur 8.6 och tabell 8.11. Peab ir den kon-
cern med hogst vertikalt integrerad omsittning (7,4 mdkr), f6ljt av
Skanska (3,4 mdkr), NCC (1,6 mdkr), Veidekke (0,1 mdkr). JM ir

inte vertikalt integrerat.

Figur 8.6 Vertikalt integrerad omsattning i moderbolag och dotterbolag,
byggentreprenadkoncerner, ar 2013
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Not: Moderbolagen har ingen vertikalt integrerad omséttning (byggrelaterad omsattning exklusive
byggentreprenad), eftersom moderbolagen antingen ar byggentreprendrer eller utfér verksamhet
utanfor byggkedjan.

Kalla: Copenhagen Economics baserat pa Industrifakta och koncernernas arsredovisningar.

Koncernernas dgarandel i de vertikalt integrerade dotterbolagen ir
som regel minst 75 procent, se figur 8.6. Av igarandelarna i inter-
vallet >75-100 procent uppgir merparten till 100 procent. De enda
koncernerna med en signifikant vertikalt integrerad omsittning, 1
dotterbolag dir igarandelen ir mindre in 25 procent, ir Peab och
Skanska, vilka har minoritetsigande 1 vertikalt integrerade dotter-
bolag. Trots det dterfinns den 6vervigande delen av Peabs och
Skanskas vertikalt integrerade omsittning 1 dotterbolag dir
respektive moderbolag har en dgarandel om minst 75 procent.
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Sammanfattningsvis har koncernerna i huvudsak majoritets-
dgande 1 sina vertikalt integrerade féretag och goda mojligheter att
utdva vertikal styrning av dessa.

Figur 8.7 Vertikalt integrerad omsattning i moderbolag och dotterbolag,
byggentreprenadkoncerner, ar 2013
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Not: Agarandelarna definieras som hur stor effektiv dgarandel moderbolaget har i ett dotterbolag.
Om moderbolaget exempelvis ager dotterbolag A till 80 procent som i sin tur ager dotterbolag B till
50 procent, har moderbolaget en effektiv dgarandel i dotterbolag B pa 40 procent.

Kalla: Copenhagen Economics baserat pa Industrifakta och koncernernas arsredovisningar. Figuren
ar gjord utifran Tabell A2 i Appendix.

Konsortier

Inom byggbranschen férekommer olika former av konsortier och
samarbetsavtal. Utifrdn tillginglig data undersoks hur manga kon-
sortier det finns i byggbranschen, dir konsortier definieras som att
tvd separata koncerner tillsammans iger ett féretag 1 eller i anslut-
ning till byggbranschen.™

Fem olika konsortier identifieras, se tabell 8.13. Det storsta
konsortiet ir S:t Eriks AB, som samigs av S:t Eriks Holding (majo-

> Det dr inte mojligt att identifiera olika konsortier och samarbetsavtal som ir baserade pa
kontrakt och &verenskommelser mellan koncerner, eftersom data endast anger vilka féretag
som varje koncern har dgarandelar i.
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ritetsigare) och Peab (minioritetsigande). I AB Sydsten och Milar-
strandens Utvecklings AB har tvd koncerner lika stora dgarandelar,
Skanska och Unicon, respektive Peab och JM. Konsortierna fore-
kommer foretridesvis inom byggbranschen, férutom Milar-
strandens Utvecklings AB som har som handel med egna fastig-
heter som huvudbransch.

Tabell 8.13 Konsortier i, och i anslutning till, byggbranschen

" Omsittning,
SNI Huvudbransch Foretag figare ¢
mnkr
Tillverkning av betongvaror S:t Eriks Holding 56 %
23610 | erknine avbetong S:t Eriks AB 8 827
for byggéndamal Peab 44 %
Utvinning av sand, grus och berg; Skanska 50 %
g0 MME 81US O D8 1B Sydsten _ 418
utvinning av lera och kaolin Unicon 50 %
Anlaggning av végar Svenska Fras NCC 70 %
42110 ""eEEnne AV e e 172
och motorvégar & Asfaltsatervinning AB  Peab 30 %
Anlaggning av végar Sandahls Grus Sandahlsbolagen 50 %
42110 ""eeenne av e ‘ ) ¢ 466
och motorvagar & Asfalt AB* Veidekke 25 %
Peab 44 %
Mélarstrandends M 44 %
68100 Handel med egna fastigheter ) o 88
Utvecklings AB Vasterds Kommun
12 %

Not. *Tredje dgare har inte gatt att identifiera utifran data.

Kalla: Industrifakta, bearbetat av Copenhagen Economics.

Utveckling 6ver tid

Tillgingen till data tilldter inte en direkt jimférelse av hur den ver-
tikala integrationen utvecklats 6ver tid. Diremot ger tidigare ut-
redningar vid handen att den vertikala integrationen i byggsektorn
och byggvaruindustrin har varit i oférindrad under lng tid.

Ar 2000, 2002 och 2012 har det rapporterats att vertikala gar-
samband i byggsektorn dr vanligt forekommande.’® Ar 2009
rapporterades att den vertikala integrationen med byggvarutillver-
karledet 1 viss mdn hade minskat, iven om de stora byggentrepre-

> SOU 2002:115, Skarpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompe-
tensen 1 byggsektorn, SOU 2002:115.
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noérerna fortsatt kunde anvinda sina egna distributionskanaler for
tillgdng till strategiska insatsvaror.”

Finns potential f6r avskirmning?

Potentialen f6r avskirmning frimst stir att finna bland de strate-
giska insatsvarorna, dir koncentrationen 1 vissa fall & mycket hog
och férsimrade leveransvillkor eller utebliven leverans kan tinkas
sl hirt mot konkurrerande byggforetag. Kartliggningen visar att
det ocksd foreligger en betydande integration gentemot byggvaru-
distributérledet och byggentreprenérledet.

De specifika dgarsambanden som potentiellt kan ha negativa
konsekvenser fér konkurrensbeteendet anges i tabell 8.14.”

Tabell 8.14 Agarsamband som kan ha konsekvenser for konkurrensbeteende

Strategisk Marknads- Omsattning, Marknads- Omsattning,
Koncern ) Integrerat hyggled

insatsvara andel mdkr andel mdkr
NCC Asfalt* 27 % 5,7 Byggentreprendr 10 % 28,8
Peab Fabriksbetong 64 % 45 Byggentreprendr 11% 31,7
Saint Gobain  Mineralull 59 % 2,5 Byggvarudistributor 9% 18,3
Saint Gobain  Gipsskivor 92 % 0,5 Byggvarudistributor 9% 18,3

Not: * Notera att asfalt ingar som ett segment av byggledet byggentreprendr.

Kalla: Industrifakta, bearbetat av Copenhagen Economics.

NCC och Peab tillhér de storsta byggentreprenérerna och har
samtidigt ganska hoga till héga marknadsandelar inom asfalt®
respektive fabriksbetong. Saint Gobain har hoga till mycket hoga
marknadsandelar inom mineralull och gipsskivor, samtidigt som
man ir aktiva inom byggvarudistribution.

Det bor noteras att utredningen i kontakter med aktorer pd
marknaden inte har fitt ndgra indikationer pi att avskirmning

> Statskontoret 2009, Sega gubbar? En uppfélining av Bygg—kommissionens betinkande
”Skdirpning gubbar!, Rapport 2009:6.

%7 Svevia dr den stdrsta aktdren inom asfalt, men har i stort sett ingen &vrig verksamhet i
byggentreprenérsledet eller 6vriga byggled.

> Notera att asfalt ingir som ett segment av byggledet byggentreprenér.
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skulle utgora ett konkurrensproblem i praktiken. Forsenade eller
nedprioriterade leveranser har omnimnts men har tolkat som ut-
tryck for brist pa kapacitet och inte i termer av utestingande bete-
enden.

8.2.5 Utredningens bedomning av vertikal integration

Bedomning: Vertikal integration dr utbredd, framfér allt mot
strategiska insatsvaror Utredningen har inte funnit ndgra beligg
for utestingande beteende som 6ljd av vertikal integration.

Vertikal integration idr utbredd inom byggbranschen och forefaller
vara stabil 6ver tiden. Integrationen sker foretridesvis gentemot de
strategiska insatsvarorna, frdn byggvarudistributérsledet och
framfor allt byggentreprenadsledet. Det finns emellertid inget en-
tydigt monster vad giller den vertikala integrationen. En av de
storsta byggentreprenérerna, JM, ir inte vertikalt integrerat alls,
medan Peab, NCC och Skanska ir integrerade mot samtliga bygg-
led.

Ett antal dgarsamband till f6ljd av vertikal integration identi-
fieras, mellan de strategiska insatsvarorna och byggentreprenérs-/
byggvarudistributorledet som kan paverka konkurrensen negativt.

8.2.6  Agarsfarer

I tidigare avsnitt anliggs ett koncernperspektiv fér att analysera
horisontell och vertikal integration. I det hir beaktas dven dgande
ett steg “hogre upp”, 1 analysen av de fyra storsta byggentrepre-
nérerna.” Analysen kan d& finga upp dgarsfirer som kan iga flera
noterade eller onoterade koncerner. Storleken pd dgarsfirens dgar-
andel och aktiviteten hos dgarsfiren avgor hur relevant det ir att
studera horisontell och vertikal integration inom byggkedjan.

% Veidekke exkluderas frén analysen av dgarsfirer eftersom Veidekkes dgare inte ir svensk.
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Vad ir en dgarsfir?

Det finns ingen exakt definition av begreppet dgarsfir. SIS Agar-
service, en ledande leverantor av dgarinformation i Sverige, definie-
rar dgarsfirer utifrin att medlemmarna 1 en dgarsfir agerar och
rostar gemensamt.”® Denna definition behandlar dgarsfirer som
flera dgare som, 1 sitt dgande, helt eller delvis agerar som en dgare.

I Sverige ir dgarsfirer vanliga och har linge spelat stor roll for
svenskt niringsliv och politik. Det idr vanligt att de svenska
dgarsfirerna utgdrs av familjer med tillhérande bolag. De 15
familjerna 1 Sverige med storst dgarinflytande 1 niringslivet
kontrollerade 2013 ungefir 70 procent av Stockholmsbérsen.®!

Agarsfirers dgande i de fyra storsta byggentreprenorerna

Av de fyra storsta byggentreprendrerna NCC, Peab, Skanska och
JM kontrolleras samtliga férutom JM helt eller delvis av dgarsfirer.
JM igs inte av ndgon igarsfir utan har stor spridning bland sina
igare, vilka frimst ir institutionella investerare.*’

Bland byggentreprendrerna som studeras Aaterfinns tre av
svenska staten heligda bolag, Svevia, Infranord och Vattenfall. Vid
en strikt tillimpning av definitionen av igarsfirer ovan, utgér
svenska staten ocksi en igarsfir med kontroll av en betydande
andel av de storsta byggentreprendrerna. Svenska staten dger dess-
utom flera bolag i branscher som ir viktiga for byggkedjan,
exempelvis fastighetsbolag sisom Jernhusen och banker sisom
SBAB. Svevia, Infranord och Vattenfall ir dock inte aktiva inom
bostadsbyggande, utan inom anliggningsarbeten.

Nedan beskrivs de dgarsfirer som Skanska, NCC och Peab till-

hér nirmare.

€ LO, 2001, Ansiktslost — Ansvarslost — Om dgandet av de stora féretagen i Sverige 2001.
¢! Artikel i Svenska Dagbladet, Sveriges femton mdktigaste familjer, 30 juni 2013.
62 JM &rsredovisning, 2013.
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Skanska: Lundberg- och Handelsbankssfiren

Skanska igs till stor del av Industrivirden (25 procent av résterna)
och LE Lundbergféretagen (12 procent av résterna), som
kontrolleras av Fredrik Lundberg.” Vidare har Handelsbankens
pensionsstiftelser och LE Lundbergféretagen har betydande mino-
ritetsposter i Industrivirden. LE Lundbergféretagen har dven ett
mindre dgande i Handelsbanken, och Handelsbanken Fonder har
ett mindre dgande i LE Lundbergféretagen.® Det korsvisa dgandet
flitar samman Lundbergsfiren och Handelsbankssfiren, se Figur
8.8. Virt att notera ir att Lundbergsfiren fram till och med &r 2010
kontrollerade 22 procent av résterna 1 NCC, genom LE Lund-
bergféretagen.*

Figur 8.8 Lundberg- och Handelsbankssfédrens dgande i Skanska

/ Handelsbanken

LE Lundberg- Handelsbanken Handelsbankens
foretagen Fonder pensionsstiftelser
Industrivirden
Skanska
Byggkedjan

Utover foretag direkt 1 byggkedjan dger dgarsfirerna ocksd fastig-
hetsbolag, som iger forvaltar och hyr ut fastigheter. Lund-
bergssfiren har majoritetsigande 1 Fastighets AB L E Lundberg
och Fastighets AB Hufvudstaden genom LE Lundbergforetagen.

% Skanska 3rsredovisning, 2013.

¢ Industrivirden rsredovisning, 2013.

L E Lundbergféretagen arsredovisning, 2013.
% NCC 4rsredovisning, 2010.
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NCC: Ax:son Johnson-sfiren

NCC igs av Ax:son Johnson-sfiren, genom Nordstjernan, som
kontrollerar 65 procent av rosterna.

Ax:son Johnson-sfirens dgande utgdr frin tvd huvudsakliga
bolag, Nordstjernan och Axel Johnson Gruppen, se figur 8.9.
Nordstjernan dger bland annat NCC medan Axel Johnson Grup-
pen inte dger nigra foretag 1 byggkedjan, men dock fastighetsbola-
get Axfast. Nordstjernans strategi r att vara en lingsiktig och aktiv
dgare med fokus pd industriféretag i Norden.” Nordstjernan ir
ocksd ofta storsta aktieigare 1 de foretag man investerar 1.

Utéver NCC har Nordstjernan f dgarintressen 1 byggkedjan.
Dessa utgors av Windoor som bland annat siljer balkonger och
fonster samt Infratek® som ir aktiva inom byggnation, drift och
underhill av infrastruktur. Nordstjernan dgde &r 2013, 93 procent
av aktierna 1 Windoor som omsatte 137 miljoner kronor och 3
procent av aktierna 1 Infratek som omsatte 1 578 miljoner kronor.
Det kan jimfoéras med koncernen NCC ABs omsittningen i bygg-
kedjan om 31 262 miljoner kronor. Nordstjernans del av omsitt-
ningen 1 Windoor var 128 miljoner kronor och 1 Infratek 95 miljo-
ner kronor.

Ax:son Johnson-sfiren idger ocks3, genom Nordstjernan, ett
antal féretag som ir 1 nira anslutning till byggkedjan, se tabell 8.12.
Aven om féretagen inte direkt ingdr i byggkedjan ir de alla involve-
rade 1 produktion och inredning av bostider. Fér en 6versiktlig bild
av Ax:son Johnson-sfirens igande av, {6r analysen relevanta fore-
tag, se figur 8.9.

¢ Nordstjernan &rsredovisning, 2013.

682014 silde Nordstjernan hela sitt innehav i Infratek. (Nordstjernan &rsredovisning, 2010)
Eftersom data till stérsta delen dr en 6gonsblicksbild av &r 2013 tas Infratek Sverige AB for
att gora analysen komplett.
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Figur 8.9 Ax:son Johnson-sfarens dgande i féretag i anslutning till

byggkedjan
Ax:son Johnson-
sfaren
|
!
. Axel Johnson
Nordstjernan Holding
Horisontell  yoo Infratek Llentab Nobia Axfast
integration
Bygg- Ekornes
Vertikal il W
integration Jiinccon Ramirent
Byggkedjan I anslutning till byggkedjan

Kalla: Copenhagen Economics baserat pa Industrifakta, Nordstjernan arsredovisning, 2013 och
www.axeljohnsongruppen.se

Av féretagen i anslutning till byggkedjan har Nordstjernan majo-
ritetsigande 1 Llentab som tillverkar stilbyggnader och Bygg-
hemma som siljer bygg- och inredningsprodukter pi internet.
Totalt har foretagen en omsittning om cirka 972 miljoner kronor.
Nordstjernans del av omsittningen i de bida féretagen ir cirka 623
miljoner kronor.*’

Nordstjernan har minoritetsigande 1 Nobia som tillverkar och
siljer kok, Ekornes som tillverkar mébler och Ramirent som hyr ut
bygg- och anliggningsmaskiner. Totalt har féretagen en omsitt-
ning om cirka 17 139 miljoner kronor och Nordstjernans del av
omsittningen ir cirka 3 568 miljoner kronor.

¢ Beriknad som Nordstjernans dgarandel multiplicerat med féretagens omsittning.
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Tabell 8.15 Ax:son Johnson-sfarens dgande i foretag i anslutning till

byggkedjan
Nordstjernans
Foretag Agarandel Omsattning,  del a_u_v . Verksamhet
mnkr omséattningen,
mnkr
Majoritetsdgande
Llentab 50 613 30  verkning av
stalbyggnader
* Forséljning av bygg-
Bygghemma 88 360 316 och inredningsprodukter
Minoritetsdgande
Nobia 21 12 455 2616  |Iverkning och

forséljning av kok
Ekornes** 15* 2 897 435  Mébeltillverkare

Uthyrning bygg- och

Ramirent 29* 1787 518 M .
anldggningsmaskiner

Not. * Nordstjernan &r stérsta dgare. ** Inkluderar omsattning i hela Norden.

Kalla: Industrifakta och Nordstjernan arsredovisning 2013, bearbetat av Copenhagen Economics.

Peab: Paulsson-sfiren

Peab igs av Paulssonsfiren som kontrollerar en majoritet av
rosterna 1 Peab.” Paulssonsfiren har ett betydande inflytande i flera
bolag inom eller i nira anslutning till byggsektorn (se Figur 8.10
for en oversiktlig bild av Paulsson-sfirens dgandestruktur inom
dessa omriden). Ar 2014 kontrollerade familjen sammanlagt 57,6
procent av rosterna 1 Peab AB. Vidare stdr Kranpunkten AB, som
ir ett specialistforetag inom lyftmaskiner, under betydande infly-
tande frdn Paulsson-familjen genom familjens dgande.”

7% Peab 4rsredovisning, 2013.
7! Peab &rsredovisning, 2013.
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Figur 8.10  Paulsson-sfarens dgande i foretag i anslutning till byggkedjan

Kranpunkten PEAB Brinova
|
Fabege Catena Dids Platzer =~ Wihlborgs
Tornet
Féretag inom byggkedjan Foretag i anslutning till byggkedjan

De foretag som kan anses std i nira anslutning till byggkedjan och
som ir under stort inflytande fr&n Paulsson-sfiren ir alla fastig-
hetsbolag. Overst i kedjan finns Backahill/Brinova™ som till 100
procent igs av Paulsson-familjen.”” Féretaget har i sin tur infly-
tande 1 fem stora fastighetsbolag: Catena (45,6 procent av ros-
terna), Platzer (20,2 procent av résterna), Fabege (14,9 procent av
rosterna), Dids (10,5 procent av rosterna) samt Wihlborgs (10,3
procent av rosterna). Dessutom dger Fabege 10,2 procent av ros-
terna i Catena’™ och 50 procent av aktierna inom Fastighets AB
Tornet. Resterande 50 procent idgs av Peab, dir Paulsson-familjen,
enligt ovan, ir majoritetsigare.” Se tabell 8.16 for en 6verblick 6ver
dgarandelar samt information om respektive féretags nettoomsitt-
ning och verksambhet.

72 Under 2012 férvirvade Backahill Brinova Fastigheter AB (Peab rsredovisning, 2013).
73 Backahill &rsredovisning 2014.

7* Respektive foretags drsredovisning frin 2014.

7> Tornets hemsida (2015-09-22), se: http://tornet.se/om-tornet/agare
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Tabell 8.16 Paulsson-sférens dgande i foretag i anslutning till byggkedjan,

ar 2014
Firetag Rgarandel Nettoomsattning, Verksamhet
mnkr
Majoritetsédgande
Backahill/Brinova 100 % 249 Aga,lforvalta och utveckla
fastigheter
Kranpunkten } 263 Specialist inom

byggmaskiner
Peab 58 % 43 743 Bygg-och anlaggningsforetag

Minoritetségande (genom Backahill)

Catena 16 % 431 Utvlecl_«lar .
logistikanldggningar

Platzer 20 % 525 Ager och _forvaltar
kommersiella lokaler

Fabege 15 % 2 087 Uthyrnmg och férvaltning av
kommersiella lokaler

o Norra Sveriges storsta
Di6s 1% L privata fastighetsholag
Wihlbores 10 % 1 856 Uthyrning och férvaltning av

kommersiella fastigheter

Not: Nettoomséttningen galler for hela koncernen.

Kélla: Respektive foretags &rsredovisning fran 2014.

8.2.7  Utredningens bedomning av dgarsfarer

Bedomning: Tre av de fyra byggentreprenadkoncernerna
kontrolleras helt eller delvis av olika dgarsfirer.

Tre av de fyra byggentreprenadkoncernerna (NCC, Peab och
Skanska) kontrolleras helt eller delvis av olika dgarsfirer. JM ingir
inte i en igarsfir, utan igs genom fler olika institutionella
investerare.

Agarsfirerna kontrollerar fi andra foretag i byggkedjan utéver
de tre stora byggentreprendrerna, men idger vissa foretag i anslut-

ning till byggkedjan.
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8.2.8 Sammanfattning av kartlaggning av dgarsamband

Inom de flesta byggled fir marknadskoncentrationen pa nationell
nivd bedémas som l3g. Undantagen ir utveckling av byggprojekt
och framférallt de strategiska insatsvarorna, dir koncentra-
tionsgraden ir betydligt hogre. Over tid har koncentrationen
minskat inom byggherre- och byggentreprenérsledet, men inte
inom de strategiska insatsvarorna. Koncentrationsgraden inom
byggherre- och byggentreprenorsledet forefaller vara ligre under
hégkonjunktur in ligkonjunktur. P4 regional nivd ir koncentra-
tionsgraden inom byggentreprendrs- och byggherreledet betydligt
hégre dn riket som helhet.

Vertikal integration dr utbredd inom byggbranschen, inte minst
avseende strategiska insatsvaror. Det finns emellertid inget
entydigt moénster vad giller den vertikala integrationen. En av de
fyra storsta byggentreprenorerna ir inte vertikalt integrerad medan
ovriga tre ir integrerade mot samtliga byggled. De stora bygg-
entreprendrerna har foretridesvis majoritetsigande 1 sina vertikalt
integrerade dotterbolag. Over tid forefaller den vertikala
integrationen besta.

Agarsfirer dger helt eller delvis tre av de fyra byggentrepre-
nadkoncernerna. De olika igarsfirerna iger fi andra féretag i
byggkedjan utéver de tre stora byggentreprendrerna. Agarsfirerna
dger dock vissa foretag i anslutning till byggkedjan.

8.3 Vilka dgarsamband ar negativa fér konkurrensen?

Horisontell integration ir 1 regel negativt for konkurrensen. En hog
koncentration kan underlitta olika former av konkurrens-
begrinsande upptridande pd marknaden.

Vertikal integration kan diremot ofta vara sivil positivt som
negativt for konkurrensen. Det kan vara positivt om det exempelvis
ger ett effektivare varuflode eller 6kad effektivitet 1 produktionen.
Det kan vara negativt om féretag uppstroms och/eller nedstréms
forlorar mojligheten att konkurrera effektive p8 marknaden.
Konsekvenserna av vertikala integrationen ir dirfér virda att
underséka mer 1 detalj, vilket gors hir.
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8.3.1 Horisontell integration och agarsfarer

Horisontell integration kan vara ett konkurrensproblem eftersom
den kan underlitta konkurrensbegrinsande marknadsupptridande
hos foretag. Detta kan dock ta sig en rad olika uttryck. Exempelvis
kan bide mycket ldga och mycket héga priser vara en indikation pd
ett konkurrensbegrinsande beteende.” Ett utbrett anvindande av
rabatter ger foérsimrad pristransparens” vilket kan férsvaga kon-
kurrensen. Ett annat problem ir att produkter ofta ir special-
designade och inkompatibla med andra leverantdrers produkter,
vilket kan verka 3terhillande pd kundernas méojligheter att skifta
leverantorer.”

Dessa typer av strategier kan vara problematiska om foretagen
har betydande marknadsmakt. Ett féretag som har en tllricklig
marknadsmakt kan 1 betydande utstrickning agera oberoende av
sina konkurrenter och kunder. Man siger att ett sddant foéretag har
en 1 konkurrensrittslig mening dominerande stillning.” Ett
dominerande féretag kan genom olika strategier avskirma
konkurrenter i samma marknadsled.”* Konkurrensmyndigheter
utgdr vanligtvis frin att féretag med en marknadsandel &ver 40-50
procent har en dominerande stillning pd marknaden. Kon-
kurrensreglerna giller asymmetriskt i den meningen att sidana
spelare har ett ansvar att inte sitta konkurrensen ur spel. Som
tidigare konstaterats finns foretag som har en marknadsandel som

76 Om ett foretag pd en marknad med hdg koncentration sitter liga priser kan det vara ett
tecken pd att foretaget forséker underprissitta for att tringa ut konkurrenter (sk predatory
pricing). Om fdretaget lyckas tringa ut sina konkurrenter kan det direfter sitta ett hogt
pris. Hoga priser kan ocksd vara ett tecken pi att féretagen pd marknaden samordnar sin
prissittning.

’7 Statskontoret 2009, Sega gubbar? En uppfolining av Bygg-kommissionens betinkande
»Skérpning gubbar!, Rapport 2009:6, SOU 2002:115, Skdrpning gubbar! Om konkurrensen,
kvaliteten, kostnaderna och kompe-tensen i byggsektorn.

7#SOU 2002:115.

7 Europeiska Kommissionens meddelande, Vigledning om kommissionens prioriteringar vid
tillimpning av artikel 82 i EG-férdraget pd foretags missbruk av dominerande stillning genom
utestangande dtgirder, 2009/C45/02, par. 10.

% Ett exempel 4r anvindandet av villkorade rabatter som belénar kunder desto mer de képer,
vilket gor att kunder ir ovilliga att képa frin konkurrenterna till det dominanta féretaget.
Om kunder behéver képa en viss del av sin efterfrigan frin det dominanta féretaget kan
dominanten anvinda detta som hivsting for att ge hoga rabatter f6r den del av kundens
efterfrigan som det dr konkurrens om (Europeiska Kommissionens meddelande, Vigledning
om kommissionens prioriteringar vid tillimpning av artikel 82 i EG-fordraget pd foretags
missbruk av dominerande stillning genom utestingande dtgirder, 2009/C45/02, par. 3).
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klart overstiger 40 procent pid marknader for vissa strategiska
insatsvaror samt pa regional nivd i byggentreprenadledet.

Karteller ir ett problem som ofta uppmirksammats och flera
karteller inom byggsektorn och byggvaruindustrin har férekommit.*'

Ett annat problem som kan férekomma ir att foretag genom
dgarandelar 1 ett annat foéretag kan ha incitament att hdja priserna
till f6ljd av ett férsvagat konkurrenstryck.

Nir det giller dgarsfirer finns risk att de kan underlitta kartell-
bildning.** En sidan situation kan exempelvis uppstd om tvd olika
dgarsfirer med dgarintressen 1 foretag ir verksamma pd flera
gemensamma marknader. De kan d& vilja koordinera sin prissittning
pa de olika marknaderna vilket delvis sitter konkurrensen ur spel.

Kartliggningen av igarsfirerna visar dock att f3 dger andra
foretag inom byggbranschen in de stora byggentreprenérerna,
vilket tyder pd att dverlappet mellan olika byggled och dgarsfirer
forefaller relativt begrinsat.

De dgarsfarer som iger de tre stora byggentreprendrerna iger
andra féretag i anslutning till byggbranschen. Bland dessa foretag
finns fastighetsbolag, mobeltillverkare och banker. Agarsfirernas
dgande 1 anslutning till byggbranschen 6éverlappar dock inte i ndgon
betydande utstrickning, vilket kan tolkas som att horisontell
integration i form av dgarsfirer inte utgdr ett konkurrensproblem
av nigon storre betydelse.

8.3.2 Vertikal integration och avskdarmning

I den vertikala dimensionen uppstdr en rad méjligheter for foretag
att begrinsa konkurrensen for egen vinnings skull. Det vanligaste
beteendet som det ur konkurrensrittsligt perspektiv ofta ir virt att
utreda dr vertikal avskirmning.® Det kan antingen ske genom att

$1SOU 2002:115, Skéirpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompe-
tensen 1 byggsektorn s. 16.

20Om foretag A och B ir aktiva p3 olika marknader och bida konkurrerar mot féretag C
som ir aktiv pd bida marknaderna kan A och B integrera fér att underlitta implicit
kartellbildning (Martin, S., 2002, Advanced industrial economics, Blackwell Publishers,).

% Enligt Statskontoret kan rikstickande producenter av asfalt styra prissittningen p3
insatsvaror (grus) och firdigvaran (asfalt och betong) Statskontoret 2009, Sega gubbar? En
uppfolining av Bygg-kommissionens betinkande “Skirpning gubbar!, Rapport 2009:6. Enligt
Konkurrensverket kan den vertikala integrationen mellan byggherre och byggentreprensr
medféra konkurrensproblem. Konkurrensverket, 2015, Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet?
En uppfélining 2009-2012, Rapport 2015:4.
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foretaget avskirmar en konkurrent fr8n en kundmarknad, eller
avskidrmar konkurrenten frén en insatsvara, se figur 8.11.

Figur 8.11  Avskdrmning av insatsvara

Avskirmning av insatsprodukter

Enhet i foregaende led

(marknadsmakt)y | = """ "°7* TToooor
Oka konkurrenternas
(Effektivitetsvinster?) ——— M M —p kostnader?
v
Enheti

efterféljande led

\ Minskat konkurrenstryck?

= Sammanlagd effekt for konsumenterna?

Not: Nettoomsattningen géller for hela koncernen.

Kélla: Europeiska Kommissionens Riktlinjer for bedémning av icke-horisontella koncentrationer enligt
radets forordning om kontroll av foretagskoncentrationer, 2008/C265/07, par. 31.

Avskirmning av en insatsvara sker om det vertikalt integrerade
foretaget begrinsar tillgingen till produkter och tjinster i det
efterfoljande ledet. Detta kan antingen ske genom att det vertikalt
integrerade foretaget slutar att handla med sina konkurrenter, hojer
priserna, eller reducerar kvaliteten.*

Konsekvensen av den vertikala avskirmningen ir att kon-
kurrenter i det efterféljande ledet fir 6kade kostnader di det blir
svirare att kopa insatsvaror till samma pris och villkor 4n om det
inte funnits nigot vertikalt integrerat foretag. Det kan innebira att
det vertikalt integrerade foretaget pd ett ldnsamt sitt kan hoja
priserna till konsumenterna till foljd av ett reducerat konkur-
renstryck.

Sddan avskirmning analyseras av Kommissionen med det
analytiska ramverk som framgar av Riktlinjer for bedémning av icke-

8 Europeiska Kommissionens riktlinjer, 2008/C265/07, par. 33.
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horisontella koncentrationer enligt rddets forordning om kontroll av
foretagskoncentrationer, 2008/C265/07 (Riktlinjerna).” Analysen
bestar av tre steg.

1. Vilka dgarsamband ger foretagen mdajlighet att begrinsa
konkurrensens
I detta steg underséks om foretagen, ull f6ljd av ett visst
dgarsamband, kan begrinsa konkurrensen, dvs. om det ens ir
mojligt. Det kan handla om att avskirma en konkurrent frin en
effektiv tillgdng pd en viktig insatsvara, eller tilltride till
infrastruktur som dr avgoérande for att vara konkurrenskraftig pd
marknaden.

2. Har foretagen incitament att begrinsa konkurrensen?

Ett foretags mojligheter att faktiskt begrinsa konkurrensen,
exempelvis genom avskirmning, ir inte alltid liktydig med att
foretagen faktiskt har ett intresse av att ocksd gora det. En
avskirmning kan leda tll ooénskade effekter pd andra,
nirliggande  marknader, eller skada efterfrigan pa
slutkundsmarknaden. Incitamenten hos foretagen analyseras
under antagandet att de séker maximera sin vinst.

3. Skadas konsumenternas

Om foretag har sdvil mojlighet som incitament att begrinsa
konkurrensen 1 olika led i byggkedjan, ir det inte givet att
konkurrenstrycket pd marknaden som helhet paverkas pa ett sitt
som ir negativt for konsumenterna. En avskirmnings negativa
konkurrenseffekter kan vara mindre dn de fordelar som kan uppstd
genom Okad produktivitet. En avskirmning av vissa varustrommar
kan ull och med leda ull nyintride pd niraliggande
marknadsnischer och nya l6sningar f6r befintliga behov.

Detta analysschema framgdr av Kommissionens prioriterings-
dokument vid bedémning av missbruk av dominerande stillning
som refererades ovan. Detta ramverk passar vil in {6r att bedéma
effekterna av vertikala igarsamband och deras piverkan pd
konkurrensen.

% Riktlinjerna anvinds for att analysera konkurrenshimmande avskirmning som kan uppstd
till £8ljd av vertikal integration, hirunder missbruk av dominerande stillning i strid med
artikel 102 EUF.
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8.3.3  Finns det anledning att befara avskarmning i
byggbranschen?

De starkaste vertikala dgarsambanden identifierades 1 avsnitt 8.2
mellan strategiska insatsvaror, 1 synnerhet asfalt, fabriksbetong,
mineralull och gipsskivor, och byggentreprenorsledet. Byggvaru-
distributorledet forefaller mindre problematiskt.

Nedan ges ndgra preliminira bedémningar av faran foér av-
skirmning av insatsvaror.

Mojligheter till avskirmning®

*  Insatsvaran mdste vara viktig: Ju viktigare insatsvaran ir for de
konkurrerande foretagen, desto stérre dr konkurrens-
problemen om avskirming tillimpas i praktiken. En insatsvara
kan vara viktig om den saknar substitut eller om den utgér en
stor del av tillverkningskostnaderna.

Att insatsvarorna anses som strategiska innebir 1 sig att de ir
viktiga. De insatsvaror som undersoéks 1 avsnitt 8.2 utgor en
relativt stor del av byggkostnaderna. Fér vissa insatsvaror finns

det emellertid substitutvaror.””

*  Det vertikalt integrerade foretaget mdste ha en betydande mark-
nadsmakt pd marknaden for insatsvaran: Om foretaget har en
betydande marknadsmakt och {3 reella konkurrenter som kan
utmana marknadsledaren, ir kdparna nedstroms mer utsatta
och dirfér dr avskirmning enklare.

Det ir endast inom minerallull, gipsskivor och fabriksbetong
som ett vertikalt integrerat foretag har stérst marknadsandel.*
Inom dessa varukategorier ir méjligheterna till avskirmning av
materialet mest sannolikt.

% Europeiska Kommissionens riktlinjer, 2008/C265/07, par. 34-36.

% Detta giller f6r mineralull, som har cellulosamaterial och cellplast som konkurrerande
produkter SOU 2002:115, Skdrpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och
kompe-tensen i byggsektorn s. 107).

8 Peab ir stérsta koncern inom fabriksbetong, Saint Gobain ir stdrsta koncern inom
mineralull och gipsskivor.
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* Det avskirmande foretaget mdste ha mdojlighet att pdverka
tillgdngen till insatsprodukter pd marknaden i efterféljande led:
Om konkurrenter enkelt kan f3 tillging till insatsvaran frin
andra leverantorer ir det svdrare att avskirma effektivt.

Av resonemanget ovan féljer att det inom mineralull, gipsskivor
och fabriksbetong kan vara mer sannolikt att det avskirmande
foretaget kan pdverka tillgdngen eftersom det ir i dessa mark-
nadssegment det integrerade foretaget har storst marknadsandelar.

Incitament till avskirmning®

*  Hur lonsam avskirmningen dr uppstroms samt nedstroms: Desto
ligre lonsamhet uppstroms och hdgre lonsamhet nedstroms, desto
hégre dr incitamenten f6r det vertikalt integrerade foretaget att av-
skidrma sina konkurrenter.” Anledningen ir att den férsiljning till
konkurrenter som féretaget forlorar genom att avskirma dr mindre
kostsam jimfort med den utkade forsiljningen nedstroms.

Lonsamheten inom byggentreprendrsledet (entreprendrer for
bostadshus och andra byggnader) har legat 1 nivd med, eller
under, vinstmarginalerna for samtliga niringsgrenar 1 Sverige
perioden 2009-2012.°" Inom flera strategiska insatsvaror ir
koncentrationen betydande, men vi saknar uppgifter pd hur
lonsamheten utvecklats under de senaste &ren. Nigra
indikationer pd att det foreligger incitament till avskirmning
framgar dirfor ej av detta material.

*  Det vertikalt integrerade foretagets kapacitet i kundledet: For att
avskidrmning ska vara l6nsamt méste det vertikalt integrerade
foretaget kunna absorbera de andelar av nedstrémsmarknaden
som blir tillgingliga nir deras konkurrenter avskirmas, annars
kan man inte dra férdel av avskirmingen till fullo.”

% Europeiska Kommissionens riktlinjer, 2008/C265/07, par. 40-44.

% Europeiska Kommissionens riktlinjer, 2008/C265/07, par. 41.

°! Vinstmarginalerna inom entreprendrer for bostadshus och andra byggnader (SNI 412)
2006-2012 Konkurrensverket, 2015, Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfilining
2009-2012, Rapport 2015:4

%2 Byggentreprendrer har haft kapacitetsbrist 1 tillvixtregioner. Det skulle kunna tyda p4 att de 1
dessa fall har svirigheter att absorbera de volymer som avskirmade konkurrenter férlorar. Detta
kan begrinsa incitamenten fér avskdrmning, dtminstone under hdgkonjunktur.
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Skada f6r konsumenterna**

De  utestingda foretagen roll for konkurrensen pd kund-
marknaden: Om de avskirmade foretagen idr viktiga for
konkurrensen ir sannolikheten fér konsumentskada hogre.
Nir konkurrenstrycket minskar kan det vertikalt integrerade
foretaget hoja priserna och dirmed 6ka sin lénsamhet pd
konsumenternas bekostnad.

Byggentreprenorsledet har en relative 18g koncentration
nationellt, vilket tyder pd att effekten pd konkurrensen av att
ett foretag limnar marknaden ir mindre. Regionalt ir
koncentrationen hogre for byggentreprenérer och dirfér kan
konkurrenstrycket regionalt paverkas i storre utstrickning om
ett féretag limnar marknaden.

Potentiella konkurrenter hindras fran att gi in pd marknaden:
Det vertikalt integrerade foretaget kan genom avskidrmning
hindra potentiella konkurrenter frin att g8 in pid sivil
nedstréms- som uppstromsmarknaden, vilket kan begrinsa
konkurrensen. Det vertikalt integrerade féretaget kan di hoja
priserna. Hoga intrideshinder kan forstirka denna negativa
effekt, vilket sannolikt skadar konsumenterna.

Ar 2002 konstaterades héga intrideshinder for insatsvarorna
cement, ballast, fabriksbetong och asfalt, men inte for dvriga
insatsvaror.” Det finns indikationer pd att intrideshindren for
byggentreprenérer ir ldga vad giller verksamheter 1 mindre
skala. Nir det giller byggprojekt i storre skala finns det olika
intrideshinder. » Sammantaget pekar detta pd att intrides-
hinder kan ha betydelse inom vissa strategiska insatsvaror och
for storre byggprojekt, men sannolikt inte pd regional nivi.

» Vigledning, par. 47-52

9SOU 2002:115, Skdrpning gubbar! Om  konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och
kompetensen i byggsektorn.

% SOU 2000:44, Frdn byggsekt till byggsektor.
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*  Om konkurrenterna ocksd dr vertikalt integrerade eller enkelt
kan byta till andra insatsvaror: Om konkurrenterna ir vertikalt
integrerade eller kan byta till andra insatsvaror dr det svirare
for det vertikalt integrerade foretaget att forséka hoja sina
konkurrenters kostnader. Dirfér dr det mindre sannolikt att
konkurrenterna avskirmas frdn marknaden.

Flera byggentreprendrer ir vertikalt integrerade gentemot
olika strategiska insatsvaror, om in inte alltid mot samma
insatsvara. Det kan dirfor finnas méjligheter for en bygg-
entreprendr att framgent straffa en annan byggentreprenér om
denne forsoker forsimra affirsvillkoren for en insatsvara.

*  Koparmakt: Om kdparna pd nedstréomsmarknaden har en stark
forhandlingsmakt kan det férhindra méjligheten for det
vertikalt integrerade foretaget att hoja priserna.

Tidigare utredningar har framhillit att byggherrar, det vill siga
byggentreprenérernas kunder, har en svag stillning gentemot
byggentreprenorer.”

Sammanfattningsvis kan konstateras att det for vissa materialslag,
dvs. de strategiska insatsvarorna mineralull, fabriksbetong och
gipsskivor, finns sdvil méjligheter som incitament till avskirmning
frin foretag som ir vertikalt integrerade. Det kan leda till att
konkurrensen begrinsas till skada f6r konsumenterna. Sannolikt ir
denna risk storre pd regional nivd in pd nationell nivd givet den
hoga lokala koncentrationen inom byggentreprendrsledet.

8.3.4  Resultat fran en enkatundersékning

For att komplettera de bedémningar av mojligheterna och
incitamenten for vertikal avskirmning som gjordes ovan har dven
en begrinsad webbenkit genomférts. Respondenterna utgjordes av
aktorer aktiva pid marknaden, se figur 8.12. Enkitfrigorna och en
sammanstillning av svaren dterges 1 bilaga 4.

% Statskontoret 2009, Sega gubbar? En uppfolining av Bygg-kommissionens betinkande
»Skérpning gubbar!, Rapport 2009:6.
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Figur 8.12  Box 2: Webbenkit till aktorer pa marknaden

Understkning genomfdrdes 17 september — 2 oktober med hjélp av ett webb-baserat
verktyg.

Enkéten skickades till totalt 89 personer. Dessa representanter de stora
byggentreprendrerna (Skanska, Peab, NCC och M), ett antal mindre byggentreprenérer,
samt ett antal byggherrar.

Av dessa personer utgjorde 70 st de olika byggentreprendrernas regionala representanter i
de tio A-regioner som studerades ndrmare under delkapitlet om horisontell integration. Det
innebar att for de byggentreprendrer som &r verksamma inom flera A-regioner sa fick en
representant per region ta del av undersdkningen. Kontaktlista till 70 respondenter erhélls
av Byggfakta. De som kontaktades hade funktionen arbetschef, regionchef eller liknande.

Dartill skickades enkaten till 19 byggentreprendrer/byggherrar som utredningen varit i
kontakt med under senaste aret.

Totalt 20 personer besvarade enkéten, vilket ger en svarsfrekvensen om 22 procent.

Enkatfragorna och en sammanstélining av svaren aterges i hilaga 4.

Enkitresultat: Mojlighet till avskirmning

Av de byggentreprenérer som deltog i undersékningen har 5-10
procent egen tillging till asfalt, prefabricerade betongvaror,
armeringsstdl, fabriksbetong och ballast.” Ingen byggentreprenér
har egen tillgdng till 6vriga insatsvaror, se figur 8.13. Dessa insats-
varor kops alltsd regelmissigt in av byggentreprenérerna och ir en
forutsittning f6r dess for att kunna genomfora byggprojekt.

 Det ir endast bland de fyra stora byggentreprenérerna som man har tillging till insats-
varorna.
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Figur 8.13  Byggentreprendrernas tillgang till insatsvaror
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Agarsambandens betydelse for konkurrensen

M Egen tillgang

B Inkop

Not: n=17-20 (beroende pa insatsvara). Fragan var: "Hur far ni tillgang till foljande insatsvaror
i dag nar det galler bostadshyggande? Ange ett svar per rad” Notera att de bada serierna inte alltid
summerar till 100 %. Anledningen ar att respondenter ocksa kunde svara Ej relevant. Dessa har

exkluderats.
Kélla: Copenha

gen Economics undersokning.

Enkitresultat: Incitament till avskirmning

Nistan 60 procent uppger att de har ganska svart, eller uppger att
de har svért ibland, med att fi leverans av prefabricerade betong-
varor. For 6vriga insatsvaror har mellan 10 till 20 procent angett att
man har ganska svirt/svart ibland, se Figur 8.14.

Nir frigan stills till byggentreprendrerna om vad de tror om
andra aktorers svirigheter med att {3 tillgdng pd insatsvaror svarar
cirka 70 procent att de tror att de har ganska svért eller svirt ibland
att f3 tillgdng till prefabricerade betongvaror.”® Den nist vanligaste
insatsvaran som byggentreprendrerna tror att andra i branschen har
svart att f3 tillgdng till dr fabriksbetong, cirka 30 procent.
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Figur 8.14  Andel byggentreprendrer som sjilva upplever/tror andra upplever det
som mycket/ganska eller svart ibland att fa tillgang till insatsvaran
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Not. n=16-19 (beroende pa insatsvara) vad géller fragan om egna erfarenheter. For prefabricerade
betongvaror 4r n=19. Fragan om egna erfarenheter ar: "For de insatsvaror som ni inte har tiligang
till genom Egen forsorjning/Dotterbolag: Har ni svért att fa tillgang till insatsvaran?” De som har
svarat att man har ganska svart eller svarat att man har svart ibland ingér i andelsherdkningen i
figuren. Ingen respondent angav att man har mycket svért.

n=13-16 (beroende pa insatsvara) vad géller fraigan om vad man tror om andras erfarenheter For
prefabrlcerade betongvaror ar n=15. Fradgan om vad man tror om andras erfarenheter ar: ” Tror du
det 4r vanligt att byggherrar/byggentreprendrer har svért att fa leverans av insatsvaror till
bostadshyggande? Ange ett svar per rad”. De som svarat att man tror att andra har mycket svart,
ganska svart, eller svart ibland ingar i andelsberakningen i figuren. For vvs- och
installationsmaterial angav en respondent inom vardera insatsvara att man tror andra har mycket
svart.

De respondenter som angav Vet ej har exkluderats vid berdkning av andelar.
Kélla: Copenhagen Economics undersékning.

Byggentreprendrerna anser vanligtvis att anledningen till att det ir
svart att {8 leverans ir att leverantdren har kapacitetsbrist eller att
den prioriterar ildre och mer trogna kunder. Endast ett fital
byggentreprenérer anger att det beror pd att leverantéren forsoker
ge dem en konkurrensnackdel.”

% Frigan var: ” For de rader i friga 2 dir du svarade Ja: Vilka motiv tror du leverantéren har till att
gora det svirt for er att 3 tillgdng till insatsvaran/installationsmaterialet?”. Andelen som anser att
det beror pd att leverantéren har kapacitetsbrist eller att den prioriterar idldre mer trogna
kunder/ger dem bittre pris dr mellan 13% (ballast) till 64 % (prefabricerade betongvaror).
Andelen som anser att det beror pd att leverantdren f6rsoker ge dem en konkurrensnackdel
varierar mellan 9 % (prefabricerade betongvaror) till 25 % (fabriksbetong). Antalet respondenter
som svarat varierar mellan 6 till 11 beroende p3 insatsvara.
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Ingen av byggentreprendrerna tror att andra aktorers svirig-
heter med att fi leveranser beror pd en medveten strategi hos
leverantoren att ge dem en konkurrensnackdel. Ett vanligare svar ir
snarare att leverantdrerna har kapacitetsbrist eller att de prioriterar
ildre och mer trogna kunder.

Av ovan framgir att byggentreprendrer har svirigheter att fi
tillgdng till prefabricerade betongvaror. Dock verkar detta drivas av
att leverantdren har Kkapacitetsbrist, snarare dn att leverantéren
forsoker ge dem en konkurrensnackdel. Om incitamenten ull att
avskirma varit hoga si hade vi forvintat oss att fler leverantorer
forsokte ge byggentreprendrer en konkurrensnackdel genom att
forsvara tillgingen till insatsvaror.

Enkitresultat: skada f6r konsumenterna

Ungefir 60 procent av byggentreprendrerna anger att svirigheter
att 3 tllgdng tll prefabricerade betongvaror leder till ligre
l6nsamhet eller minskad kvalitet.'® Ingen byggentreprenér anser
att svirigheter att {3 tillgdng till en viss insatsvara leder till att man
avstdr frdn att limna anbud i upphandlingar.'”’ Ingen av
byggentreprenérerna menar att de svirigheter leveranser av
insatsvaror som finns i dag leder till att en aktor i branschen skulle
avstd ifrdn att limna anbud i en offentlig upphandling. Vanligtvis
anser man att det leder till en ligre I6nsamhet, att leveranser
forsenas och kvaliteten blir lidande.'®

Utover undersdékningen har utredningen fitt ta del av material
som indikerar att vertikalt integrerade leverantorer tar ut hogre
priser till konkurrenter.'®

¥ n=12.

' n=7-12 beroende p4 insatsvara.

"2 Detta giller fér insatsvarorna asfalt, prefabricerade betongvaror, armeringsstl,
fabriksbetong och ballast. Fér évriga insatsvaror dr det vanligast att man anger att det inte
paverkar aktdrens verksamhet alls. n=5-10 beroende p3 insatsvara.

'® Utredningen har fitt ta del av material frin en aktor som ar verksam inom bygg-
entreprenad. Materialet innefattar prislistor frin tre leverantérer av betong i en region i
Sverige. Tvd av leverantdrerna ir vertikalt integrerade gentemot byggentreprendrsledet och
den tredje ir en fristdende leverantér som inte ir vertikalt integrerad. Leverantdrerna som ir
vertikalt integrerade tar ut priser som ir i genomsnitt cirka 17 procent hégre dn det pris som
den fristdende leverantéren tar ut. Den fristiende leverantdren har enligt uppgift hogre
transportkostnader vilket talar for att prisskillnaden inte beror pa en kostnadsférdel hos den
fristiende leverantdren. Siledes forefaller de vertikalt integrerade leverantérerna ta ut hogre
priser till konkurrerande verksamheter inom byggentreprenérsledet.
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Vi férvintar oss att konsumentskadan ir hogre om bygg-
entreprendrer fir si pass 18g lonsamhet att man inte kan delta 1
upphandlingar och mdste limna marknaden. Emellertid tyder
resultaten pd att s8 inte sker.

8.3.5 Sammanfattning dgarsamband och konkurrens

Bedomning: Konkurrensbegrinsningar till foljd av vertikal
integration och vertikal avskirmning, samt dgarsfirer forefaller
vara begrinsade.

Koncentrationsgraden i1 de studerade byggleden ir féretridesvis
lag. Undantaget dr vissa segment, projektutveckling av bostider
och vissa strategiska insatsvaror. Horisontell integration ir i sig ett
konkurrensproblem och den betydande koncentrationen inom de
strategiska insatsvarorna samt pd regional nivd for bygg-
entreprendrer och byggherrar riskerar att leda tll konkur-
rensproblem.

Den vertikala integrationen ir utbredd inom byggbranschen,
foretridesvis gentemot de strategiska insatsvarorna, men det finns
inget entydigt ménster vad giller den vertikala integrationen. Nir
det giller vertikal integration finner vi att det finns vissa forut-
sittningar pa plats for vertikal avskirmning av insatsvarorna mineral-
ull, fabriksbetong och gipsskivor. Anledningen ir framfor allt att de
storsta leverantdrerna har betydande marknadsandelar och ocksd ir
vertikalt integrerade gentemot byggentreprenérsledet.

Resultaten frin enkitundersokningen av byggentreprenérers
erfarenheter av vertikal avskirmning av insatsvaror visar att det
saknas tydliga indikationer pd att avskirmning av insatsvaror ir
utbredd, varken inom mineralull, fabriksbetong eller gipsskivor.
Byggentreprenorerna ansig sig dock ha svirt att 3 tillgdng till
prefabricerade betongvaror. Emellertid ansig de flesta att
svirigheterna att f3 leverans berodde pi att leverantéren hade
kapacitetsbrist, snarare dn att den avsiktligt forsékte avskirma sina
konkurrenter. Konsekvenserna for byggentreprendrerna var
vanligtvis ligre 16nsamhet eller ligre kvalitet i projekt.

Sammanfattningsvis fann vi vissa indikationer pd att leverantérer
av prefabricerade betongvaror ger konkurrerande aktorer simre
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villkor. Emellertid fanns inga indikationer pi att det leder till
vertikal avskidrmning av insatsvaror. Den vanligaste anledningen till
att man har problem med leveranser ir att leverantéren har
kapacitetsbrist. Utifrin detta verkar den vertikala integrationen
inte paverka konkurrensen negativt, i form av vertikal avskirmning
av Insatsvaror.

8.4 Slutsatser

Bedomning: Marknadskoncentrationen inom flertalet byggled
ir 18g, undantaget projektutveckling av bostadsritter och vissa
strategiska insatsvaror. Det senare kan ge ligre konkurrenstryck
och hégre priser pd byggmaterial. Utredningen har inte funnit
indikationer p& avskirmning av insatsvaror eller konkurrens-
begrinsningar till f6ljd av vertikal integration. Det finns heller
inga tecken pd konkurrensproblem betingade av bakomliggande
dgande 1 form av dgarsfirer.

Marknadskoncentrationen mitt pd nationell nivd inom flertalet
byggled ir 1ag, och har sjunkit. Koncentrationen &r 2013 var ligre
in dr 2002 och 2007, men varierar med konjunkturen. For vissa
strategiska insatsvaror och projektutveckling av bostadsritter ir
dock koncentrationen hég. Den relevanta marknaden ir i vissa
byggled lokal, snarare in nationell, och marknadskoncentrationen
ir dd som regel hogre dn vad de nationella siffrorna utvisar.

Den héga marknadskoncentration 1 vissa byggled innebir att
konkurrenstrycket kan vara begrinsat vilket kan avspeglas 1 en hog
prisnivd. Detta kan inte minst gilla vissa strategiska insatsvaror. Ett
okat efterfrigetryck pd en slutkundsmarknad kommer att leda till
stigande priser pd marknader dir konkurrensen ir begrinsad, vilket
kan forklara de stigande priserna pd byggmaterial som diskuterades
i kapitel 2.

Vertikal integration avseende strategiska insatsvaror skulle
potentiellt kunna innebira konkurrensproblem i form av avskirm-
ning. Utredningen har dock inte funnit nigra indikationer pd att
detta forekommer.

Flera av de storsta byggentreprenérerna kontrolleras helt eller
delvis av dgarsfirer. Tidigare har det dven funnits vissa horisontella
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dgarkopplingar 1 byggentreprenadledet 6ver sfirerna, vilket poten-
tiellt skulle kunna vara konkurrenshimmande, vilket inte lingre ir
fallet.

Det hir avsnittet har behandlat dgarsambandens betydelse for
konkurrensen. Agarférhillanden ir normalt sett inte en policy-
variabel 1 en marknadsekonomi. Diremot sitter staten spelreglerna
for konkurrensen genom generella spelregler som konkurrenslagen
eller sirregleringar. Konkurrenslagen kan till exempel motverka
uppkomsten av féretagskoncentration som kan férvintas skada
konkurrensen, och konkurrensbegrinsande samarbeten. Kon-
kurrenslagen ir dirfér viktig for att tillférsikra en fungerande
konkurrens pd marknader med potentiella konkurrensproblem,
vilket det finns exempel pd i byggsektorn. Denna uppgift vilar pd
Konkurrensverket som ir tillsynsmyndighet f6r konkurrenslagen.
Utredningen noterar att det speciellt kan vara virt att beakta
betydelsen av starka lokala aktérer betydelse vid forvirvsprévningar.

Utredningen limnar dirfér inga férslag till tgirder avseende
dgande eller marknadsstrukturer. Diremot ska utredningen utreda
forutsittningarna att utifrdn de befintliga strukturella forutsite-
ningarna diskutera mojligheterna att férbittra konkurrensen. Vi
kommer dirfér att utveckla den diskussionen vidare 1 kapitel 9 om
hur férutsittningarna kan férbittras f6r att underlitta intridet for
fler aktorer som kan bidra till en 6kad kapacitet och en forbittrad
produktivitet i bostadsbyggandet.
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I det forra kapitlet analyserades de strukturella férutsittningarna pd
bostadsbyggnadsmarknaden i form av horisontell och vertikal inte-
gration samt andra dgarsamsambands betydelse for konkurrensen. I
direktiven nimns att de problem som &terkommande lyfts genom
dren 1 tidigare statliga utredningar kan vara en naturlig och
oundviklig foéljd av de strukturella férutsittningarna inom bygg-
sektorn. Utredningen ska dirfér nirmare analysera om konkur-
rensen inom byggsektorn och byggmaterialindustrierna kan
utvecklas samt, om mojligt, foresld dtgirder som kan frimja kon-
kurrensen. Analysen ska utifrin de speciella strukturella forut-
sittningarna studera mojligheterna att vidta dtgirder som kan 6ka
inslagen av konkurrens och omvandlingstryck 1 bostadsbyggandet.
Om det inte finns sirskilda skil ska utredningen inte undersoka
eller limna forslag nir det giller plan- och byggprocessen, di den
har belysts och utretts 1 andra sammanhang.

Fokus i detta kapitel ligger pd att beskriva och analysera faktorer
som kan begrinsa konkurrensen och bostadsbyggandet. Kapitlet
baseras pd resultat av tidigare utredningar och pd intervjuer med
byggherrar, byggentreprenérer, andra viktiga aktérer och intres-
senter 1 bostadsbyggandets virdekedja. Eftersom utredningen kon-
staterar att tillgingen pd byggbar mark och den kommunala plan-
processen ir centrala for hur konkurrensen fungerar har utred-
ningen funnit att det finns skil att nirmare underséka omriden
som berér plan- och byggprocessen. Avslutningsvis diskuteras
dtgirder som kan skapa bittre férutsittningar for en férbittrad
konkurrens och ett 6kat bostadsbyggande.
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9.1 Faktorer som paverkar konkurrensen och utbudet

Flera frigor som detta kapitel berér har diskuterats och analyserats
1 tidigare utredningar och dven foranlett reformer och tgirder.'
Utredningen konstaterar att det fortfarande finns utrymme fér
tgirder inom flera omrdden for att férbittra konkurrensen och 3
ett 8kat och mer varierat utbud av bostider. De faktorer som
utredningen har identifierat som pdverkar konkurrensen och
begrinsar utbudet av bostider ir f6ljande:

e byggaktdrernas agerande och strategier
o tillgng pd produktionsresurser
e tillgdng till byggbar mark

o former for tilldelning av kommunal byggbar mark och den
kommunala planeringsprocessen

Det finns samband mellan dessa faktorer di exempelvis kom-
munernas agerande vad giller utbudet av byggbar mark och plan-
processen paverkar byggaktorernas strategier, mobilisering av
resurser och finansieringsmojligheter. Det gir dirfor inte att be-
handla varje omrade separat.

9.2 Byggsektorns agerande och strategier

Forutsittningarna fér konkurrensen pd en marknad kan péverkas
av marknadsstrukturen. Vissa faktorer kan paverka konkurrens-
trycket sisom antalet aktdrer (faktiska och potentiella), fore-
komsten av dominerande foretag, etableringshinder pd marknaden
med mera. Inom bostadsbyggande kan begrinsningar av utbudet av
byggbar mark och linga och osikra planprocesser bli etablerings-
hinder.

Det ir framfor allt tre tendenser som wutredningen har
identifierat:

' Se exempelvis SOU 2013:34, En effektivare plan- och bygglovsprocess. SOU 2012:91 Ett
effektivare plangenomforande. Statskontoret, 2012, Mark, bostadsbyggande och konkurrens —
En granskning av den kommunala planprocessen, Rapport 2012:25.
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e hog marknadskoncentration inom centrala marknadssegment
som bostadsrittsbyggande 1 exempelvis Stockholm

o att byggherrar framfor allt ir inriktade mot hogprissegment

e okad integrationen mellan projektutveckling och entreprenad-
verksamhet

9.2.1 Hog marknadskoncentration inom centrala segment pa
bostadsmarknaden

Aven om marknadskoncentrationen inte ir hég inom bostads-
byggandet som helhet dr marknadskoncentrationen hogre i speci-
fika marknadssegment. P4 marknaden fér bostadsrittsbyggande i
Stockholm har de fyra storsta byggherrarna en marknadsandel pd
cirka 80 procent dr 2013. JM som ir marknadsledande hade en
marknadsandel pd cirka 40 procent. Att utbudet inte har okat
snabbare trots att lonsamheten har varit hég inom projekt-
utveckling kan vara ett tecken pd att konkurrensen fungerar mindre
vil.

Det ir inte bara brist pd konkurrens i slutledet som kan driva
upp kostnaderna. Aven svag konkurrens i andra led och bestillare
med begrinsad koparmakt kan driva upp kostnaderna. En hog
betalningsvilja fér slutprodukten kan driva upp kostnaderna pd
andra produktionsfaktorer.

9.2.2 Lonsamhet i olika segment

Bedomning: Stark efterfrigan tenderar att driva upp bygg-
kostnader och minska I6nsamheten i att bygga fér konsumenter
med ligre betalningsvilja.

De storsta byggherrarnas bygger ofta bostadsritter i1 egen regi som
sedan overldts till bostadsrittsféreningar/konsumenter med en hog
betalningsvilja. Byggherrarnas fokus pd att utveckla och bygga
bostadsritter till konsumenter med en hég betalningsvilja har lett
till kritik mot att de erbjuder ett for likriktat utbud av bostider.
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Bristande utbud av kommunal mark och l&nga planprocesser kan
gynna etablerade aktdrer med stora lager av detaljplanerad mark d&
de littare kan kontrollera utbudet av nyproducerade bostider pd
den lokala marknaden. Med en stark marknadsposition och tillging
till stérre etableringsomrdden har de stora byggherrarna marknads-
makt pd flera viktiga lokala marknader och mojlighet att anpassa
utbudet av bostider for att sikerstilla att samtliga blir silda med
hogsta mojliga vinst.

For en byggherre dr det naturligt att fokusera pd de lon-
sammaste segmenten pi marknaden. Nir byggherrarnas produk-
tionsresurser och virdekedjor dr anpassade for att tillfredsstilla ett
hoégprissegment minskar incitamenten att utveckla bostads-
produkter inriktade p& andra mélgrupper. Detta gor det ocksd
svarare att f konkurrenskraftiga anbud fér bostadsprojekt inriktade
mot konsumenter med ligre betalningsvilja.

Aven om bostadsbyggandet domineras av stérre byggherrar s&
har nya aktdrer etablerat sig och tagit marknadsandelar. Utred-
ningen kan konstatera att flera av dessa foretag har etablerat sig
lokalt, ofta genom att konkurrera med ligre produktionskostnader.
For att vara konkurrenskraftiga har de utvecklat sina inkodps-
strategier och byggprocesser. Det handlar till exempel om att till-
limpa mer industriella byggmetoder och att praktisera ett “bygg-
mistartink”, som tidigare har beskrivits. Dessa foretag arbetar efter
en kostnadsbaserad strategi dir man forst bestimmer bostadens
slutpris for att mota en specifik kundgrupp och sedan utvecklar
virdekedjan for att med lonsamhet bygga bostiderna till den valda
kvaliteten. Dessa aktorer, ofta mindre och medelstora foretag, ir
sirskilt beroende av kommunal mark och att processen kring
planarbete och markanvisning 4r transparent, forutsigbar och

effektiv.

9.2.3  Vertikal integration mellan projektutveckling och
entreprenadverksamhet

Bedomning: Den vertikala integrationen har 6kat mellan
projektutveckling och entreprenadverksamhet.
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Integrationen mellan projektutveckling och entreprenadverksam-
het har 6kat genom att byggherrarna 1 allt hogre grad bygger 1 egen
regi. Byggherrarnas utvecklings- och byggprocess har blivit mer
sammanhillen. Ett och samma féretag anskaffar mark, ordnar
detaljplanering (i samverkan med kommunen), bygger i egen regi
och uppliter fastigheten till en bostadsrittstorening. Under
perioden 2009-2012 byggde de fyra stdrsta byggherrarna nistan 83
procent av ligenheterna i egen regi, vilket ir en 6kning med &tta
procentenheter sedan ir 2002-2003. Aven de mindre byggherrarna
dkade byggandet i egen regi med 11 procentenheter frdn 27 procent
under &r 2002-2003 till 38 procent perioden 2009-2013.

Statistiken avser byggarbeten vid nyproduktion av ligenheter i
flerbostadshus. Aven arbeten som har utférts pd entreprenad som
el- och VVS-arbeten kan ingd. Samtidigt som byggandet 1 egen regi
tycks 6ka finns det ocksd indikationer pd att byggforetagen ligger
ut fler aktiviteter pd entreprenad for att fokusera pd bostads-
byggandet. Detta illustreras bland annat av att antalet anstillda i
forhillande till omsittning minskat de senaste decennierna.’

Héga marginaler inom projektutveckling och synergier mellan
projektutveckling och entreprenadverksamhet kan férklara att fler
byggtoretag viljer att vara verksamma inom bdde projektutveckling
och entreprenadverksamhet.*

? Konkurrensverket, 2015, Bdttre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfolining 2009-2012,
Rapport 2015:4.

*Se bland annat Gadde L.E. Dubois A, 2012, Partnering med leverantérer — en outnyttjad
mdjlighet, Forskningsrapport till Sveriges Byggindustrier.

* Det bor betonas att figur 9.1 baseras pd SCB:s statistik dver samtliga foretag. De stora
byggforetagen har haft ligre marginaler in genomsnittet och variationen har ocks3 varit ligre
in vad figuren visar.
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Figur 9.1 Vinstmarginal (procent) inom SNI 41
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Kélla: Sveriges Byggindustrier och SCB, 2014, Byggindex 2014:8.

Genom att bygga 1 egen regi sikerstiller foretagen att den egna
kompetensen utvecklas och stannar i féretaget. De behover inte
heller 6vervaka underleverantorers arbete frin exempelvis kostnads-
och kvalitetssynpunkt. Det kan o6ka méjligheten att utveckla
lingsiktiga och effektiva virdekedjor.

Den o6kade vertikala integrationen kan vara positiv ur effek-
tivitetsperspektiv men dven potentiellt negativ f6r konkurrensen,
som diskuterats i kapitel 3 och 8. Det kan leda till utestingning
eller minska den ”6ppna marknaden” och dirmed begrinsa den
konkurrensutsatta delen av marknaden.

9.2.4  Byggherrars markdgande kan paverka konkurrensen

Bedomning: Stora byggherrar behéver en markportfslj for ett
jimnt kapacitetsutnyttjande men en sddan kan ocksd anvindas
strategiskt och begrinsa nybyggnation.

Eftersom mark ir en nddvindig resurs kan ett stort innehav av
byggbar mark ge byggherrar mojlighet att begrinsa utbudet och
hilla en hog prisnivd pd nyproducerade bostider. Nigon kommun
har uppgett att de stora byggherrarnas markigande i kommunen
har gett upphov till oligopolliknande marknadsstrukturer dir de
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stora byggherrarna kan anpassa utbudet for att hélla priserna uppe.
Utredningen konstaterar att de stora byggherrarnas igande av
storre exploateringsomriden kan verka konkurrensbegrinsande.

Byggherrar som har méjlighet att kdpa in och finansiera ett
eget markinnehav har ett f6rspring vilket gér dem mindre bero-
ende av kommunala markanvisningar. Mindre byggherrar, som
utredningen har intervjuat, har betonat att de ir sirskilt
beroende av tillgdng till kommunal mark fér att kunna etablera
sig och bygga. Det kan dirfor vara viktigt att en kommun tar
hinsyn till hur markigandet férdelar sig vid nya mark-
anvisningar sd att den inte bidrar till att forstirka en marknads-
struktur som kan begrinsa konkurrensen.

De stora byggherrarna képer mark som de bedémer kan komma
att exploateras. Detta dr ocksd ett sitt att forsoka styra kom-
munens utbyggnadsplaner. Visserligen ir det inget som siger att en
kommun maiste detaljplanera ett markomride p& grund av att
markigaren onskar det. Ett eget markinnehav kan ocksd ge mojlig-
het att utan konkurrens frn andra byggherrar {8 markanvisningar 1
anslutning till den egna marken.

Att byggherrar sitter pd lager av mark 1 olika planskeden kan
forklaras av den l8nga svenska plan- och byggprocessen dir den
totala tiden frdn idé till firdigt hus ofta ir 8-10 &r, vilket ir
mycket ur ett internationellt perspektiv. Detta illustreras bland
annat av byggféretaget NCC:s jimforelse mellan tre likartade
projekt som NCC genomfért 1 Sverige, Tyskland och Finland
som inte varit drabbade av tidsédande &verklaganden.” NCC
konstaterade att det var tvd irs plantid i Sverige, ett &rs plantid 1
Finland och fyra m&naders plantid i Tyskland. Den totala tiden
fran idé till firdigt hus 1 Sverige var tio dr, medan den i Finland
var fyra och i Tyskland tv8 4r. Den linga plan- och bygg-
processen innebir att det ir strategiskt viktigt att ha en portfolj
med mark 1 olika planskeden fér att f3 en jimn produktion och
hogt kapacitetsutnyttjande.

De stora byggforetagens stora markigande innebir att de pd
kort sikt i vart fall inte dr beroende av kommunal mark, men pd
lang sikt ir de liksom de flesta byggherrar beroende av kom-
munala markanvisningar. Det ir sdledes viktigt att poingtera att

> NCC, 2012, Fénga tidstjuvarna och bygg bort bostadsbristen, Almedalstidskriften 2012.
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de stora byggherrarnas markigande inte behéver vara negativt
fér konkurrensen om andra byggherrar ocksd har tillgdng till
byggbar mark i tillricklig omfattning.

9.2.5 Byggbar mark som inte bebyggs

Bedomning: For att sikerstilla att mark bebyggs inom rimlig
tid kan kommuner stilla villkor pd byggherren. Nya mark-
anvisningar kan kopplas till krav pd byggnation och krav pd att
redan befintliga byggritter utnyttjas.

Aven om brist pi byggbar mark ofta anférs som hinder foér 6kat
bostadsbyggandet pekar flera studier pd att det finns byggklar
detaljplanerad mark i kommunerna som byggféretagen iger och
viljer att inte bygga pd. Enligt Konkurrensverket visade det sig att
75 procent av de undersdkta kommunerna har detaljplanerade om-
rdden dir de skulle vilja att det byggs men dir ingen byggnation
sker.®

Kommunerna pekar pd att det inte ir svirt att f intressenter att
bygga i attraktiva ligen dven om markpriserna dr hoga. Det ir
betydligt svirare att fi iging byggande i mindre attraktiva och
mindre centrala ligen trots att kommunerna menar att det finns ett
behov av bostider ocksd 1 dessa ligen.

De detaljplaner som inte bebyggs ir nistan uteslutande
planerade att bli bostadsritter och dganderitter. Flera kommuner
har betonat att det ir ett problem att byggherrarna framfér alle
marknadsfér och producerar liknande produkter som inte alltid
matchar det behov av bostider som finns pd orten.

9.3 Tillgang pa produktionsresurser

Bedomning: Konkurrenssituationen vid bostadsbyggande pa-
verkas av resursbehov och konkurrensférutsittningar 1 andra
delsektorer av byggmarknaden.

¢ Konkurrensverket, 2015, Byggbar marks En nyckelresurs for byggande, Rapport 2015:5.
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Etablering av utlindska aktdrer med egna resurser inom
infrastrukturbyggandet kan bidra tll o6kad konkurrens 1
bostadsbyggandet pa l8ng sikt.

Byggbar mark ir den centrala resursen och en tring sektor for ett
dkat bostadsbyggande. Det kan dven uppstd flaskhalsar 1 andra led 1
virdekedjan vid en 6kad efterfrigan pa resurser.

Konjunkturen ir stark 1 dag 1 bide bostadsbyggande och anligg-
ningssektorn. Ett 6kat bostadsbyggande fér ocksd med sig investe-
ringar 1 infrastruktur. T kapitel 2 visade vi att de totala bygg-
investeringarna 6kat med 100 procent sedan ar 2002 och de
uppgick till 328 miljarder kronor &r 2013. Investeringar 1 bostider
och lokaler stod fér den stdérsta 6kningen, men idven anligg-
ningsinvesteringarna Okade. Det péverkar konkurrensférutsitt-
ningarna. Ett dkat resursbehov fér att bygga lokaler och anligg-
ningar samtidigt som bostadsbyggandet ¢kar skirper konkurrensen
om produktionsresurser som viss arbetskraft, byggmaterial och
dven om kommunernas planresurser. Det kan leda till att produk-
tionskostnaderna stiger som ett resultat av en 6kad efterfrdgan vid
en begrinsad kapacitet.

Utredningens kontakter med marknadens aktorer pekar pd att
det under de senaste dren har uppstitt flaskhalsar som begrinsar
bostadsbyggandet bland annat i form av brist pd yrkeskunnigt folk,
inte minst platschefer och insatsvaror som betongelement, vilket
kan begrinsa byggandet. Aven i Konjunkturinstitutets konjunktur-
barometer har andelen husbyggare som anger brist pd arbetskraft
som frimsta hinder fér 6kat byggande 6kat snabbt. I april &r 2015
18g andelen pd 60 procent. Samtidigt har bristande efterfrigan
snabbt minskat som frimsta hinder. Brist pd maskinkapacitet och
byggnadsmaterial anges 1 mindre utstrickning.

Vilken betydelse eventuella flaskhalsar i1 form av brist pd
personal och material har rider det delade meningar om. Flera
byggherrar som utredningen varit i kontakt med menar att det ir
hanterbart d4 material kan importeras och personalfrigan kan 16sas
genom att rekrytera utlindsk personal. Istillet betraktar flera
aktorer bristen pd byggbar mark som det stérsta hindret for ett
okat bostadsbyggande.

Flaskhalsar 1 produktionen och ett ¢kat resursbehov bide for
bostadsbyggande och for infrastrukturinvesteringar 6kar behovet
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av att attrahera aktdrer frin den europeiska marknaden. Det finns
kopplingar mellan upphandling av bostadsbyggande och upp-
handling av infrastrukturbyggande. Fler utlindska aktérer i till
exempel infrastukturbyggandet kan ha betydelse for produktions-
kapaciteten i bostadsbyggandet. Dels minskar konkurrensen om
inhemska resurser och dels kan det skapa incitament for att pd sikt
genomfora en etablering inom bostadsbyggnadssektorn.

Aven olikheter i skattevillkor och férekomsten av stéd for viss
produktion, till exempel avdragsritt f6r moms vid produktion av
kommersiella lokaler, pdverkar den relativa lénsamheten for
produktion 1 olika segment. Att produktionen av bostider och
lokaler inte ir jimnstilld ur skattesynpunkt kan snedvrida kon-
kurrensen om produktionsresurser och kan paverka kostnadsnivin
for underentreprendrer. Det kan ocksi uppstd konkurrens om
resurser mellan olika delmarknader i bostadsbyggandet. Omsitt-
ningen i ROT-sektorn har 6kat kraftigt till f6ljd av ROT-avdraget.
Det gor att en storre andel av resurserna riktas mot hushill, som
har en svag koparmakt.

9.4 Byggbar mark, konkurrens och bostadsbyggande

Bedomning: Brist pd byggbar mark ir ett avgérande hinder for
forbittrad konkurrens och ett 6kat bostadsbyggande.

Samtliga byggherrar och byggentreprendrer, sivil privata som
kommunala, som utredningen har varit 1 kontakt med beskriver
bristen pd byggbar mark som ett avgérande hinder for att kunna
konkurrera och bidra till ett 6kat bostadsbyggande. Byggbar mark
ir en forutsittning for att kunna bygga. Om tillgdngen pd mark ir
begrinsad ir det svdrt fér nya aktorer och utlindska aktorer att
etablera sig. Det blir dven svirt for etablerade aktérer med
begrinsad marktillging att kunna konkurrera med aktérer med stor
marktillgdng och dirmed kunna erbjuda konkurrenskraftiga pro-
dukter. Nyetablerade aktorer dr sirskilt beroende av kommunal
mark och att processen kring planarbete och markanvisning ir
transparent, férutsigbar och effektiv.

For att bostadsbyggandet ska kunna ¢ka ir det viktigt att det
finns tillgdng till byggbar mark 1 tillricklig omfattning. Byggbar blir
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marken {orst nir den har detaljplanerats och planen har vunnit laga
kraft. Det innebir att kommunen, genom planmonopolet, styr vilken
mark som blir tillginglig och nir den blir méjlig att bygga pa.

94.1 Kommunal mark och konkurrens

Bedomning: Kommunernas markpolitik och markanvisningar
spelar en alltmer central roll f6r bostadsbyggandet.

Kommunal mark har blivit mer betydelsefull {6r byggandet och en
storre andel av bostiderna byggs pd kommunal mark.” Det har flera
orsaker, till exempel omfattande stadsutvecklingsprojekt pd kom-
munal mark i vdra storstadsomrdden. Minga kommuner arbetar
ocksd strategiskt foér att genom markpolitik f3 igdng byggandet,
vilket har 6kat utbudet av kommunal mark de senaste tio 4ren.*

Den kommunala planberedskapen tycks ha 6kat.” Detalj-
planerna ir antagna tre till fem &r innan bygget pabérjats. Tidigare
antogs de ofta titare inpd byggstart. Det betyder att byggnation nu
sker med bittre framfoérhdllning. Det finns allts mer firdig-
planerad mark dir man skulle kunna bygga.

Kommunernas markpolitik har siledes blivit viktigare for att
paverka nybyggnadstakten, vilket innebir att kommunernas mark-
forsiljning eller s3 kallade markanvisningar spelar en alltmer central
roll f6r bostadsbyggandet. Kommunerna kan genom sin mark-
politik pdverka vilka aktdrer som kan etablera sig och dven styra
vilken typ av bostider som byggs.

Kommunal markpolitik kan minska intrideshindren och
underlitta f6r mindre eller nya foretag att etablera sig pd bostads-
byggnadsmarknaden. Flera tidigare undersékningar har pekat pa att
kommunernas markpolitik och markanvisningar ir bristfilliga
utifrdn ett konkurrensperspektiv.'®

7 Konkurrensverket, 2015, Bygghar marks¢ En nyckelresurs vid byggande, Rapport 2015:5.

$ Konkurrensverket, 2015, Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? — en uppfolining 2009-2012,
Rapport 2015:4.

? Ibid.

°Se bl.a. Konkurrensverket, 2015, Byggbar mark? — En nyckelresurs vid bostadsbyggande
Rapport 2015:5, Statskontoret, 2012, Mark, bostadsbyggande och konkurrens — En granskning
av den kommunala planprocessen, Rapport 2012:25.
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Det finns flera problem kopplat till kommunernas mark-
anvisningar, vilka dven utredningen har uppmirksammats pd 1
intervjuer med marknadsaktérerna. Det 6vergripande problemet ir
att utbudet av byggbar mark har varit fér l3gt for att utbudet av nya
bostider ska mota behoven. Ett ékat utbud av kommunal mark
leder inte automatiskt till férbittrad konkurrens men kan skapa
bittre forutsittningar for konkurrens och ett okat bostads-
byggande.

9.4.2 Kommunala krav vid markanvisning

Bedomning: Att stilla krav som bara kan uppfyllas av vissa
aktdrer himmar konkurrensen och motverkar industriella bygg-
metoder. Det férekommer fortfarande kommunala sirkrav pd
byggnaders tekniska egenskaper trots férbud.

Utredningen kan konstatera att kriterier och férutsittningar for
markanvisningar varierar mellan kommuner'. Manga kommuner
stiller ofta krav 1 exploateringsavtalet utdver gestaltning och krav
pd bostiders tekniska prestanda som gator, vatten, avlopp och iven
1 annan infrastruktur. Byggherrarna har gett exempel pd krav som
brukar presenteras som villkor f6r att f en markanvisning. Manga
av dessa ir bdde naturliga och rimliga i sitt sammanhang men det
finns ocksd exempel pd krav av mer ovintat slag och som férefaller
ligga utanfér byggherrens kompetens. Det kan t.ex. gilla att
byggherren ska bekosta och ansvara fér uppférandet av trafikljus
och trafikanliggningar utanfér tomt- eller kvartersmark, uppfora
forskolor och annan social service, bygga och hyra ut parkerings-
platser utdver vad som efterfrdgas av de boende etc. Denna typ av
krav framférs ofta i ett timligen sent skede, och enligt vira
intervjupersoner finns exempel pd mer eller mindre genomtinkta
krav som radikalt har indrat férutsittningarna 1 ett projeke.
Exempelvis har vissa krav pd utsmyckning eller placering av trid
medfort behov av att dndra 1 detaljplanen eller inneburit att fastig-
heter miste ritas om.

" Ibid.
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Alltfor 1angt gdngna krav gynnar framfér allt stora och mer
etablerade byggherrar som bittre kan anpassa sin verksamhet for
att mota olika krav.

Det kan hinda att kommunen drar ner pd sina krav under
markanvisningsprocessen. Erfarna byggherrar kan kalkylera med
att en ling kravlista, som minskar virdet pd byggritten, ofta kan
vara foremdl for forhandling. Priset fér den mark som med en l&ng
kostnadskrivande kravlista férefoll hégt kan bli hanterligfér den
byggherre som ir medveten om detta. Den mindre byggherren
kommer sannolikt inte delta i en sddan tivling eller férhandling.
Det finns en risk att konkurrensvillkoren snedvrids om kommunen
stiller krav som bara kan uppfyllas av vissa aktorer.

Kommunerna stillde tidigare egna egenskapskrav pd byggnaders
konstruktion, energiférsérjning etc. Sdsom Kkonstaterades 1
kapitel 6 ir sddana kommunala sirkrav uttryckligen férbjudna
sedan 1 januari och det har tydliggjorts 1 PBL att exploaterings-
avtalen inte far innehilla nigra sidana sirkrav. Enligt byggherrarna
ir det fortfarande vanligt att det férekommer si kallade kom-
munala sirkrav.

9.4.3  Storleken pa markanvisningar och planer

Bedémning: Stora markanvisningar och ett stort planinnehill
kan frimja effektivitet men riskerar samtidigt att begrinsa
konkurrensen.

I minga kommuner styrs arbetet av volymmail fér hur ménga
bostider som ska byggas och hur m&nga markanvisningar som ska
goras. De ansvariga foérvaltningarna méste avviga milen for verk-
samheten mot de interna resurserna och den lokala marknadens
forutsittningar. Enligt mindre byggherrar och dven stadsbyggnads-
kontor som utredningen har varit 1 kontakt med har det funnits en
tendens 1 kommuner med ett hégt bostadsbyggande att prioritera
stora projekt och planer med ett stort planinnehdll framfér mindre
markanvisningar. Dirigenom planliggs f3 mindre exploaterings-
och markomréden som kan bebyggas av mindre byggherrar.
Kommunerna anser att det ir mer kostnadseffektivt att allokera
interna resurser till storre projekt med fler bostidder in till minga
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smi projekt med fi bostider. Det finns en risk att sidana priori-
teringarna skapar etableringshinder f6r mindre aktérer som far
svirare att 13 tillgdng till byggbar mark. Enligt mindre byggherrar
som utredningen har varit i kontakt med ir det viktigt att kom-
munen erbjuder en variation av markanvisningar inte minst vad
giller storlek om de ska kunna konkurrera. De menar att di kon-
kurrensen ir begrinsad pd grund av ovanstdende etableringshinder
sd finns det heller inget omvandlingstryck eller tryck pd de storre
aktdrerna att sinka byggkostnaderna.

Stérre byggherrar har mer resurser for att finansiera arbetet
under planprocessen och de har flera verksamhetsgrenar vilket gor
att de kan stilla om resurserna till annan typ av byggnation om de
inte fir tillrickligt med markanvisningar eller om planprocessen
drar ut pd tiden. De har dven en stérre projektportfslj med byggbar
mark som vi tidigare har beskrivit. En liten aktdr fokuserad pd
bostadsbyggande ir mer beroende av att f3 kommunala mark-
anvisningar och att detaljplaneprocessen inte tar f6r ling tid.

De storre aktorerna har en konkurrensférdel nir det giller stora
projekt di de har stor kapacitet. Samtidigt behéver inte denna
kapacitet avspeglas 1 ligre byggkostnader di mindre byggherrar kan
ha ligre overhead-kostnader och ett tryck pd att hilla nere bygg-
kostnaderna i alla led frin férarbetet, med ritningar, detalj-
planarbete och sjilva byggandet.

En mojlig anledning till att vissa foéretag ir stora pd en lokal
marknad ir att de ir mer kostnadseffektiva, vilket 1 s3 fall gor det
onskvirt att de bygger mer, snarare in att deras marktilldelning
minskas. Ur konkurrenssynpunkt framstdr det som naturligt att
marktilldelningen dr neutral och att tilldelningen istillet férknippas
med tydliga krav pd att det verkligen byggs. Minga kommuner gor
ocksd detta och villkorar tilldelning av mark pd firdigstillande av
byggnation.

9.5 Markpolitik och konkurrens

Bedomning: For bittre konkurrens och ett 6kat bostads-
byggande ir det nodvindigt att 6ka tillgdngen pa byggbar mark
och att den ir ullginglig pa likvirdiga villkor.
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Utredningen har inte tagit stillning till vilken markanvisningsform
som ir att foredra ur konkurrenssynpunkt. Det finns for- och
nackdelar med olika markanvisningsmetoder och dessa kan variera
mellan kommuner beroende pd hur marknadsstrukturen och andra
lokala férutsittningar f6r bostadsbyggandet ser ut. Det kan inne-
bira att direktanvisningar kan vara en limplig metod under vissa
omstindigheter och att olika former av tivlingsférfaranden kan
vara limpliga 1 andra situationer.

Regeringen tillsatte en sirskild utredare den 27 februari 2014. 1
direktiven (dir. 2014:29) fir utredaren i uppdrag att foresld tgirder
som syftar tll att 6ka den kommunala planliggningen for
bostadsbyggande och utbudet av markanvisningar. Utredningen
ska limna sitt slutbetinkande den 31 december 2015.

Mot den bakgrunden utvirderar vi inte kommunernas system
fér markanvisningar eller utreder tgirder som syftar till att 6ka
utbudet av byggbar mark. Tillgdngen till byggbar kommunal mark
och planprocessen har dock betydelse f6r etableringsméjligheterna
och dirigenom konkurrensen. Utredningen berér dirfér vissa
konkurrensaspekter som ir férknippade med kommunernas mark-
politik.

Det finns grundliggande kriterier som markanvisningar bér
uppfylla fér att vara konkurrensneutrala. Kommunernas mark-
anvisningar méste vara transparenta, forutsigbara och behandla alla
aktorer lika.

Markanvisningar har bland annat analyserats 1 en rapport till
ESO." I rapporten beskrivs bl.a. olika varianter pd hur byggherren
utses och vilka konsekvenser det kan ha bla. fér konkurrensen.
Statskontoret ger 1 en rapport flera rekommendationer som syftar
till att 6ka transparensen och férutsigbarheten i markanvisnings-
processen.” Bland annat betonades att det ir viktigt med enighet
om markpolicyn inom kommunens olika férvaltningar sivil som
mellan olika kommuner i samma region, for att skapa férut-
sigbarhet. Kommuner bér undvika detaljstyrning och sirkrav.
Statskontoret féreslog dven att kommunens markpolitik skulle

'2 Caesar, Kalbro och Lind (2013). Bdste herren pd tippan? En ESO-rapport om bostads-
byggande och kommunala markanvisningar. Rapport 2013:1 till Expertgruppen fér studier i
offentlig ekonomi (ESO).

13 Statskontoret (2012:25), Mark, bostadsbyggande och konkurrens — En granskning av den
kommunala markanvisningsprocessen.
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tydliggoras, liksom principer fér markprissittning som ska vara
tydliga och folja de riktlinjer som finns. For att 6ka transparensen
foreslogs ocksd att kommunen bér ha intressentregister for mark-
anvisningar och féra information tillbaka till marknaden om vem
som fitt markanvisning och vilka utvirderingskriterier som till-
limpats av kommunen.

Statskontoret féreslog inte ndgon lagreglering av mark-
anvisningsprocessen och de avtal som tillimpas. Skilet var att
markanvisningar inte ir ndgon enhetlig process, och att det ir
viktigt att den kan variera efter lokala férhillanden och omstindig-
heter i 6vrigt. Aven ESO och Konkurrensverket har kommit till
liknande slutsatser."*

Utredningen menar dock att det dr viktigt att kommunerna vid
markanvisning sikerstiller att den kommunala markanvisningen
inte bidrar till att himma konkurrensen. Dirfér bor olika sirkrav
och alltfor detaljerade krav vid markanvisningar undvikas. Utred-
ningen vill uppmirksamma att kommuner fortfarande tillimpar
egna sirkrav pd byggnaders tekniska egenskaper.

Det ir ocksd viktigt att information fors tillbaka till marknaden
om prisnivier och kvalitet 1 det vinnande anbudet vid mark-
forsiljningar och sirskilt nir det sker direktanvisningar. Informa-
tionsapsekten ir central och om information gir tillbaka till
aktdrerna 6kar transparensen och férutsigbarheten och féretagen
kan lira och utveckla sina arbetssitt och produkter.

9.6 Den kommunala planprocessen och konkurrens

Kommunernas férmiga att producera byggbar mark spelar en
viktig roll f6r konkurrensférutsittningarna, inte minst pi markna-
der med ett starkt efterfrigetryck. For att marken ska vara byggbar
méste den ha en giltig detaljplan. Eftersom kommunen har plan-
monopol innebir det att kommunernas agerande blir avgérande for
att mer byggbar mark ska komma ut pd marknaden. Planprocessen
har varit foremdl for minga utredningar som resulterat i for-
indringar av PBL. Fokus i detta avsnitt ligger pd att identifiera

'* Konkurrensverket, (2013:10), Konkurrensen i Sverige 2013 — sd kan det byggas mer och
billigare.
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problem som kan kopplas till kommunernas tillimpning av PBL,
inte pd att foresld reformer.

Vid kontakter med marknadens aktorer har framkommit tre
tydliga problem som kan kopplas till kommunernas planarbete,
vilka delvis hinger thop och kan paverka konkurrenssituationen:

e plan- och byggprocesser och vintetider tll stadsbyggnads-

kontoren ir ldnga

o detaljplaner gors mer detaljerade dn vad som ir nddvindigt

enligt PBL

e markpolitiken ir reaktiv

9.6.1 Detaljplaner och konkurrens

Bedomning: Detaljerade och oflexibla detaljplaner bidrar till att
forlinga planarbetet, 6ka osikerheten och minska bostads-
byggandet.

Det visentliga med en detaljplan ir att juridiskt faststilla bygg-
ritten for en viss markyta. Detaljplanen har frin att ursprungligen
vara en plan f6r markanvindningen och den framtida bebyggelsen
overgitt till att bli en tillstindsprovning for byggprojekt. Aven
detaljeringsgraden och omfattningen av krav i detaljplanen har
okat. Detaljplaner ir enligt aktdrerna ofta mer detaljerade dn vad
PBL kriver, vilket ocksi uppmirksammats i tidigare utredningar.
Den hoga detaljgraden ir ocksd en orsak till att planprocessen tar
lingre tid in nédvindigt. Ju mer detaljerad en detaljplan ir, desto
fler frigor miste vara besvarade redan pd ett tidigt skede, vilket tar
tid.

Detaljerade och oflexibla detaljplaner bidrar till att forlinga
planarbetet och 6ka osikerheten och minska byggherrarnas
investeringsvilja. Detta giller inte minst fér mindre aktérer med
mer begrinsade resurser. Alltfor detaljerade detaljplaner leder
ocksd till att byggherrarnas affirsrisk okar di det ir svirt for
byggherren att indra inriktning i projekten om marknads-
situationen forindras eller silja marken till en aktér med en annan
affirsinriktning efter det att planerna antagits och vunnit laga kraft.
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Det ska betonas att 1 vissa situationer ir det dock nédvindigt
med detaljerade bestimmelser for att det ska vara mojligt att
garantera att planens syfte uppnds. Exempel pd det kan vara nir en
befintlig milj6 behéver skyddas.

Flera aktérer menar att PBL i sig inte ir ett problem utan att
lagstiftingen 1 grunden ir tillitande. Problemet ir inte bara att
detaljplanerna i en kommun kan vara mycket detaljerade utan att
tillimpningen av PBL varierar starkt mellan kommuner och iven
mellan projekt, vilket gor att férutsebarheten i planarbetet brister
och bidrar till att fragmentera marknaden ytterligare.

9.6.2 Langa plan- och byggprocesser och vantetider

Bedomning: Plankapacitet begrinsar tillgdngen pd byggbar
mark. Begrinsningen kan minskas genom att kapacitetet tillfors
plankontoren, genom att utnyttja extern plankapacitet eller
genom minskad detaljeringsgrad och mer enhetliga krav.

Det finns anledning att nirmare analysera de kommunala
avgifterna for planarbeten di de kan ge svaga incitament till
effektivitet.

Bostadsbyggandet 1 flera kommuner begrinsas inte bara av
bristande tillgdng pa byggbar mark utan dven av planarbetet. Flera
marknadsaktérer som utredningen har varit 1 kontakt med har
uppgett att kapaciteten pd de kommunala plankontoren ir en tring
sektor. Personella resurser pi plankontoren och ambitionsnivin
avseende hur detaljerade planerna skall vara begrinsar hur mycket
byggbar mark som kan tillgingliggéras. Enligt flera byggherrar ir
det inte bara sjilva detaljplaneringen som tar l&ng tid, ungefir 18
mdnader i genomsnitt, utan det kan ta ldng tid att komma med i
stadsbyggnadskontorens produktionsplan och att bli tilldelad en
planhandliggare.

En begrinsande faktor fér kommunernas plankapacitet ir till-
gdngen pa kvalificerad personal. Ett problem 1 detta sammanhang ir
att sddan personal ocksd ir mycket attraktiv 1 den privata sektorn
och att personalomsittningen kan vara relativt hég. Att behilla
plankapaciteten i tillvixtkommuner ir viktigt for sdvil konkurrens
som bostadsbyggande.
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Bristen pd planhandliggare gor att ett foretag som idger mark
inte kan 6ka sitt bostadsbyggande d& det inte finns resurser for att
detaljplanera marken. Till detta kommer de juridiska préovningarna
av antagna detaljplaner. Aven om de senare i stort sett ligger
utanfér kommunernas kontroll kan kommunernas praktiska plan-
arbete ha en paverkan pd den juridiska prévningen av detaljplaner.

I den min kapaciteten fér planliggning ir en knapp resurs i en
kommun si aktualiseras olika prioriteringsfrigor med biring pi
konkurrensforhillandena. For foretag pd en marknad ir forut-
sigbara villkor och méjlighet till framférhdllning avgérande for
etableringsviljan och konkurrenskraften. Konsekvensen av en
komplicerad, icke transparent och lingdragen plan- och bygglovs-
process blir att antalet piborjade byggprojekt blir firre in det
annars skulle ha varit. Konkurrenssituationen pd byggmarknaden
paverkas negativt om kommunernas handliggning av att plan- och
bygglovsprocessen ir komplicerad och tar ling tid.”” Ur ett kon-
kurrensperspektiv ir det dirfér av vikt att den totala hand-
liggningstiden 1 samband med plan- och bygglovsirenden inte ir
for lang.

Aven om det finns indikationer p3 att planberedskapen har ékat
1 kommunerna s3 ir det ocksd tydligt att den kommunala plan-
processen i minga kommuner ir en flaskhals vid bostadsbyggande.
Ett problem ir att kommunerna inte har tillrickligt med kapacitet
men det finns ocksd indikationer pd att kommunernas planprocess
brister fér att den dr funktionsorienterad snarare in flodes-
orienterad vilket ger upphov till lingre handliggningstider och kéer
in nddvindigt. Det forekommer exempelvis bristande integration
mellan de olika processerna innefattande alltifrn markanvisning till
detaljplanering och bygglov. Flera kommuner har dock bérjat
arbeta mer med flédesorientering, genom att tillimpa s kallad lean
production.'®

Plan- och bygglovsavgifterna har stigit snabbare in priserna pd
privata tjinster i ekonomin. Detta uppmirksammas bland annat av
Dratos & Lind (2015)." I rapporten visas att tjinsteprisindex steg

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

16 Modig N. & Ahlstrom P., 2015, Detta dr Lean — Lisningen pa effektivitetsparadoxen, Lean
Forum Bygg.

' Dratos, A. & Lind, H., Byggherrekostnadernas utveckling 1990-2015, Oktober 2015, KTH.
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med 70 procent under perioden 1990-2015 medan plan- och bygg-
lovsavgifterna, som ingdr 1 byggherrekostnaden, mer in fyr-
dubblades, under den aktuella perioden. Plan- och bygglovs-
avgifterna steg klart mer in de direkta byggkostnaderna. Kom-
munala avgifter och markpriser stiger ungefir lika snabbt. Det kan
finnas olika férklaringar till att de kommunala avgifterna 1 bygg-
herrekostnaderna stiger. Lind (2003) diskuterar att kostnaderna
inom bostadsbyggandet kan tolkas 1 termer av en vinstdelnings-
modell. Stigande priser pd bostider innebir ett storre dverskott att
fordela och di kan det vara relativt litt att hoja taxor, sirskilt som
dessa taxor utgor en relativt liten del av den totala kostnaden for att
uppfora ett hus."

En friga ir om 6kade avgifter speglar en 6kad arbetsinsats och
om en sidan arbetsinsats ir motiverad. Paulsson, Kalbro &
Lindgren (2013) beskriver att planer i dag gors mer detaljerade och
att planprocesserna tar ldng tid.” En férklaring till de stigande
avgifterna skulle kunna vara svaga incitament till kostnads-
effektivitet nir taxorna ir sjilvkostnadsbaserade och betalas av
byggherren. Det finns anledning att nirmare analysera de snabbt
stigande avgifterna 1 byggherrekostnaderna. Nir vi diskuterar de
okade plan- och bygglovsavgifterna och méjliga orsaker till dessa ir
det viktigt att komma ihdg att &r 1990 var bide innehéllet 1 det
kommunala ansvaret {ér planarbetet och innehillet annorlunda in
i1dag. Finansieringsmodellen var inte heller densamma. Det ska
ocksd understrykas att komplexiteten i planarbetet har 6kat di allt
fler intressen ska beaktas och vigas mot varandra. Det innebir att
fler aktorer involveras och att fler milkonflikter ska hanteras.

Flera byggherrar pekar pd att planarbetet skulle kunna bli mer
effektivt om stadsbyggnadskontoren 1 hégre utstrickning inte-
grerade byggherrarna i planarbetet eftersom de di fir tillgdng will
byggherrens resurser i detaljplaneringen. Detta kan dock vara
problematiskt och skapa asymmetrier mellan mindre och storre
foretag som har olika resurser och kompetenser for att delta i eller
bedriva ett planarbete.

% Lind H., 2003, Bostadsbyggandets hinderbana — en ESO-rapport om utvecklingen 1995 —
2001. Ds 2003:6.

! Paulsson, J., Kalbro, T. & Lindgren, E. 2013. Offentlig reglering av byggprojekt — for
detaljerat och fér tidigt? Rapport 2013:7 frin Fastigheter och byggande, KTH. Stockholm.
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Ett forslag som framforts till utredningen ir att det kan inforas
ett system med certifierade plankonsulter i syfte att 6ka samhillets
totala kapacitet f6r produktion av byggbar mark. Ett sidant system
bér innebidra en ritt for en privat aktdr att anlita en certifierad
konsult givet att kommunen limnat positivt planbesked. P3 s sitt
tydliggérs kommunernas myndighetsroll, vilket sitter fokus pd
bedémning 1 planprocessen pd samma sitt som fér bygglov och
bygginspektion.

9.6.3  Fran reaktiv till proaktiv planlaggning

Bedomning: Ett 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.

Det finns tecken pd att den kommunala planberedskapen har ¢kat
di det finns mera firdigplanerad mark dir man omgdende skulle
kunna soka bygglov. Samtidigt har ndgra aktdrer pekat pd att
tillgingliga byggritter dr missvisande di storre planlagda omriden
som innehdller minga byggritter ofta byggs i etapper éver lang tid
och ir inte tillgingliga {6r resten av marknaden. Mdnga kommuner
har vidtagit dtgirder for att 6ka effektiviteten i planprocessen bland
annat genom att arbeta tydligare med lingsiktig planering, si som 1
oversiktsplan och férdjupade 6versiktsplaner. En tydligare 6ver-
siktsplan kan exempelvis spara tid i stillningstaganden i tidiga
skeden. Nigra kommuner arbetar med ”lean”, flédesorintering och
benchmarking med andra kommuner. Det sker en foérbittrad
samverkan mellan exploatorer, byggherre och forvaltningar inom
kommunen samt en snabbare dialog med linsstyrelsen. Dialogen
med allminhet och sakigare har forbittrats for att sikerstilla en
hog kvalitet pd planerna f6r att minska riskerna f6r 6verklaganden.
Samtidigt har mdnga byggherrar som utredningen har intervjuat
framfort att planarbetet 1 mnga kommuner dr alltfor reaktivt” i
bemirkelsen att det inte ir kommunen som initierar planarbetet
utan att planarbetet sitter igdng forst nir det redan finns en
byggherre med en konkret projektidé som ir beredd att bekosta
planarbetet. Detta innebir konkret att byggherren utses tidigt i
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forhillande till planprocessen. Risken med ett reaktivt planarbete ir
att det dr frimst viletablerade och kapitalstarka aktorer som kan
driva projekt medan mindre och nya aktdrer inte har samma
forutsittningar att initiera projekt och fi igdng detaljplanering av
mark.

Ett alternativt forfarande som ir mer ”proaktivt” ir att kom-
munen forst goér en detaljplan och sedan 6verldter marken till
byggherren i samband med — eller efter — planantagandet. I detta
fall medverkar alltsd inte byggherren vid utformningen av detalj-
planen utan koéper den kommunala marken i samband med att
planen firdigstills. Aven i detta fall ingis normalt ett avtal om
plangenomférande i samband med markéverldtelsen.

Flera aktoérer som utredningen har intervjuat menar att kon-
kurrensen och bostadsbyggandet skulle kunna 6ka om kom-
munerna anammade ett proaktivt planarbete genom att ta fram
firdiga eller nistan firdiga detaljplaner och byggritter som kan
bebyggas av sivil stora som mindre byggherrar. Utgdngspunkten ir
att fler byggherrar kan tinkas vara intresserade av markanvisningar
om detaljplanen ir faststilld vid markanvisning och dirmed vissa
risker undanréjda. Det ir fortfarande mindre vanligt att kommuner
tillimpar denna typ av sena markanvisningar. Det finns dock
exempel pd kommuner som arbetar proaktivt med att tillimpa sena
markanvisningar som Orebro och Uppsala kommun.

9.7 Digitalisering av planprocessen

Bedomning: Regeringen bor stddja utvecklingen mot en digital
planprocess. Boverket kan ges 1 uppdrag att utfirda foreskrifter
for planbestimmelser och planhandlingar och ges begrepps-
ansvar for de avsnitt 1 PBL som omfattar detaljplaner.

Planprocessen innebir méinga kontakter och ett omfattande
informationsutbyte mellan olika aktdrer. En digitalisering av
planprocessen har diskuterats som en 4tgird som kan bidra till att
skapa bittre forutsittningar for bostadsbyggandet. I en digital
planprocess kan aktdrerna utbyta information digitalt. Det innebir
att myndigheter och kommuner méiste tillhandahilla och ta emot
digital information i enhetliga format och anvinda gemensamma
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definitioner av denna. En digital planprocess kan leda till vinster {6r
de inblandade. Genom e-tjinster skulle man littare kunna {8 svar pd
vad man fir lov att gora pd sin tomtmark. En exploatér kan via en
e-tjinst dven f& svar pd var i kommunen det finns méjlighet att
bygga. Kommuner skulle kunna analysera sina markinnehav och 3
en 6verblick éver var det finns exploaterbar mark samt om fér-
hillanden i grannkommuner. Staten kan genom ett digitalt plan-
arbete {4 6verblick 6ver hur mycket outnyttjad mark som finns for
bostadsbyggande 1 landet. Det krivs stora arbetsinsatser for att
manuellt sammanstilla en mingd information frdn olika detalj-
planer och andra dokument. I dag maiste dessa frigor besvaras
genom att handliggarna pd kommunerna manuellt séker svar i olika
datasystem och dokument.

Statskontoret fick 1 uppdrag av regeringen att klarligga om det
fanns nigra dtgirder som kan bidra till att realisera vinsterna av en
digital planprocess.”® Statskontoret féreslog att regeringen borde ta
initiativ till en nationell strategi som stddjer en utveckling mot en
digital planprocess och att skapa en nationell databas foér detalj-
planebestimmelser. En nationell databas kan frimja kommunernas
tillimpning av enhetliga definitioner och grinssnitt och underlitta
overgdngen till en digital planprocess 1 mindre kommuner.

Det har funnits och finns insatser for att frimja och utveckla en
okad digitalisering pd PBL-omradet. Vissa enskilda kommuner har
bedrivit egna projekt. Boverket, Lantmiteriet och Sveriges Kom-
muner och Landsting har ocks8 bedrivit eller bedriver arbeten inom
omridet. Boverket stédjer fér nirvarande projekt i flera kommuner
som syftar till att utvirdera hur kommunerna kan g3 vidare med sin
digitalisering inom PBL-omrddet. Projektet ska ta fram underlag
och rekommendationer {6r kommuner och Boverket som ett st6d
och kunskapskilla for att utveckla ett digitalt arbetssitt.

Utredningen anser att det finns vinster med en digitaliserad
planprocess. Fér kommunerna skulle det innebira tidsbesparingar
under detaljplanearbetet men dven efter att planen vunnit laga kraft
nir planinformation kan §teranviindas. I en digital planprocess kan
kommunerna géra mer omfattande analyser med en mindre
arbetsinsats. Bygglovsprocessen ir en annan av de processer som

2 Statskontoret, 2014, Frdn analog till digital — Insatser for att framja en digital planprocess
(2014:3).
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skulle effektiviseras med hjilp av ett digitalt arbetssitt. Hand-
liggningstiderna skulle reduceras och tillgdng pd information oka.

Det idr framfor allt sm3 och medelstora byggherrar som kan
gynnas av en digital planprocess. En digital planprocess innebir att
information kan sammanstillas frin hela landet med till exempel
uppgifter om outnyttjade byggritter samt vad som planerar att
byggas och var. Det skulle skapa en nationell, regional och kom-
munal overblick som saknas i1dag. Dirigenom skapas en o¢kad
transparens och forutsigbarhet och bittre mojligheter f6r mindre
aktorer att konkurrera med de stora aktérerna.

Genom att forverkliga en digital planprocess skulle den nu-
varande problematiken kring allt fér detaljerade och ogiltiga plan-
bestimmelser kunna hanteras. Den nuvarande situationen skapar
problem genom oférutsigbarhet och héga transaktionskostnader
for foretagen. En storre enhetlighet och tydlighet 1 informationen 1
olika kommuner kan 6ka transparensen och minska transak-
tionskostnaderna. P4 ling sikt kan det ocksi bidra till att skapa
bittre férutsittningar f6r konkurrens.

For att sikerstilla enhetlighet kan regeringen ge Boverket ritt
att utfirda foreskrifter f6r planbestimmelser och planhandlingar
Dirigenom fir Boverket ett begreppsansvar fér de avsnitt 1 PBL
som omfattar detaljplaner.

9.8 Slutdiskussion

Bedomning: Bostadsbyggande ir 1 dag underordnat andra sam-
hillsintressen. Plan- och markanvisningsprocesserna skapar
etableringshinder och styr inte mot virdeskapande genom en vil
fungerande konkurrens.

For att byggnader ska kunna upphandlas som kan byggas 1
hela landet krivs en hogre grad av enhetlighet och transparens.
Dirigenom kan det skapas férutsittningar for skalfordelar och
sinkta produktions—kostnader.

Forslag: Regeringen bér ta initiativ till en nationell strategi i
syfte att mojliggora att “typgodkinda” flerbostadshus kan
byggas 1 hela landet.
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Bostadsforsorjningen ir en central samhillsfriga. Dagens situation
pa bostadsmarknaderna stiller hoga krav pd en ¢kad nyproduktion
av bostider. Bostadsbyggande ir emellertid idag underordnat
andra samhillsintressen, och utgor inte ett sd kallat riksintresse.
Staten har ytterst inflytande 6ver bostadsforsorjningens vike 1
forhillande till andra samhillsintressen och mal. Till exempel avgor
staten vad som ir att betrakta som ett riksintresse.”

I planprocessen finns flera samhillsintressen som ska samordnas
och skyddas. Det innebir att det kan uppstd mélkonflikter som
innebir avvigningar mellan olika intressen. Milkonflikter miste
synliggoras och hanteras, till exempel vilka férutsittningar som ges
fér konkurrens genom plan- och markanvisningsprocesserna.

Det har skett forindringar i PBL, men ménga aktdrer vittnar
fortfarande om problem vid tillimpningen av lagen, till exempel
dkade miljo-, klimat- och tillginglighetskrav. Det ir flera aspekter
som kommunerna ska viga mot varandra vid planarbetet och det
involverar minga delar av de kommunala férvaltningarna. Dir-
igenom okar arbetsbérdan, komplexiteten och trégheten i plane-
rings—processen. Detaljplaner har blivit allt mer detaljerade och
kan innehélla tillimpningar och planbestimmelser som ir unika for
enskilda kommuner och planer. Plan- och markanvisnings-
processen kan dirfér leda till etableringshinder. Nir forut-
sittningarna mellan kommuner skiljer sig &t fragmenteras markna-
derna vilket minskar férutsittningarna fér att ta tillvara erfaren-
heter och upprepningar av produktionen. Det gor att skalférdelar
far svirt att realiseras och utvecklingen av industriellt byggande,
byggprodukter och nya innovativa byggprocesser férsviras.

Ett 6kat bostadsbyggande och en forbittrad konkurrens kan
uppnds genom produktivitetsférbittringar och genom fler aktorer.
Det finns en potential for okad produktivitetsutveckling och
foretag med mer industriella byggmetoder ir viktiga. Ett mer
industriellt byggande forutsitter en stdrre enhetlighet si att
byggnader kan uppféras pd en stdrre marknad in i1 dag for att
dirigenom mojliggora skalférdelar. Ett 6kat bostadsbyggande for-

21SOU 2014:59, Bostadsforsirining och riksintressen — delbetinkande av Riksintresse-
utredningen ansdg att det var olimpligt att géra bostadsférsérjningen till ett riksintresse.
Utredningen ansig att bostadsférsérjning ir ett lokalt eller regionalt intresse, inte nationellt.
Att ange bostadsférsoérjning som riksintresse signalerar ett statligt ansvar och riskerar att
gora ansvarsférhillandet otydligt och skulle bidra till att komplicera riksintressesystemet.
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utsitter ocksd att det finns produktionskapacitet. Nya aktorer sdvil
svenska som utlindska kan 6ka konkurrensen dven i andra byggled
genom att ha egna virdekedjor eller nya sitt att organisera dessa.

For att undvika fragmentering krivs en storre enhetlighet
mellan landets kommuner avseende plan- och markanvisnings-
processerna. Om en hoégre grad av enhetlighet och transparens
uppnids ges forutsittningar for att byggnader kan upphandlas och
byggas 1 hela landet.

En storre enhetlighet kriver koordination och samordning
mellan kommuner och myndigheter. For att mojliggora en storre
enhetlighet mellan kommuner krivs vidare ett det sker en nationell
samordning om vilka 4tgirder som skulle kunna skapa férut-
sittningar att bygga flerbostadshus som uppfyller kraven for ett
slags nationellt ”typgodkinnande”. Vi féresldr dirfor att regeringen
tar initiativ f6r en nationell strategi som involverar kommunerna
som syftar till att sikerstilla enhetliga kommunala krav som gor
det mojligt att bygga “typgodkinda” flerbostadshus i hela landet.
Det ir viktigt att dirvid beakta synpunkter och erfarenheter frin
byggherrar, arkitekter och byggindustrin.

Genom en nationell strategi kan det skapas férutsittningar att
bygga kostnadseffektiva hus for det stora behov som finns i dag
och 1 ligen dir det annars inte ir l6nsamt. Dirigenom skapas
férutsittningar for nya innovativa lésningar och volymer som kan
vara attraktiva fér sdvil storre som mindre aktdrer inom
bostadsbyggandet. Det finns sdvil nationella som internationella
aktdrer som utgdr en potentiellt stérre marknad.
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10  Finansiering av
bostadsbyggande

Bostadsbyggande ir férknippat med hoga investeringskostnader
och binder kapital en ling period innan investeringen borjar ge
avkastning, vilket accentueras av att plan- och byggprocessen ofta
tar ling tid. Oavsett om en byggherre anlitar ett byggforetag eller
bygger 1 egen regi krivs mycket kapital eftersom det ir stora
utgifter innan inkomsterna kommer (vid férsiljning eller uthyrning).

Finansieringsmojligheter kommer att ha betydelse for etable-
ringsmojligheterna och dirmed konkurrensen. Stora féretag med
en god ekonomi klarar en stoérre andel egenfinansiering och har
oftast en hogre kreditvirdighet in mindre féretag som ofta ir mer
beroende av externa finansiirer.

Enligt direktiven ska utredningen underséka i vilken utstrick-
ning finansiella restriktioner ir ett hinder for bostadsbyggande och
varfor de statliga kreditgarantierna inte utnyttjas i storre omfatt-
ning. Utredningen ska vid behov limna férslag som kan underlitta
tillgdngen till krediter f6r mindre och medelstora foretag. I detta
kapitel undersoker vi dessa frigor nirmare.

Kapitlet inleds med en bakgrund om bostadsfinansierings-
systemet, direfter diskuterar vi finansieringsbehov och finansi-
eringsférutsittningar samt utbudet av krediter fér bostads-
finansiering. Avslutningsvis analyseras de statliga kreditgarantierna
som administreras av Boverket.

10.1 Bostadsfinansieringssystemet har forandrats

Bostadsbyggandets finansiella férutsittningar har genomgitt stora
forindringar sedan 1990-talet. I en ESO-rapport beskrivs hur
finansieringsférutsittningarna fram till bérjan av 1990-talet drev
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fram en kraftig 6kning av bostadsbyggandet. Det krivdes litet eller
inget eget kapital, staten tog rinterisken genom rintebidrags-
systemet och det skedde ingen egentlig kreditprévning av l8ntagare
och fastigheter.'

Under aren 1985 till 1993 byggdes 400 000 ligenheter, det
storsta bostadsbyggandet sedan miljonprogrammet. Hyreshus-
byggandet tredubblades frin 12 000 &r 1985 till 36 000 &r 1991,
egnahemsbyggandet var samtidigt oférindrat. Okningen av bostads-
byggandet dren 1985 till 1993 var koncentrerad till kommuner
utanfér storstadsregioner. Den storsta dkningen skedde i kom-
muner med mindre dn 30 000 invénare, dir det byggdes lika mycket
som 1 storstadsomridena. I Storstockholm ¢kade bostads-
byggandet praktiskt taget inte alls trots gynnsamma finansiella
forutsittningar, vilket lade grunden till den brist pd bostider som vi
har 1 dag. I storstadsomrdden prioriterades istillet byggandet av
kommersiella lokaler.

Att byggandet blev sd stort berodde dels pa en exceptionellt god
kredittillgdng 1 kolvattnet av avregleringen av kreditmarknaden ar
1985, 1 kombination med oférindrat generdsa statliga rinte-
subventioner och topplén, och dels pi en stark konkurrens mellan
kreditgivare.

Bostadsfinansieringssystemet skapade, som nimndes ovan, en
geografisk snedférdelning av bostadsbyggandet och stora forluster.
Totalt realiserades forluster pd nirmare 100 miljarder kronor inom
bostadssektorn under 1990-talet. Staten forlorade 50 miljarder
kronor, banker och fastighetsigare férlorade cirka 25 miljarder
kronor var till f6ljd av att bostadsrittsféreningar och fastighets-
dgare (framfér allt kommunala) kom pd obestind.

I ovan nimnda ESO-rapport konstateras ocksi att risk-
medvetandet var mycket 1dgt hos minga aktorer. Lingivarna, staten
och kreditinstituten, prévade inte sjilva riskerna i l&ngivningen.
Prévningen av marknadsrisker och terbetalningsférmaga var brist-
fillig. Det statliga rintebidraget dolde riskerna och det saknades
ofta lingsiktiga finansieringskalkyler. Produktionskostnaderna lig
till grund f6r beliningen och inte marknadsvirderingar. For dgare

! Roénnberg Mats, ESO, Staten fick Svarte Petter — en ESO-rapport om bostadsfinansieringen
1985-1993, Ds 2002:9.
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av privata hyreshus, sivil privatpersoner som juridiska personer,
med betalningsansvar for [dn ledde detta till konkurser.

Lirdomen frin krisen pd 1990-talet var att bostadsfinansierings-
systemet maste vara lingsiktigt hdllbart. Kalkyler for investerings-
beslut maste beakta framtida marknadsrisker, rinterisker och
kostnadsrisker. Kreditprévningar och riskbedémningar miste ske
individuellt f6r varje lintagare och objekt.” Erfarenheterna frin
krisen pd 1990-talet bidrog till férindringar av bostadsfinansi-
eringssystemet. Regler om kreditprévning har skirpts. Det krivs
eget kapital i bostadsprojekt, sirskilt tydligt i bostadsrittshus. Det
statliga ansvaret for finansiering (investerings-, rintebidrag) har
avvecklats liksom, 1 huvudsak, subventioner riktade mot utbuds-
sidan. Det statliga stdd som finns kvar ir riktat mot sirskilda
kategorier av bostider, till exempel for ildre eller studenter. I dag
sker byggandet p8 marknadsmissiga villkor och det finansiella
ansvaret vilar pd byggherren och bostadsképaren.

10.1.1 Minskade bostadsinvesteringar efter finanskrisen

Som beskrevs i kapitel 2 ledde finanskrisen &r 2007 till ett minskat
bostadsbyggande 1 nistan alla linder. Finanskrisen péverkade
bostadsmarknaderna 1 manga linder negativt trots att bostaden och
bostadskonsumtionen ir lokal till sin natur. Dagens kapital-
marknader ir globala och en vildiversifierad portfélj innehéller
skilda typer av tillgingar frn olika linder, bland annat bostads-
obligationer.

Krisen orsakades av att investerarna hade tagit for stora risker i
bostadsutliningen och inleddes i Kalifornien redan &r 2007, di
mdinga hushll inte kunde betala rintor och amorteringar pi sina
boldn. Amerikanska bostadsobligationer f6ll i virde och orsakade
stora forluster for fondférvaltare i hela virlden. Ovriga linder
foljde efter USA och efter flera &r av stabilt stigande bostadspriser
foll de kraftigt 1 stora delar av virlden. Bostadsmarknaderna har
innu inte dterhimtat sig i flera linder. I Kanada, Norge och Sverige
ir bostadspriserna hogre idag dn innan den globala finanskrisen

2 Ibid.
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inleddes. Bostadsinvesteringarna ir alltjimt ligre 1 de flesta linder
in fore krisen.

Bide den svenska 1990-talskrisen och den globala finanskrisen
visar att forutsittningarna snabbt kan skifta och att stabila makro-
ekonomiska forhillanden ir viktiga f6r bostadsbyggandet. Ett stort
utbud av billiga krediter till bostider och en dilig riskhantering kan
leda ull verproduktion.

Fore finanskrisen underskattade bostadsbyggare, fondférvaltare
och hushdll riskerna och nir krisen var som djupast var det
omdjligt f6r minga aktorer att {3 tillgdng till kapital dven for i
grunden solida foretag. Det intriffade bidde en likviditets- och en
soliditetskris. De svenska bankernas problem blev kortvariga och
sedan finanskrisen har utldningstillvixten varit hog.

10.1.2 Finansieringsbehov och villkor varierar med
upplatelseform

Finansieringsbehoven och finansieringsvillkoren varierar beroende pa
vilken upplitelseform som avses att byggas. Att bygga bostadsritter
innebir ett kortvarigare finansiellt engagemang jimfort med att bygga
hyresritter. Nir man bygger bostadsritter rér osikerhet om, och till
vilket pris bostiderna, kan siljas fér lingre fram. Produktion av
hyresritter innebir som regel bide att bygga och oftast ett ldngsiktigt
dtagande om att dga och forvalta fastigheten. Det stills oftast krav pa
den som bygger hyresbostider pd kommunal mark att denne iven
ansvarar for [8ngsiktig forvaltning av fastigheten. Den som investerar i
hyresritter har dirfér inte samma prisrisk pd kort sikt men bir pd ling
sikt bide en hyres- och en rinterisk.

Byggherrar som bygger bostadsritter mdiste visa lénsamhet 1
projektet for att kunna erhdlla extern eller egen finansiering. Vid
extern finansiering i en bank mdste byggherren visa upp att en viss
andel av bostiderna ir sdlda innan de ir producerade. Bankerna stiller
s kallade tickningskrav. Nir det giller situationen i storstadsomriden
med en stor efterfrigan och kraftigt stigande bostadspriser har
finansieringsmojligheter ofta varit goda. Képarna tecknar och binder
sig oftast for en bostadsritt pa projekteringsstadiet och byggherren ir
oftast forsikrad om att {8 avyttring for det som byggs.

De finansieringsvillkor som méter en byggherre varierar bero-
ende pd byggherrens tidigare referenser, ekonomiska styrka, kon-

278



SOU 2015:105 Finansiering av bostadsbyggande

junkturlige och kreditgivarens bedémning av projektets risk. De
stora byggentreprenadféretagen JM, NCC Peab och Skanska ir
viktiga aktorer pd bostadsrittsmarknaden. De bygger sjilva huset 1
egen regi for att nir det ir firdigt silja det firdigstillda huset vidare
till en bostadsrittsforening.

Hushéllens investeringsbeslut skiljer sig frdn foretagens genom
att de oftast har tillgdng till befintliga sikerheter, oavsett om
beslutet ror investeringar i en befintlig bostad eller ombyggnad av
en redan befintlig bostad. Diremot bir képaren av en nyprodu-
cerad bostadsritt en stor prisrisk.

10.1.3 Prisbildning pa bostadskrediter

Vid en investeringskalkyl ska framtida marknadsrisker, rinterisker
och kostnadsrisker beaktas Kreditprévningar av l8ntagare och be-
laningsobjekt sker individuellt och varje kreditgivare prévas mot
framtida risker. Ramarna for kreditinstitutens prévning sitts av
kreditprévningsreglerna 1 lagen om bankfinansieringsrorelse
(2004:297). Léintagarnas &terbetalningsférmiga ir avgérande for
kreditbeslutet. Det ricker inte att sikerheten for ett 1an till exempel
pantbrev, borgen eller statlig kreditgaranti ir tillfredstillande.

Kapitalkraven pd de svenska bankerna har skirpts successivt.
Bide i form av 6kade krav pd kapitalbuffertar och i1 form ckade
riskvikter for bolin. Detta 6kar bankernas kostnader for eget
kapital men sinker kostnader foér att emittera nya bostads-
obligationer. Bankernas marginaler har 6kat de senaste tvd dren
men Riksbankens rintesinkningar och den globala rintenedgingen
har gjort att borintorna likvil har ndtt rekordldga nivier.

10.2 Utbudet av krediter for bostadsinvesteringar

Det har investerats lite bostider 1 Sverige sedan 1990-talskrisen.
Det senaste decenniet har bostadsinvesteringarna fortsatt att vara
historiskt 13ga och i jimférelse med andra linder, trots l3ga rintor,
héga bostadspriser och en stor befolkningsékning. En férklaring
skulle kunna vara brist pd kapital och 1 synnerhet brist pd
riskkapital. Vi ska hir analysera om bostadsinvesteringarna begrin-
sas av brist pd kapital.
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Efter krisen 1 borjan 1990-talet var tillgdngen pd bostider stor
och efterfrdgan liten. Det var olénsamt att investera 1 bostider dren
nirmast efter krisen. Ligenheter revs pd svagare bostadsmarknader
under slutet av nittiotalet och 1 bérjan av 2000-talet.

10.2.1 Stor 6kning av bostadskrediterna

En vil fungerande kapitalférsorjning kriver att det finns tillgdng till
bide frimmande och eget kapital. En friga 1 utredningens direktiv
ir om det finns i grunden 16nsamma byggprojekt som inte kommer
till stdnd pd grund av att banker och andra kreditinstitut ir ovilliga
att ge krediter eller att de tar for mycket betalt for risk. Frigan kan
besvaras genom att analysera utvecklingen av bostadsinveste-
ringarna, bostadskrediter och borintor.

Det ir ytterst svenska och utlindska hushdll som via sitt
sparande (i bank och fonder) finansierar de svenska bostadsinveste-
ringarna. Svenska och internationella kapitalférvaltares bedéomning
av risker pd svensk bostadsmarknad spelar stor roll fér kapital-
kostnaderna vid bostadsinvesteringar. Svenska banker (boldneinstitut)
finansierar sig till stor del genom att emittera sikerstillda
obligationer. Den utestiende volymen obligationer uppgdr f6r nir-
varande till cirka 2 000 miljarder kronor. Den totala stocken av
krediter till bostadsbyggande, bostadsférvaltning och bostads-
dgande uppgir till cirka 3 400 miljarder kronor. Vid sidan av obliga-
tionsmarknaden finansierar sig banker med inldning frin hushéllen.

Banken eller boldneinstitutet ir den viktigaste finansierings-
killan dven om stora foéretag och kommuner i1 6kad utstrickning
finansierar sig pd obligationsmarknaden. Utldningen till bostider
(nyproduktion och ombyggnad av hyres- och bostadsritter och
egna hem) har vuxit snabbt under det senaste decenniet’.

? Data ir himtade frin finansmarknadsstatistiken. Frin 7.3.1, tabell 1, uppgifter om utliningen till
hushill frin monetira finansinstitut (MFI), med sméhus, dgarligenheter och bostadsritter som
sikerhet. Frdn 7.3.1, tabell 2, uppgifter om MFIs utlining till icke-finansiella féretag med
flerbostadshus som sikerhet. Bostadsforetagen finansierar sig ocksi med andra typer av sikerheter
men statistiken sirredovisas inte pd bostadsféretag och andra typer av foretag. For att f3 en
uppskattning om den totala utliningen till bostadsféretag har vi antagit att MFLs utldning har
samma férdelning pa sikerheter som bostadsinstitutens utldning till icke-finansiella foretag.
Bolaneinstituten l8nar bara ut till bostadsindamal men de svarar inte fér all utldning till bostider
eftersom alla kreditinstitut inte har egna boldneinstitut. Utléningen frin MFI till
bostadsrittsféreningar dr frin 7.3.1, tabell 2, f6r perioden tidigare in september 2010 har vi riknat
bakdt med hjilp av forindringen i bostadsinstitutens utestiende belopp (7.9.2, tabell 1).

280



SOU 2015:105 Finansiering av bostadsbyggande

I figur 10.1 visas férindringen av den utestiende stocken av l&n
till bostider och storleken pd bostadsinvesteringarna. Utldningen
till bostider har dkat varje ir och de flesta &r har dkningen varit
betydligt storre dn investeringarna. Utliningstillvixten var storre
in investeringarna iven nir finanskrisen var som djupast i samband
med Lehman Brothers konkurs (2008-2009). Bostadsinvesteringar
ansigs riskfyllda under dessa &r med globalt fallande bostadspriser
som skapade stora forluster for banker och f6r dem som investerat
i bostadsobligationer. Aven svenska banker drabbades. Bide SEB
och Swedbank gjorde stora forluster pd sin bostadsutlining 1
Balttkum och kunde under en period inte hitta kopare till sina
bostadsobligationer. En foérklaring till den kraftiga 6kningen av
bostadsldnen under krisen var att det avspeglade krisitgirder frin
Riksbanken som gav lan till bankerna med ling 16ptid till fast rinta.

Figur 10.1  Bostadsfinansiering och dkning lanestock
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Kélla: Finansmarknadsstatistiken.

Sedan 4r 2001 har utldningen till bostider 6kat frdn 1 200 miljarder
kronor till 3 250 miljarder kronor vid rsskiftet 2014/15. Okningen
ir 2050 miljarder kronor. Bostadsinvesteringarna under samma
period, dr 2002 till 2014, summerar till 1550 miljarder kronor.
Utldningen till bostider har vuxit med 550 miljarder kronor mer in
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vad som anvints till bostadsinvesteringar. P4 en aggregerad nivd
finns det alltsd inga tecken pd att det dr brist pd kapital som héller
tillbaka bostadsinvesteringarna.

Rintorna till féretag och hushill har, som framggr av figur 10.2,
sjunkit &ver tid. Det har blivit billigare att l3na till bostider. Det talar
emot att det skulle vara brist pd krediter som héller tillbaka bostads-
investeringarna. Det tyder snarast pd att det finns andra foérklaringar
till att investeringsnivan ir for 18g 1 Sverige dn brist pa krediter.

Figur 10.2  Utlaningsrantor for bostader
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Kélla: Finansmarknadsstatistiken.

Det finns 1 dagsliget ett stort utbud riskvilligt kapital och l&ne-
kostnaderna ir historiskt l8ga. Den goda tillgdngen pd riskvilligt
kapital och en god avkastning pid bostadsinvesteringar jimfért med
andra placeringar har inneburit att nya aktérer har kunnat etablera sig
pd bostadsbyggnadsmarknaden. Den goda Iénsamheten i bostads-
utveckling har ocks3 attraherat nya finansiirer, till exempel riskkapita-
lister och kapitalférvaltare frin pensionsfonder och férsikrings-
branschen.
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10.2.2 Nyproduktionen ar kanslig for risk och osdkerhet

Aven om bostadsinvesteringarna har legat p3 en lig nivi sedan 1990-
talet vixte s& de snabbt fram till & 2007. Finanskrisen brét den
positiva utvecklingen och investeringarna minskade mellan &r 2008-
2009 samt r 2012 nir krisen i Eurozonen och oron fér statsfinanserna
1 flera sydeuropeiska linder var som storst (se figur 10.3). Sirskilt
volatila 4r investeringarna i nya bostider. Bostadsprojekt ir ofta
kapitalkrivande och nir osikerheten ir stor minskar viljan hos
investerare och lingivare att starta stora projekt. Detta drabbar
investeringar 1 nya bostider hirdare in ombyggnadsinvesteringar.

En 6kad osdkerhet och risk har periodvis dimpat efterfrigan
och héllit tillbaka bostadsinvesteringarna. Tydligast dr det under
finanskrisens mest intensiva skede mellan dr 2007 och 2009. Mellan
dessa &r minskade bostadsinvesteringarna med 34 miljarder kronor
medan utldningen till bostider 6kade med 29 miljarder kronor.

Figur 10.3  Fdrandring bostadsinvesteringar
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Bostadsinvesteringar finansieras till évervigande del pd marknads-
missiga villkor. Investerare ir byggforetag, bostadstorvaltare och
hushill. Hur investeringsbesluten fattas skiljer sig &t beroende pi
vem som investerar. Nyproduktion dr mer riskfylld in investe-
ringar i befintliga bostider. Vid ombyggnadsinvesteringar ir férut-
sittningarna kinda, det finns redan en sikerhet som gr att pant-
sitta och det finns hyresgister.

Investeringarna i nya bostider minskade kraftigt under dren 2009
och 2010. Minskningen var ungefir lika stor fér smdhus som foér
flerbostadshus. Byggandet av smdhus har planat ut pd en permanent
ligre nivd efter finanskrisen, vilket vi diskuterade 1 kapitel 2.
Nyproduktionen av hyresritter och bostadsritter har diremot 6kat 1
snabb takt och nidde dr 2014 tidigare toppnivier. Sett till utvecklingen
under det senaste decenniet foljs antalet nybyggda hyres- och
bostadsritter 3t, trots att de ur riskhinseende ir olika.

I figur 10.4 redovisas bostadsutliningen (frin finansmarknads-
statistiken) foérdelad pd utlining till bostadsféretag (byggande och
forvaltning), bostadsrittstoreningar, bostadsritter och smdhus
(egna hem). Statistiken over 1in till bostider sirredovisar inte
byggnadskreditiv och utldning till befintliga bostider.

Figur 10.4  Utlaningstillvaxt foretag och hushall
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Kélla: Finansmarknadsstatistiken.
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Nir krisen var som djupast dren 2008-2010 fortsatte utldningen till
bostadsritter, bostadsrittsféreningar och hyresbostider att 6ka
snabbt trots att antalet firdigstillda hyres- och bostadsritter
minskade. Det verkar inte vara otillrickliga krediter som héller
tillbaka byggandet av vare sig hyresritter eller bostadsritter. Ut-
l&ningen till hyresbostider ckade stort under dren 2007 tll 2012
men utliningen férindrats inte dr 2013 och 2014 trots ett rekord-
hogt byggande av hyresritter. Det betyder att en vixande andel
finansieras med eget kapital.

Tillstdndet 1 allminnyttan varierar men de senaste &rens rinte-
nedgidngar har bidragit tll en 6kad lénsamhet. Dessutom har
manga kommuner valt att silja ligenheter i sina bostadsbolag for
att tillfora nytt kapital till bostadsbyggande. Marginellt fler hyres-
ritter in bostadsritter har byggts de senaste tvd &ren.

Tillgdngen pd eget kapital dr sirskilt viktig vid nyproduktion da
sikerheter som kan pantsittas saknas. Det egna kapitalet bestdr av
insatt kapital och ackumulerade vinster. Vi har haft ett decennium
med hog lonsamhet 1 byggproduktionen, vilket talar for att tll-
gingen pi eget kapital har okat.* Lonsamheten ir ocksd god i
bostadsforvaltning vilket det stora intresset for sektorn ifrdn olika
pensionsforvaltare ir ett tecken pa.

Som tidigare nimnts kan lonsamheten 1 bostadsbyggandet
beskrivas med Tobins Q. Tobins Q anger kvoten mellan marknads-
virdet och byggkostnaden. Om Tobins Q ir storre dn ett ir det
lonsamt att bygga. Nir efterfrigan stiger sd 6kar priset pd fastig-
heter och Tobins Q 6kar och blir stérre dn ett. I figur 10.5 visas
utvecklingen av Tobins Q. Det ska noteras att uppgifterna avser
riket som helhet och att marknadsvirden och byggkostnader vari-
erar lokalt och regionalt.

* Boverket, 2015, Mdl- och resultatindikatorer for sambdllsplanering, Rapport 2015:14,
Regeringsuppdrag.
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Figur 10.5  Utvecklingen av Tobins Q
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Kalla: Egna berdkningar, Valueguard, Maklarstatstik och SCB.

10.3 Finansiella restriktioner vid bostadsbyggande

De speciella férutsittningar som giller f6r bostadsbyggande gor att
finansieringsproblem kan uppstd. Bostadsbyggande ir forknippat
med héga investeringskostnader och binder kapital under en ling
period innan investeringen ger avkastning. Att planerings- och
markanvisningsprocesser tar tid och skapar en osikerhet om de
kommersiella forutsittningarna i bostadsprojekt kan oka risken
och lanekostnaderna. Byggherrar som har tillgdng till sdvil 18nat
som eget kapital kan ha en konkurrensférdel.

Utredningen har uppmirksammats pd ndgra sirskilda om-
stindigheter och situationer som kan foérsvira kreditgivningen vid
intervjuer med byggherrar.

Héga och varierande tickningskrav: Krav pd silda ligenheter frin
banker vid bostadsrittsprojekt upplevs som for hogt stillda ibland.
Bankernas tickningskrav varierar med hur marknadsrisken bedéms
vid det enskilda investeringsbeslutet och beror som vi har beskrivit
pd en bedémning av l8ntagarens och projektets forutsittningar vid
den aktuella tidpunkten.
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Krav pd finansiell stabilitet och lingsiktighet: Bankerna stiller
krav pd att féretagen ska kunna visa upp en finansiell stabilitet och
féormaga. Att en byggherre ir l8ngsiktig och har tidigare referenser
ir ett krav som férekommer och sirskilt vid byggande av
hyresritter.

Bankernas vérdering av mark: Markvirdet for kreditgivare tar
inte hinsyn till exploateringsgrad och utvecklingsmojligheter.
Mark virderas alltid som r@mark av banker. Mark genererar inga
kassafléden och markens affirsmissiga potential virderas inte av
banken.

Nya upplételseformer kan ha svdrt att f& lin: Agarligenheter
saknar referensvirden eftersom det inte har byggts si minga
sddana. Bankerna kan dirfér vara ovilliga att ge 18n enligt bygg-
herrar som har haft dgarligenhetsprojekt.

PBL ger merarbete for banker: PBL har ¢kat byrikratin f6r bygg-
herren. Bankerna méste kontrollera att byggherren uppfyller de
krav som stills 1 PBL, t.ex. igdngsittningstillstind, firdigstillande-
garantier, slutbevis m.m.

Krav och regleringar okar bankernas kostnader: Hojda kapital-
tickningskrav och ”compliance” program okar bankernas kost-
nader och priset pd krediter.

De lokala bankerna kan bedéma gora mer rittvisa kredit-
bedémningar: Bankerna kan inte och fir inte ta for hoga risker. Det
har framhillits till utredningen att bankerna centralt inte har
tillrickliga kunskaper om en lokal bostadsmarknad. De lokala
bankerna ir bittre pd att bedéma projekt. Ju mer decentraliserat
desto bittre forutsittningar att det goérs riktiga bedéomningar av
lénsamheten och risken 1 projektet.

Det finns problem att finansiera bostadsbyggande i regioner med
svaga marknader: Det kan finnas ett behov och en efterfrigan pd
bostadsbyggande iven i mindre kommuner och ekonomiskt
svagare regioner in storstadsregionerna.” Till exempel finnas ett
behov av bostadsbyggande fér vissa kategorier av bostadsk-
onsumenter till f6]jd av demografiska férindringar, till exempel f6r
ildre eller yngre hushdll som har ett bostadsbehov som inte
matchas av den lokala bostadsmarknaden. De finansieringsproblem
som kan uppstd 1 dessa situationer hinger samman med att kost-

> Sveriges Kommuner och Landsting, 2014, Okat bostadsbyggande — delat ansvar.
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naden for att bygga nytt dverstiger det virderade marknadsvirdet
pd fastigheten. Kreditgivarnas virdering av fastigheten forsvirar
extern finansiering. For en byggherre innebir virderings- och
avskrivningsregler att vissa projekt inte kan genomforas d& virdet
pd fastigheten skrivs ner under produktionskostnaden vid firdig-
stillandet. Oavsett om det finns en bostadsefterfrigan p& orten
eller inte ska bostiderna/byggnaderna virderas till marknadsvirde.
Virdet av ett enskilt objekt kan verstiga virdet pa snittbestdndet
men det kan saknas referensférsiljningar som gor det svirt att gora
en riktig virdering. Bostaden kan dven ha ett samhillsekonomiskt
virde som 6verstiger marknadsvirderingen, till exempel pd att den
mojliggor flyttkedjor 1 det befintliga bostadsbestindet.

10.4 De statliga kreditgarantierna

Boverket stiller ut kreditgarantier enligt forordningen (2004:105) om
statlig kreditgaranti for 18n f6r bostadsbyggande m.m. Kreditgarantier
stills ut bide f6r 1an efter firdigstillande och for byggkreditiv tll de
kreditgivare som har tecknat ett ramavtal med Boverket. Kreditgivaren
tecknar kreditgarantin med Boverket och betalar en garantiavgift som
ir en forsikring mot den risk som ir férenad med projektet. Avgiften
sitts utifrin den bedémda risken 1 projektet och varierar med
marknadsliget. Banken tar rinta pd lanet tll byggherren for att fi
tickning for kostnaderna inklusive garantiavgiften. Efterfrigan pd
garantin varierar med risken pd marknaden.

Garantiavgiften ir en fast procentsats av ldnets storlek. Kredit-
avgiften bestims av Boverket och ska vara tillrickligt stor for att
ticka den férvintade kreditférlusten samt adminstrationskostna-
der. Garantier under byggtid har en hogre avgift. Garantiavgiften
for garantier under byggtid var 1 genomsnitt cirka en procent och
for garantier efter firdigstillande cirka en halv procent av det
garanterade beloppet, f6r garantier satta innan 1 februari 2015. Den
administrativa avgiften foér garanti under byggtid ir 0,35 procent-
enheter och f6r garanti efter firdigstillande 0,1 procentenheter.

Kreditgarantin trider in om lintagaren inte fullgér sina dtaganden
mot ldngivaren och om fastigheten dirfér méste siljas. I och med att
garantin infrias overtar Boverket ldngivarens fordran pd lintagaren.
Garantin ger lngivaren ett skydd mot kreditférluster och minskar

288



SOU 2015:105 Finansiering av bostadsbyggande

behovet av topplén eller eget kapital. Kreditgaranti kan limnas till ny-
eller ombyggnad av smihus och flerbostadshus som upplits med
hyres- eller bostadsritt, till nybyggnad av egnahem, till dgarligenheter
samt vid ombildning till kooperativ hyresritt.

Kreditgarantier kan limnas fér 1&n upp till 90 procent av ett
“langsiktigt hallbart marknadsvirde”. Med ”lingsiktigt hillbart
marknadsvirde” menas att fastigheten virderas som hyresritt, det
vill siga virdet ir nuvirdet av framtida hyresintikter. Hyrorna
varierar lite mellan dren eftersom de ir kostnadsbestimda. Priserna
pd bostadsritter varierar mycket iven pd kort sikt genom att
férvintningarna spelar stor roll f6r priset. For hus som uppldts med
kooperativ hyresritt kan garanti limnas upp till 95 procent av
marknadsvirdet. I regioner med 1iga marknadsvirden fir kredit-
garantin motsvara ett schablonberiknat belopp. Schablonvirdet ir
90 procent av produktionskostnaden, men maximalt 16 000 kronor
per kvadratmeter uppviarmd boarea.

Boverket kan géra en preliminidr bedémning och limna besked
om mojligheten att teckna en garanti redan innan ett projekt har
startat. En preliminir bedémning kan ha betydelse for méjligheten
att ordna finansiering, bdde nir det giller 18n under byggtiden och
den slutliga finansieringen. En preliminir bedémning kan limnas
bade till Iangivare och till ldntagaren. Nir lintagare och lingivare ir
overens om finansieringen dr det lingivaren som ansoker om att
teckna en kreditgaranti.

I garantiavtalet faststills villkoren och avgiften fér garantin.
Ansokan om att teckna en kreditgaranti gors 1 samband med byggstart
om det giller en garanti under byggtiden eller nir byggnaden ir
firdigstilld om det giller en garanti f6r slutfinansieringen. Boverkets
beslut grundar sig p8 en bedémning av ett lingsiktigt hallbart
marknadsvirde pd objektet. I regioner med l8ga marknadsvirden fir
kreditgarantin som nimnts ovan motsvara ett schablonberiknat
belopp. Boverket gor en beddmning av 1intagarens betalningstérmaga,
projektets kassaflode, sikerheter och marknadsférutsittningar.

Efterfrigan pd kreditgarantier ir 18g och har minskat. I dag finns
garantier utstillda till ett belopp om cirka 2 miljarder kronor.
Tidigare har garantierna som mest uppgitt till nirmare 30 miljarder
kronor. En férklaring till den l3ga efterfrigan ir att garantierna inte
ir billigare in den finansiering som erbjuds pi kreditmarknaden.
Léngivare "placerar risker” i de egna balansrikningarna.
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10.4.1 Efterfragan pa kreditgarantier

Utredningen har med hjilp av Boverket kartlagt hur de statliga
kreditgarantierna har anvints. Vid slutet av &r 2014 uppgick det
totala garantiitagandet till cirka 2,8 miljarder kronor inklusive
avtalat belopp under byggtiden. Det ianspriktagna garantibeloppet
uppgick tillcirka2,1 miljarder kronor. Under dr 2014 tecknades nya
garantier med ett maximalt garanterat belopp pa cirka 1,1 miljarder
kronor. De totala bostadsinvesteringarna 1 Sverige var cirka
160 miljarder kronor och nyinvesteringarna i bostider 80 miljarder
kronor. De totala bostadskrediterna uppgick wll drygt
3 000 miljarder kronor.

Det finns ingen sikerstilld statistik pd hur stor andel av bostads-
investeringarna som omfattas av kreditgarantier. Boverket uppskattar
att cirka 5 procent av nyproducerade privata hyresritter har kredit-
garantier under byggtid och fér bostadsritter ir andelen cirka 2
procent. Under dr 2013 tecknades ndgra stora avtal for garantier under
byggtid for privata hyresritter och det ret uppskattades andelen till
cirka 23 procent fér privata hyresritter. Andelen f6r nytillkommande
garantier for l8n efter firdigstillande ir obetydlig och avser frimst
privata hyresritter. Det ir siledes en liten andel av de totala bostads-
investeringarna som tecknar kreditgarantier.

I figur 10.6 kan visas hur kreditgarantierna har utvecklats.
Kreditgarantierna 6kade i samband med finanskrisen &r 2009 och i
samband med eurokrisen &r 2012-2013.

Den storsta delen av nytillkomna garantier under ir 2014, cirka 95
procent, var garantier under byggtiden. Garantiavtal f6ér 18n under
byggtid innebir att garantibeloppet 6kar 1 takt med att bostiderna
fardigstills och 1anen lyfts och dessa garantier har ofta en kort 16ptid,
ett till tvd ir. Garantierna omfattar nistan uteslutande 1dn till hyres-
och bostadsritter och frimst till mindre och medelstora féretag. Det
ir nya foretag som behover stéd innan de ir etablerade och har byggt
upp ett tillrickligt eget kapital. Det finns dirfor, enligt Boverket,
anledning att anta att garantierna anvinds till den mest riskfyllda delen
av bankernas utldning till bostadsbyggande.
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Figur 10.6  Volym kreditgarantier
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Kélla: Boverket.

Okningen &ren 2013 och 2014 kan bero pi 6kade kapitalticknings-
krav pd ldngivarna och ett behov av att férsikra sig mot risker i
bostadsfinansieringen. Det var en hog aktivitet pd bostads-
marknaden dessa dr och minga genomférda bostadsprojekt.
Framfor alle 6kade kreditgarantier under byggtiden fér hyres- och
bostadsritter dren 2013-2014. Endast en liten volym avsdg kredit-
garantier for byggnation av egna hem och igarligenheter. Kredit-
garantier for firdigstillda fastigheter utnyttjas i liten utstrickning
och giller framfér allt hyresritter.

Utifran efterfrigan och storleken pd de utstillda statliga kredit-
garantierna ligger det nira till hands att dra slutsatsen att de ir
féorsumbara. Syftet med kreditgarantin ir, enligt Boverket, inte att
ersitta kapitalmarknaden utan att vara ett stod for riskfylld ut-
l&ning till projekt som ir samhillsekonomiskt I6nsamma men som
bankerna ser som alltfér riskfyllda. Under forutsittning att
garantin ir korrekt prissatt ir storleken pd kreditgarantierna en
indikation pd att det inte rider brist pd kapital fér bostads-
investeringar 1 Sverige.
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10.4.2 For vilka byggherrar tecknas garantin?

Boverket tecknar kreditgarantier till frimst smi och medelstora
byggherrar. Storre byggherrar kan bygga utan kreditgaranti efter-
som de har ett eget kapital. Aven stérre byggherrar kan utnyttja
garantin om det anses vara fordelaktigt. Behovet av eget kapital kan
minska med en kreditgaranti vilket kan innebira att byggherren kan
driva flera projekt samtidigt eller 6ka pd takten 1 ett projekt di de
inte behover binda s§ mycket eget kapital 1 varje enskilt projekt.
For smd byggherrar kan kreditgarantin vara en férutsittning for att
kunna bygga éverhuvudtaget dven om den uppfattas som dyr.

Ofta idr det foretag som ir relativt nya pd marknaden som
behover stdd under sina férsta projekt innan de har etablerat en
stabil verksamhet. Det férekommer dven mindre féretag som har
ett par olika projekt samtidigt och dir l&ngivarna dirfér vill ticka
av risken. Under tidigare ar har l8ngivare dven tecknat kreditgaranti
for 1an tll ndgra storre foretag dd har det framfor allt handlat om
att foretaget sjilva onskar att banken tecknar en garanti for att 3
en billigare finansiering utifrdn kapitaltickningskraven. Kom-
munala bostadsforetag dr inte aktuella for kreditgarantier eftersom
deras lin normalt ir férenade med kommunal borgen.

10.4.3 Vad paverkar risken?

Enligt ramavtalet f6r kreditgarantierna itar sig kreditinstitutet att
prova kreditansokningar 1 enlighet med vad som féljer av gillande
lagstiftning, samt Finansinspektionens allminna rdd om kredit-
risker 1 kreditinstitut och virdepappersinstitut, och de for kredit-
institutet gillande interna regler om kreditprévning. Vid prov-
ningen av l&ntagarens dterbetalningsférmaga skall 1dngivaren bortse
frén kreditgarantins virde som sikerhet for 13n.

Det som péaverkar risken och avgiften fér varje enskild
kreditgaranti skiljer sig nigot mellan garanti under byggtid och
garanti efter firdigstillande. Fér bide garantier under byggtid och
garantier efter firdigstillande bedéms inomlige, liget pd orten,
region, ldntagare samt sikerhetens kvalitet (pantbrev etc).

Banker stiller 1 stort sett alltid ett tickningskrav pd antal silda
ligenheter innan de beviljar beldning. I de projekt som Boverket
medverkar 1 brukar det ligga p& runt 70-75 procent. Boverket
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brukar dela bankernas bedémning men kan ibland ha hégre krav pd
tickningsgrad in banken. Det beror pd hur projektet kan hantera
osdlda ligenheter och vad det finns for finansiell styrka hos
byggherren.

Boverket analyserar l3ntagarnas betalningsférmdga med hjilp av
kassaflodeskalkyler, bokslutsanalyser och virdebedémningar. Centrala
faktorer 1 bedémningen giller ldntagarnas férutsittningar att betala
hégre rintor, klara vakanser samt amorteringar. Utifrdn boksluts-
analysen gors en ldntagarbedomning dir Boverket analyserar
nyckeltal.

Boverkets kreditprévning ir lik den som kreditinstituten gor.
Boverket grundar sin bedémning pd det material skickas in av
banken. Ibland stiller Boverket extra krav utéver bankens krav och
det kan till exempel handla om tickningsgrad, kompletterande
sikerheter, synpunkter pd att egen insats anvinds innan lyft frin
kreditivet far goras.

10.4.4 Priset pa kreditgarantier avspeglar risken

Efterfrigan pi statliga kreditgarantier kan ses som ett mitt pd
risken 1 bostadssektorn. Om marknadsutsikterna ir osikra och det
ir brist pd riskvilligt kapital fér bostadsindamal blir efterfrigan pd
kreditgarantier hogre. Det giller sirskilt f6r nyproduktion efter-
som det inledningsvis saknas sikerheter som kan pantsittas.
Garantiavgiften varierar med projektet. Sett over en lingre
period har garantiavgiften f6r ett byggnadskreditiv. med en
beliningsgrad pd 80-90 procent varit omkring en procent. En jim-
forelse av garantiavgiften kan géras mot den sd kallade bospreaden
som ir skillnaden mellan rintan pi bostadsobligationer och rintan
pa statsobligationer. Garantierna har i sin nuvarande form funnits
sedan &r 2004 och under denna period har den 2-3riga bospreaden
varit i genomsnitt en halv procent. Under vissa perioder dren 2008—
2009 och 2011-2012 var bospreaden stdrre dn en procent.
Bospreaden speglar risken pd all boutlining, medan garanti-
avgiften ska ticka risken for byggnadskreditiv. Utliningen till
bostadsrittsféreningar och hushill med en lig beliningsgrad har l3g
risk. Mycket av utldningen till bostadsforvaltare har ocksd en lig
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risk. Nyproduktionen ir diremot riskfylld i sin helhet. Mot den
bakgrunden ir garantiavgiften inte hég enligt Boverket.

Kreditgarantierna kan ha betydelse fér investeringarna i1 nya
bostider vid perioder av ekonomisk osikerhet. Riskpremierna pd
de finansiella marknaderna tenderar att variera kontracykliskt. I
goda tider har de privata aktorerna en tendens att underskatta risk
och efterfrigan pd 18n med garantier blir dirfér mindre. Nir
finanskrisen var som intensivast gick det inte att l8na pengar
overhuvudtaget for de flesta medan det idag idr litt att lina.
Efterfrigan pd kreditgarantierna 6kade pdtagligt i samband med
finanskrisen. Ar 2009 svarade kreditgarantierna f6r cirka 18 procent av
nyinvesteringarna i bostider. I takt med att krisen avtog minskade
efterfrigan pd kreditgarantierna. For att 6ka pd nytt ndgra ir senare
nir eurokrisen inleddes.

10.5 Slutsatser

Bedémning: Kreditrestriktioner utgdér fér nirvarande inget
direkt hinder fér bostadsbyggandet.

Efterfrigan pd de statliga garantierna har varit 1ig men dessa
kan vara virdefulla f6r smi och nystartade féretag, sirskilt 1
tider med ekonomisk osikerhet.

Bostadsfinansieringen har skiftat frén att vara ett stort offentligt
dtagande fram till 1990-talet till att numera bygga pid privat
finansiering pid marknadsmaissiga villkor. Hushillen finansierar en
stor del av bostadsbyggandet genom 1in frin banksektorn. Bygg-
herrar finner finansiering pd kapitalmarknaden och nya finansie-
ringsitt har utvecklats. Eget kapital har blivit viktigare f6r bostads-
finansieringen. Det finns inga tecken pd att kreditrestriktioner
begrinsar bostadsbyggandet 1 dag. Det giller de lokala marknader
dir det foretridesvis byggs och dir Tobins Q ir stdrre dn ett, det
vill siga frimst 1 storstadsomriden dir efterfrigan och pris-
utvecklingen pd bostider ir hog.

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

Att sm3 eller medelstora féretag skulle systematiskt missgynnas
vid kreditbeddmningar har utredningen inte funnit beligg for.
Utredningen har uppmirksammats pi situationer dir kredit-
bedémningen har ansetts vara alltfér restriktiv. Utredningen kan
dock inte beddma om dessa situationer ir exempel pd finansiella
restriktioner som diskriminerar mindre- och medelstora féretag
och begrinsar bostadsbyggandet. Vid varje enskilt projekt och
bedémning ska priset pd risk faststillas utifrdn det aktuella pro-
jektet, den lokala marknaden, konjunkturen och lntagarens kredit-
virdighet.

Efterfrigan pd de statliga garantierna har varit lg. Kredit-
garantierna kan dock spela en roll for bostadsbyggandet och
betydelsen av kreditgarantierna kan vara stérre dn vad garanti-
beloppen indikerar. Kreditgarantier efterfrigas frimst av smi och
nystartade foretag och 1 tider av ekonomisk oro nir privata
investerare ofta ir ovilliga eller inte kan bira risk. Kreditgarantier
kan dirmed ha viss betydelse fo6r konkurrensen.

Finanskrisen var till stor del en likviditetskris, mdnga aktorer var
solida men hade trots det problem med finansieringen. Boverket ir
inte lika kinslig for kortsiktiga marknadssvingningar utan har
tillgdng tll eget kapital och kan fungera som buffert fér kredit-
givningen 1 ddliga tider. Boverkets tickningskrav 6éverstiger 1 visssa
fall bankernas krav och de kan éverviga att se 6ver kraven pd tick-
ningsgrad och krav pd sikerhet vid nyproduktion av bostadsritter.

Kreditgarantin tecknas av banken och inte av byggherren.
Boverket skulle kunna gora avtalen med bankerna mer publika. P4
sd sitt f&r byggherren samma information som banken. Dirmed
skulle byggherren kunna anvinda kreditgarantin vid férhandling
med kreditgivare.
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11 Internationella erfarenheter

For samtliga delar av uppdraget giller enligt direktivet att utred-
ningen ska analysera om de svenska forhillandena skiljer sig frén
ett relevant urval av EU- och EES-linder, t.ex. de nordiska
linderna, Frankrike, Nederlinderna, Polen, Storbritannien och
Tyskland. Utredningen ska studera vilka eventuella dtgirder som
dessa linder vidtagit i sammanhanget. I detta arbete har utredn-
ingen varit 1 kontakt med konkurrensmyndigheter Danmark,
Finland, Frankrike, Norge, Polen, Storbritannien och Tyskland och
de nationella organisationer som organiserar de allminnyttiga eller
sociala bostadssektorn 1 Nederlinderna, Norge, Storbritannien och
Tyskland. Linderna har i grunden samma regelverk kring forhall-
anden som reglerar konkurrens- och upphandlingslagstiftning samt
EU:s regler vad giller statsstod for att sikerstilla att konkurrens-
forhillandena inom EU inte snedvrids genom att medlemsstaterna
ekonomiskt gynnar ett visst foretag eller viss produktion.

11.1 Svenska foretag i Europa

Utredningen kan konstatera att flera av de stora svenska bygg-
foretagen ir aktiva inom bostadsbyggande i Norden och flera euro-
peiska linder, vilket pekar pd méjligheten till internationell expan-
sion. Det krivs dock en lokal nirvaro och fokus pd ndgra lokala
markander. NCC har en stor nordisk verksamhet och ir ocksd enligt
egen uppgift den stdrsta bostadsutvecklaren 1 Tyskland, vilket
indikerar att marknadskoncentrationen ir visentligt ligre 1 Tyskland
in i Sverige.! Peab har ocksd bostadsutvecklingsverksamhet i
Finland och Norge. Skanska ir verksamt inom bostadsutveckling i

I'NCC, 2014, Arsredovisning.
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Finland, Norge, Polen och Tjeckien och gjorde dven en satsning pd
bostadsutveckling i Storbritannien ar 2010 vilken dock lades ner ar
2013. JM har verksamhet i Belgien, Danmark Finland och Norge.
Attio procent av JM:s omsittning kommer dock frin den svenska
marknaden.

11.2 En gemensam problembild i manga lander

Aven om bostadsmarknaden och bostadsbyggandet skiljer sig
visentligt mellan olika linder bide pd utbuds- och efterfrigesidan
samt vad giller det institutionella ramverket s&8 finns det en
gemensam problembild. Flera utredningar 1 olika linder vittnar om
héga bostadspriser, 13g produktivitetsutveckling, 6kade byggkost-
nader och ett alltfér 13gt byggande, vilket skapar bostadsbrist och
kan himma den ekonomiska tillvixten. Flera europeiska linder har
tillsatt program fér att identifiera problem inom bostadsbyggandet
och ge forslag for att 6ka bostadsbyggande och foérbittra
konkurrensen.

Ar 2014 initierade den tyska regeringen ett stérre program som
kallas 7allians f6r prisvirda bostider och byggande” dir regeringen,
delstater, kommuner, féretag, organisationer och intressenter med-
verkar.” Alliansen har fokuserat pd fyra évergripande omriden: att
oka bostadsbyggandet, sinka byggkostnaderna, forbittra 3lders-
anpassningen i byggande och planering samt att utveckla socialt
och ekologiskt héllbart boende och byggande. Alliansen har fére-
slagit en rad 3tgirder inom dessa omriden. Nir det giller att 6ka
bostadsbyggandet har fokus legat pd att férenkla planarbetet och
oka utbudet av byggbar mark. Vad giller mélet att sinka bygg-
kostnaderna har forslagen bland annat handlat om standardisering
och foérenkling av byggregler for att forbittra forutsittningarna for
industriellt byggande.*

I Danmark lanserade den danska regeringen ir 2014 en strategi
for det danska byggandet som fokuserat pd fem olika omriden;
effektiva regleringar, forbittrad konkurrens pd lika villkor inom

% Skanska &rsredovisning 2014.

3 Das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, 2015,
Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen.

*Ibid.
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byggsektorn, 6ka effektivitet och tillvixt 1 byggsektorns virde-
kedja, effektivt offentligt byggande samt hillbart byggande.’

I Finland har regeringen &r 2015 offentliggjort en handlingsplan
for genomforande av spetsprojekten 1 det strategiska regerings-
programmet, dir 6kat bostadsbyggande ir ett av spetsprojekten.
Den finska regeringens mal ir att fd till stdnd ett 6kat och mer
varierat bostadsbyggande genom att bland annat reformera
planliggnings- och tillstindssystemen och frimja konkurrensen
inom byggbranschen.’

I den sd kallade Lyons-rapporten av Michael Lyons, publicerad
dr 2015, presenteras en rad rekommendationer f6r att 6ka bostads-
byggandet 1 Storbritannien, bland annat genom att foresl reformer
for att oka utbudet av byggbar mark, férenkla plan- och bygg-
processen och minska etableringshindren f6r SME och nya aktorer
inom bostadsbyggandet.” I Frankrike har regeringen en plan for att
oka byggandet genom att mobilisera bide offentliga och privata
aktorer.’T programmet prioriteras bland annat att uppmuntra
dgande av bostider, férenkla reglerna f6r bostadsbyggande, stimu-
lera innovation inom byggande och att ¢ka den sociala sektorns
bostadsbyggande.

Det norska Konkurrensverket slippte en rapport ir 2015 som
behandlar konkurrensen p& bostadsutvecklingsmarknaden. I rap-
porten konstateras att bostadsbyggande varit ligt och att detta
bland annat beror pd begrinsad konkurrens dir den hog marknads-
koncentration 1 markigandet, 18gt utbud av byggbar mark och linga
och osikra plan- och byggprocesser bidragit till att skapa etable-
ringshinder och begrinsa konkurrensen.’

> Danska Regeringen, 2014, Vejen til et styrket byggeri I Danmark — regeringens byggepolitiska
strategi, Regeringen 2014.

¢ Finlands regering, 2015, Handlingsplan for genomforande av spetsprojekten och reformerna i
det strategiska regeringsprogrammet, Regeringens publikationsserie 14/2015.

7 Lyons, M. The Lyons Housing Review, 2015, Mobilising across the nation to build the homes
our children need, UK Labour Party.

$ Housing Europe, 2015, The state of housing in the EU 2015, France.

? Konkurransetilsynet Norge, 2015 Konkurransen i boligutvicklermarkedet.
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11.3  Bristande utbud pa byggbar mark

Problem med bristande utbud p& byggbar mark och ldnga och
osikra plan- och byggprocesser ir inte unikt for Sverige utan ir ett
problem som priglar bostadsbyggandet 1 flera europeiska linder.
Det bér dock betonas att problemens omfattning skiljer mellan
olika linder. Nir det giller plan- och byggprocessen s& anses den
vara mer komplex 1 Storbritannien och Sverige jimfért med
exempelvis Tyskland.

Flera linder som utredningen har studerat, diribland Danmark,
Nederlinderna och Storbritannien, har under de senaste 3ren
genomfort reformer for att 6ka tillgingen pd byggbar mark och for
att forenkla plan- och byggprocessen och idven féreslagit nya
reformer 1 samma anda. I Storbritannien, som har en relativt
komplex plan- och byggprocess och ett relativt 18gt bostads-
byggande, har det lanserats en rad dtgirder for att snabba upp och
effektivisera plan- och byggprocessen.'® Betydande resurser har
lagts pd att forkorta handliggnings- och 6verklagandetider, att hoja
kvalitén pd lokala planer och att férenkla planeringen genom att
visentligt reducera mingden skriftliga rdd och anvisningar f6r den
fysiska planeringen." Aven om betydande framsteg har gjorts si ser
man fortfarande utrymme for férbittringar.”

11.4  Allmannyttan skiljer sig mellan lander

Vid en jimférelse mellan Sverige och andra europeiska linder ir det
fd linder som har bostadsféretag som fungerar pi samma sitt som
den svenska allminnyttan. Skillnaden 4r dven stor mellan de
nordiska linderna bide vad giller upplitelseformer och vad giller
den sociala eller allminnyttiga sektorns storlek och funktion. De
flesta europeiska linder har en allminnyttig eller socialt inriktad
bostadssektor, men dess storlek och dgande varierar. Stora bestind
av socialt inriktade bostider finns bland annat 1 Danmark, Finland,
Frankrike Nederlinderna och Storbritannien. Formerna for dessa

' https://www.gov.uk/government/policies/planning-reform

" Ibid.

2 Lyons, M. The Lyons Housing Review, 2015, Mobilising across the nation to build the
homes our children need, UK Labour Party.
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boenden varierar bdde vad giller dgandet, vilka som far tilltride till
bostiderna och hur hyrorna sitts. P4 engelska anvinds ofta den
bredare benimningen ’affordable housing’ som samlingsnamn fér
att beskriva socialt och kooperativt boende samt allminnyttiga foretag.
Hur stor andel av hyresmarknaden och den totala bostads-
marknaden som utgors av sociala eller allminnyttiga hyresritter
varierar mellan linder 1 Europa. I Tyskland utgér de mindre idn
5 procent av bostadsbestdndet och 1 Polen cirka 7 procent medan
de i Nederlinderna stdr fér 33 procent av bostadsbestindet.” I
mdnga linder dgs och férvaltas bostadsforetagen inte av offentliga
aktdrer utan av organisationer, stiftelser eller féretag utan vinst-
syfte och med sociala mil. T Frankrike dr den sociala bostads-
sektorn i Frankrike dr allmint kind som HLM-bostider. HLM star
fér Habitation a Loyer Modéré, vilket kan éversittas till bostider
med l8g/maittlig hyra. HLM-bostiderna utgér ungefir 17 procent
av bostadsbestdndet. Det finns cirka 800 HLM-féretag och orga-
nisationer. De flesta HLM-bostiderna tillhandahills av offentliga
foretag sd kallade offices publics de I'habitat (OPH) som igs av
lokala eller regionala myndigheter och privata icke-vinstdrivande-
foretag s& kallade les Entreprises socials pour I’habitat (ESH).
Enligt lag s& ska 20 procent av bostiderna i de franska stiderna vara
HILM-bostider. I Danmark dgs och forvaltas motsvarigheten till
den svenska allminnyttan av sjilvstindiga, icke-vinstdrivandebolag
s kallade ”almene boligorganisationer” som kan igas av kom-
munen eller bedrivas som en icke-vinstdrivande verksamhet dir
hyresgisterna ir igare med nira koppling till kommunerna. I
Finland spelar staten en viktigare roll 1 den sociala bostadssektorn
med de statsunderstddda hyresbostiderna, ARA-bostiderna. ARA-
bostider ir hyresbostider som ir byggda med statligt stod, som igs
av kommuner, offentliga instanser och allminnyttiga féreningar,
och utgdr ungefir 14 procent av bostadsbestdndet. I Nederlinderna
dgs och forvaltas samtliga sociala bostadsféretag av organisationer
med mer eller mindre uttalade sociala mal som ofta har sina rétter 1
kyrkliga forsamlingar och filantropiska féretag. I Storbritannien,
dir ”social housing ” utgor cirka 18 procent av bostiderna, dgs
ungefir hilften av bostiderna fér ”social housing” av lokala
myndigheter och hilften av icke-vinstdrivande bostadstéretag.

3 European Housing, 2015, The state of housing in the EU 2015.
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I minga linder bedrivs verksamheten som stdd, till f6rmin for
utsatta grupper 1 behov av bostad, vilket ocksd gor att de kan
erhdlla kommunalt eller statlig stod f6r bostadsbyggande.

D3 ménga allminnyttiga eller sociala bostadstéretag 1 andra
linder inte igs eller kontrolleras av offentliga aktorer s§ omfattas
de inte heller av upphandlingsreglerna. Utredningen kan siledes
konstatera ir att det inte finns nigon homogen marknad fér offentlig
upphandling av bostadsbyggande utan att den ir fragmenterad och
landspecifik. T vissa linder dr den offentliga upphandlingen av
bostadsbyggande begrinsad 1 storlek eftersom den sociala bostads-
sektorn ir liten och/eller for att m&nga av de privat socialt inriktade
foretagen inte omfattas av upphandlingsreglerna. Det finns dock
linder i Europa dir den offentliga upphandlingen av bostads-
byggande ir betydande, som Frankrike och Storbritannien. Ut-
redningen har dock inte kunnat identifiera att nigot europeiskt
land dir ndgon aktor explicit fatt uppgiften att vidta dtgirder for att
frimja anbudskonkurrensen i allminhet och inslaget av utlindska
aktorer 1 synnerhet vid offentlig upphandling av bostadsbyggande.

11.5 Omfattning av horisontell och vertikal integration

Bostadsbyggandets marknadsstruktur och organisation skiljer sig
visentligt mellan olika europeiska linder. De utlindska konkurrens-
myndigheter och organisationer som utredningen har varit i
kontakt med beskriver bostadsbyggandet som en nationell eller
lokal marknad priglad av lokala krav. Omfattningen av horisontell
och vertikal integration inom byggsektorn och byggmaterial-
industrin samt olika former av dgarsamband i 6vrigt skiljer sig
mellan linderna. Det finns dock givetvis likheter mellan bygg-
sektorerna 1 de europeiska linderna di stora byggféretag 1 minga
europeiska linder ofta ir vertikalt integrerade for att skaffa sig
kontroll 6ver insatsvaror som ballast, asfalt och betong. Flera
konkurrensmyndigheter har uppmirksammat att vertikal integration i
byggsektorn vad giller byggmaterial och strategiska insatsvaror kan
oka risken fér vertikal avskirmning.

Utredningen noterar att de europeiska konkurrensmyndig-
heterna ocksd har handlagt ett stort antal konkurrensrittsliga dren-
den som berér byggbranschen. De har dock inte direkt handlat om
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bostadsbyggande utan frimst om konkurrensbegrinsande sam-
arbeten 1 byggmaterialledet eller och olika former av anbuds-
karteller vid offentlig upphandling av homogena byggvaror och
tjdnster, vilket bland annat beskrivits kapitel 3.

11.6  Slutsatser

Bedomning: Flera linder har initierat program och strategier
for att hantera liknande problem i bostadsbyggandet som vi har
1 Sverige. Det ir viktigt for svenskt vidkommande att f6lja
denna utveckling.

Trots olikheter vad giller bostadsbyggande 1 de olika linderna s
uppvisar marknaderna likartade problem nimligen l3gt bostads-
byggande, 1ig produktivitetsutveckling och ¢kade byggkostnader.
De grundliggande orsakerna tycks ocksa vara likartade bland annat
betonas problem med tréga och osikra plan- och byggprocesser,
bristande tillgdng pd mark och hog koncentration i vissa byggled.

Det finns ocksd likheter mellan byggsektorerna 1 de europeiska
linderna d3 stora byggforetag i minga europeiska linder ofta ir
vertikalt integrerade for att skaffa sig kontroll éver insatsvaror som
ballast, asfalt och betong. Flera konkurrensmyndigheter har
uppmirksammat att vertikal integration 1 byggsektorn vad giller
byggmaterial och strategiska insatsvaror kan 6ka risken for vertikal
avskirmning.

Allminnyttans upphandlingar har ingen direkt motsvarighet 1
andra linder eftersom det finns stora skillnader avseende igande
och finansiering av den social bostadssektorn i olika linder. Det
finns dock linder i Europa dir den offentliga upphandlingen av
bostadsbyggande ir betydande, som Frankrike och Storbritannien.
Utredningen har dock inte kunnat identifiera att nigot europeiskt
land dir ndgon aktor explicit fitt uppgiften att vidta dtgirder for att
frimja anbudskonkurrensen i allminhet och inslaget av utlindska
aktdrer i synnerhet vid offentlig upphandling av bostadsbyggande.
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Sarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av experten Michael Cocozza

Utredningens direktiv tar sikte pd att frimja konkurrensen pd
byggmarknaden och ”vid behov komma med forslag som kan
forbittra situationen”. Utredningen har valt att tolka detta direktiv
snivt och dirfér kommer betinkandet inte med nigra genom-
gripande férslag. Direktiven anger ett antal frigestillningar som ska
utredas. Betinkandet visar att det inte varit fruktbart att peka ut
just dessa frigestillningar, eftersom de dr av perifer betydelse for
konkurrensen. Det finns behov av att utredningen fir jobba vidare
och utreda olika frigestillningar som paverkar konkurrensen pi
byggmarknaden och sedan komma med konkreta férslag. Nedan
vill jag lyfta fram ett antal faktorer som ir centrala f6r konkurren-
sen pd byggmarknaden.

Om det 6vergripande syftet dr att f3 till stdnd 6kat utbud genom
okat konkurrenstryck och bibehdllen kvalitet borde centrala
institutioner analyseras. Detta skulle leda fram till konkreta f6rslag
som pd ett helt annat sitt 4n vad som blir fallet i denna utredning
stirker konkurrensen pi bostadsmarknaden. De omriden man
borde titta nirmare p3 ir féljande:

1. Marken som avgérande produktionsfaktor

. Det kommunala planmonopolet och planférfarandet

2

3. Det allminnyttiga uppdraget.

4. Kvalitetsfrdgor 1 byggproduktion och bostadsférvaltning
5

. Hur skattesystemet paverkar olika segment pd byggmarknaden
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Den avgorande produktionsfaktorn f6r bostadsbyggandet ir
tillgdngen pd byggbar mark. Det ir processer som hur kommunal
mark férdelas, hur den blir byggbar genom det kommunala plan-
monopolet samt hur den beskattas som ir centrala for att skapa
fungerande konkurrens pi marknaden fér bostadsproduktion. Det
ar hir nyckeln tll centrala strukturreformer ligger, reformer som
okar konkurrenstrycket pd marknaden. Detta borde belysas nirm-
are i en utredning med uppgift att ligga fram konkreta lagforslag.

Bakgrund

Om syftet dr att férbittra férutsittningarna for ett 6kat utbud av
bostider och for att 1dngsiktigt mota efterfrigan miste man ta sikte
pd sdvil bygg- som bostadsmarknaden. Det &vergripande syftet
med konkurrens pd bostadsmarknaden sivil som pd andra markn-
ader ir att frimja utvecklingen av:

e utbud fér att nd jimvikt och tillgodose efterfrigan inom olika
marknadssegment

e prisbildning fér att skapa jimvikt pd olika marknadssegment

o kvalitet vad giller sdvil tekniska, arkitektoniska som sociala faktorer

Observera att begreppet segment betonas. Det finns grundliggande
sociala behov att ta hinsyn till. Detta ir en marknad som méiste
designas med ett regelverk som ledertill att vi dven fir ett utbud av
bostider som grupper med ligre inkomster kan efterfriga. Det ir
inte fallet i dag med hyror i nyproduktion pd 1500-2200 kr/kvm
och &r for en ligenhet om 3 rum och kék.

Direktivet berdr enbart det forsta milet om utbud. Direfter
anges behov av analys av ett antal faktorer som ir sekundira vad
giller mdlen om ett marknadsanpassat utbud och prisbildning. Savil
inslag av utlindska aktérer, som horisontell/vertikal integration
inom byggsektorn samt konkurrens inom bygg - och byggmaterial-
industrin dr sekundira faktorer som ligger ldngt ner i den virde-
kedja som leder fram till den slutliga produkten.

I det bostadspolitiska arbetet rider en mirklig fokusering pd
kostnader. Det visentliga fér sambhillsekonomin ir diremot
kvalitet och priser, d v s hyror, priser pd bo- och dganderitter samt
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markpriser. Fokuseringen pd kostnader ir en kvarleva frin den tid
nir huvuddelen av byggandet av bostider producerades av kom-
munala bolag och kooperativa enheter. Nir man vil hade bestimt
vilka foretag som skulle std fér bostadsproduktionen, blev det
naturligt att fokusera pd kostnadssidan i processen. I dag finns
sdvil ett 100-tal aktiva privata aktérer som kommunala och koop-
erativa foretag inom bostadsproduktionen. Fokus borde i stillet
hamna pd de priser som konkurrensen mellan dessa aktérer kan
leda fram till. Det dr ett utslag av ett férlegat tinkesitt att en statlig
utredning ska analysera interna upphandlingsfrigor enbart f6r en
grupp av aktorer, de kommunala bostadsbolagen. Hir finns en
inbyggd motsittning mellan ambitionen om mer konkurrens och
ligre byggkostnader & ena sidan och gynnandet av de kommunala
bolagen & den andra.

1. Marken

En huvudfriga vad giller konkurrens pd byggmarknaden ir hur stat
och kommun hanterar det stora offentliga markinnehavet. Féretagen
kan effektivisera interna processer, pressa priser pa byggmaterial och
skapa effektiva integrationskedjor inom byggsektorn. Men om till-
ging till marken, som ir en forutsittning for byggandet och en helt
avgorande produktionsresurs inte dr utsatt for konkurrens, ir
effektivitet i de bakomliggande processerna 1 foridlingskedjan av
mindre betydelse.

ESO har 1 en rapport utférligt gdtt igenom férhéllandena vad
giller processer fé6r markanvisningar, vilket dven redovisas 1 detta
betinkande. Vi har en ny lag om markanvisningar som endast
reglerar krav pd kommunerna att ha en policy. Denna lag reglerar
pd intet sitt processen i syfte att {3 till stind 6kad konkurrens. Det
skulle vara relativt enkelt att strama upp kommunernas process i
genom att foéra in EU:s regelverk 1 svensk lagstiftning 1 syfte att
frimja konkurrensen och {3 lagtext och tillimpning av densamma i
enlighet med det europeiska regelverket. I en utvidgad lag om
markanvisningar skulle det ocksd vara mojligt att lyfta fram mal
som att ha minga aktdrer pd den lokala marknaden samt att
undvika att aktdrer samlar pd sig byggritter och drar ut pd iging-
sittning av byggandet.
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Denna friga handlar dven om den centrala funktionen fér en
konkurrensutsatt marknad, nimligen att genom transparenta
processer dterfoéra information till aktdrerna vad giller etablerade
nivier fo6r markpriser, hyresnivder samt tekniska och arkitektoniska
byggkvaliteter. Informationsflédet pd konkurrensutsatta marknader
driver utvecklingen mot bittre processer, hogre kvalitet och ligre
priser. Det ir ocksd denna transparens som hindrar att processen
med f6rsiljning av offentlig egendom korrumperas.

Det kan inte vara rimligt att det r3der en strikt lagreglering
genom LOU, nir kommunerna képer in varor och tjinster, dir
grinsvirden ligger pé cirka 300 000 kronor. Samtidigt kan man silja
mark fér 10-tals miljoner kronor utan att forfarandet ir reglerat i
lag. Denna lucka i lagen medfér risk for korruption ute i
kommunerna. Medborgarna har ett lika starkt intresse av att resurser
hanteras effektivt sivil vid inkép av varor och tjinster som vid
forsiljning av offentlig egendom.

Man kan avslutningsvis 1 denna del notera att nir hyran ir
konkurrensutsatt i en markanvisningstivling hamnar nivdn p8 cirka
1 500 kronor/kvm och &r. S3 har det varit 1 genomférda tivlingar i
Stockholm och Géteborg under det senaste dret. Nir mark
direktanvisas utan konkurrens tar foretagen ut marknadshyra, cirka
2200 kronor/kvm och 4r. Vidare hamnar tomtrittsavgilder och
markpriser visentligt hogre, 50-60 procent, vid konkurrensutsatta
forfaranden. Det innebir att det i dag dverfors visentliga summor
av den offentligt igda egendomen till ett antal utvalda féretag dd
mark anvisas utan konkurrens.

2. Planforfarandet

En faktor som utgér en flaskhals ir kommunernas planférfaranden.
Stora delar av denna process dr monopoliserad av kommunerna.
Man kan ifrigasitta om detta inte i dag utgér ett av de frimsta
hindren for att {4 fram fler bostider.

Kommunerna borde utsitta sjilva planprocessen fér konkur-
rens, detta genom att slippa arbetet med planprojektering och
fokusera pd limplighetsbedémningar 1 processen. Planmonopolet
borde inte innebira att kommunen mista goéra hela plan-
projekteringen. Ett detaljplaneforfarande ir till stor del en form av
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tidig projektering som rymmer arbeten med att bestilla och
samordna utredningar rérande geoteknik, arkeologi, ljud, sol-
forhdllanden, naturvirden, anslutningar av media, gator m.m.
Denna planprojektering borde kunna utféras av certifierade
konsulter eller pd annat sitt av kommunerna godkinda konsulter
pd marknaden.

Detta skulle snabbt leda tll en markant &kning av
kommunernas kapacitet for planliggning. Genom att inféra krav pd
certifiering eller kommunalt godkinnande av plankonsulter borde
det dven bli mojligt att nd allmin acceptans for det forslag om
byggherreplaner som riksdagen beslutade om tidigare i &r.

Kommunernas egen foérvaltning borde i stillet fokusera pi
oversiktsplanering samt den egentliga limplighetsprovningen 1
detaljplaneprocessen pd samma sitt som sker i bygglov- och bygg-
inspektionsskedet. Det skulle innebira att planprocessen fir samma
struktur som genomférandeskedet av byggnationer, dir kvalitets-
kontroll av kommunernas bygginspektorer ersatts av certifierade
kvalitetskontrollanter med sirskild behorighet.

En byggherre borde ha mojlighet att 6verklaga ett planbesked
hos linsstyrelsen. Linsstyrelsen skulle ha mojlighet att upphiva ett
negativt planbesked om det ir uppenbart att kommunen inte vill
slippa fram en viss form av byggnation, t ex smd hyresligenheter
eller nya bostider éverhuvudtaget eller om kommunen agerar i
syfte att frimja det egna markintresset framfér ett privat mark-
innehav d v s att kommunen inte agerar som en opartisk plan-
myndighet utan som en konkurrerande markexploator eller om
kommunen agerar i annat utbudsbegrinsande syfte. Aven frigan
om likstilld behandling bor vara méjlig att préva, det bor inte vara
mojligt f6r kommuner att gynna det egna kommunala bolaget i
bedémningar gillande likartade drenden som planmyndigheten har
att gora. Krav pd gestaltning borde likstillas inom omriden som
omfattas av Oversiktsplaner. Systemet med gestaltningsprogram
kopplade till enskilda detaljplaner leder till omstindliga processer
och skapar ojimlika konkurrensférhllanden mellan olika projekt.

Vidare bor kravet pd planbesked inom fyra mainader vara
starkare, vitesbelagt 1 lagstiftningen f6r att inte drenden ska kunna
ligga 1 dratal innan besked ges. Utredningen konstaterar att vissa
kommuner inte féljer den nya lagen om férbud mot tekniska
sirkrav, hir borde Boverket ges mdojlighet att vitesbeligga

317



Sarskilt yttrande SOU 2015:105

kommuner som inte féljer lagen. Det ir visentligt ur konkurrens-
synpunkt att vi har enhetliga byggnormer 1 hela landet.

Sammantaget skulle detta komma att innebira en begrinsad
jimkning av det kommunala planmonopolet.

3. Det allmannyttiga uppdraget

Det allminnyttiga uppdraget 1 Sverige har historiskt kanaliserats via
kommunala bostadsféretag. I dag fungerar de kommunala bolagen
som partiella monopolféretag pd méinga lokala marknader, dir
dessa gynnas genom direktanvisningar av mark och dven i de av-
vigningar som gors av kommunernas planmyndighet. Det allmin-
nyttiga uppdraget borde frikopplas frin denna politiskt styrda
bolagsstruktur och utsittas for konkurrens. I stillet borde vi ha en
konkurrenssituation om det allminnyttiga uppdraget dir privata
och kooperativa bolag kan konkurrera med det kommunala om att
uppfora bostider pd kommunal mark till bista villkor vad giller
hyra, byggkvalitet och service. Man kan tinka sig en form av
markanvisningstivlingar, modell Alvstranden i Géteborg. Villkoren
skulle kunna bindas i 30-50 ir och hyran regleras med KPI.
Deltagande 1 konkurrensen om det allminnyttiga uppdraget skulle
vara férbehillet féretag och organisationer med sirskild certifiering
eller annan kvalitetssikring.

Om langsiktig virdedkning i fastigheter r ett mil for kommunerna
kan det 1 stillet 16sas genom tomtrittsupplitelse och/eller differentier-
ade kommunala fastighetsavgifter. Den monopolliknande stillningen
som minga kommunala bolag i dag har ger en bekvim tillvaro som
leder till hégre hyresnivier och byggkostnader in vad som skulle
bli fallet om det allminnyttiga uppdraget utsattes for konkurrens.

Utredningen berdr frigan om ensidiga strategier bland flera
bostadsproducenter, med ensidigt fokus p& produktion av bostads-
ritter 1 centrala ligen. Hir borde man titta pd mojligheten att
inféra liknande system med “affordable housing” som finns i vissa
amerikanske delstater. For att {3 tillstind att bygga dgda ligenheter
miste byggforetagen fordela en del av byggritten till hyres-
ligenheter med hyrestak. P3 s3 sitt Overfors en del av
exploateringsvinsten pd bostadsforsiljningen till de billigare hyres-
ligenheterna. Man fir di ett utbud av ligenheter till kunder som
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annars inte kan efterfrdga nyproducerade hyresligenheter. Integra-
tion mellan olika sociala och etniska grupper kan da ocksa bli bittre
med mer socialt blandade omrdden. Allt detta kom fram p4 ett bra
sitt 1 den markanvisningstivling som Géteborg genomférde 2014
p& Alvstranden.

4. Kvalitet

En 6kad konkurrens innebir att kvalitetsfrigor méste {3 ett storre
fokus 1 lagstiftningen. Det ir annars allefor litt att erhdlla konkurrens-
fordelar med enbart ett 13gt pris. Behov att lyfta kvalitetsaspekter
inom byggnation och férvaltning hinger intimt samman med 6kad
konkurrens. Vi har sett samma typ av frigestillning inom vilfirds-
yinster dir man konkurrerar, ibland med 13g kvalitet pa service, be-
manning och tillhandah&llet material 1 skolor och pd virdenheter.

Behovet av 6kad kvalitet pd bostadsmarknaden 1 sdvil nybyggn-
ation samt framforallt 1 det befintliga bestdndet ir en del 1 ett
vilbalanserat férslag om utdkad konkurrens. Det borde vara
betydligt fler omfattande sanktioner nir det inte fungerar med
OVK, energikontroller, brandsyn samt stérre méjligheter f6r savil
bostads- som lokalhyresgister att genom prévning 1 hyresnimnd
driva ner hyran nir fastighetsservicen och underhillet eftersitts.
Om inte kvalitetsfrigorna hinger med kommer konkurrens pd
sunda villkor inte till stdnd. Hir borde frigor som certifiering eller
annan kvalitetssikring som medel att uppritthdlla kvalitén 1
férvaltning och nyproduktion utredas vidare. Det finns idag
system med kundindex fér sivil bostadsproduktion som férvalt-
ning som kan anvindas av kommunerna fér att sikra att kvalitet
inte kommer pd undantag nir ett 6kat konkurrenstryck driver ned
kostnadsutvecklingen.

5. Skattesystemet

Det finns dven konkurrensaspekter pd skattesystemet och dess
effekter pa relationen mellan olika delmarknader. Vi har i dag en vil
fungerande marknad fér produktion av kommersiella lokaler. Hir
finns ett brett utbud av lokaler 1 olika prisligen. Vi har aldrig hort
talas om brist pd lokaler for foretagen. Byggbranschen formér att

319



Sarskilt yttrande SOU 2015:105

producera lokaler som moter efterfrigan, men inte bostider. Man
kan di stilla sig frigan om det dr hos branschen som felet ligger
eller om det i stillet ir skattesystemet som orsakar skevheter genom
snedvriden beskattning av fastigheter. Man kan notera att bostads-
produktionen drabbas av full momseffekt pd 25 procent, medan
momsen ir avdragsgill fér lokalproduktionen. Det féreligger en
skattemissig konkurrensférdel for lokalproduktion. Detta pdverkar
bostadsproduktionen eftersom samma material och tjinster iven
anvinds inom lokalproduktionen, med foljd att prisnivierna drivs
upp pa grund av att momsen ir avdragsgill for lokalbyggnation. En
lg moms pd bostadshyrorna jimstiller dessa olika delmarknader
skattemissigt. Vidare ir den likformade fastighetsbeskattningen av
bostider utformad pi ett sidant sitt att bostadsproduktionen pd
svaga orter missgynnas. Genom att beskattningen inte ir marknads-
anpassad, dir skatt tas ut efter birkraft, uppstdr en konkurrensfordel
for storstadsomridena. Hir dr dnnu ett skil ull att l3ta de kom-
munala fastighetsavgifterna bli marknadsanpassade dir taxerings-
virdena fir styra skatteuttaget.

Sammantaget har det ovan redovisats en rad forslag inom
bostadspolitikens olika delomrdden som skulle 6ka konkurrenstrycket
pd byggmarknaden. Dessa frigor borde utredas nirmare inom
ramen for en ny utredning om 6kad konkurrens pd byggmarknaden
som medel att nd centrala bostadspolitiska mal.
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Battre konkurrens for okat bostadsbyggande

Beslut vid regeringssammantride den 28 maj 2014

Sammanfattning

En sirskild utredare ska se 6ver forutsittningarna fér att frimja
konkurrensen pd byggmarknaden och vid behov komma med fér-
slag som kan férbittra situationen. Syftet dr att férbittra forutsite-
ningarna for att utbudet av nya bostider lingsiktigt ska anpassas
tillefterfrigan.

Utredaren ska studera omfattningen av utlindska aktérer i an-
budskonkurrensen vid offentlig upphandling av bostadsbyggande
och limna férslag som kan frimja anbudskonkurrensen i allminhet
och inslaget av utlindska aktorer 1 synnerhet.

I uppdraget ingdr att utreda omfattningen av och konsekven-
serna for konkurrensen av s.k. horisontell och vertikal integration
inom byggsektorn och byggmaterialindustrin samt olika former av
dgarsamband i &vrigt som ir av sddan art att igandet kan anses ge
mojlighet att paverka foretaget och dess verksamhet

Vidare ska utredaren med utgingspunkt 1 de specifika bransch-
forutsittningarna undersdka férutsittningarna for att forbittra
konkurrensen inom bygg- och byggmaterialindustrin samt limna
forslag som kan forbittra konkurrensen.

Utredaren ska dven undersoka 1 vilken utstrickning finansiella
restriktioner ir ett hinder f6r bostadsbyggande och, om restrik-
tioner finns, limna forslag som kan underlitta tillgingen till kapital
sirskilt f6r mindre och medelstora féretag.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.
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Bakgrund

En vil fungerande konkurrens i byggsektorn som forutsitining for
bostadsbyggande

Forutsittningarna pd de lokala och regionala bostadsmarknaderna
varierar 6ver landet, frin kommuner med bostadsoverskott till
kommuner med bostadsbrist. I Boverkets senaste bostadsmark-
nadsenkit (BME) uppger 126 kommuner att den lokala bostads-
marknaden priglas av brist pd bostider i f6rhillande till efterfrigan.
Detta ir ett oférindrat antal jimfért med dren innan, iven om an-
talet kommuner som uppger att det ir brist pd bostider 1 kommu-
nen som helhet har minskat ndgot (Boverket 2013:19). Sedan ling
tid tillbaka ir det en hog befolkningstillvixt i storstadsregionerna,
inte minst 1 Stor-stockholm. Samtidigt har byggtakten varit fortsatt
l8g och utbudet av nya bostider har endast 1 begrinsad utstrickning
foljt befolkningsokningen. I stillet har den ¢kade efterfrigan pd
bostider yttrat sig i stigande bostadspriser.

Forindringen av bostadsbestdndet har ocksd dndrat karaktir
over tiden. Fram till borjan av 1990-talet skedde forindringen av
bostadsbestindet inte bara genom nyproduktion utan ocksd genom
rivning, som limnade plats for nya hus, och genom sammanslag-
ningar av sméiligenheter till stérre bostider. Sedan 1993 har dock,
enligt SCB, ombyggnader varje &r inneburit ett nettotillskott av
bostider, sammanlagt 6ver 50 000 ligenheter t.o.m. 2012, genom
att utrymmen som tidigare inte anvints f6r bostadsindamal, frimst
vindar, tagits i ansprak.

De samlade bygginvesteringarnas, dvs. ny- och ombyggnads-
investeringar 1 fastigheter samt investeringar 1 anliggningar, andel
av bruttonationalprodukten (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 2012
hade andelen av BNP &kat till 9 procent. De totala bygginveste-
ringarna uppgick 2012 wll 309 miljarder kronor och virdet pd
fastighetsbestindet 1 Sverige kan uppskattas till 6 000 miljarder
kronor. Till detta ska virdet av infrastruktur liggas, som vigar,
broar, jirnvigar, hamnar, flygplatser, m.m.

Investeringarna 1 bostider uppgick 2012 tll 121 miljarder
kronor, varav 55 miljarder kronor var nybyggnadsinvesteringar och
66 miljarder kronor ombyggnadsinvesteringar. Investeringar i fler-

322



SOU 2015:105

bostadshus och sm&hus uppgick till 63 respektive 58 miljarder
kronor.

Ar 2012 pibérjades cirka 23 000 bostider, merparten vid ny-
byggnation, varav 15500 1 flerbostadshus och 5200 i sméhus;
dterstoden tillkom 1 samband med ombyggnad. Samma &r uppgick
antalet firdigstillda bostider tll 26 000, varav 8400 hyres-
ligenheter, 9 000 bostadsritter och 9 600 av privatpersoner direkt-
igda bostider. Av de ligenheter 1 flerbostadshus som firdigstilldes
2012 var drygt hilften bostadsritter och knappt hilften hyresritter.

Fastighets- och anliggningssektorerna omfattar stora virden
och omsitter &rligen betydande belopp enbart genom ny- och re-
investeringar. En vil fungerande konkurrens inom dessa branscher
har betydelse for prispress, kostnadsutveckling, produktivitet,
effektivitet och kvalitet. Aven situationen inom branscher som p3
ett avgdrande sitt paverkar férutsittningarna for hur konkurrensen
inom bygg- och byggmaterialindustrin kan utvecklas ir av stor
betydelse fér samhillsekonomin. Europeiska kommissionen har
identifierat konkurrensen inom byggsektorn som ett viktigt
reformomride.

Tidigare utredningar

Problem som kan uppstd till f6ljd av en hég koncentrationsgrad
inom en viss marknad har varit férem3l f6r omfattande forskning
och utredande. Inte minst har konkurrensen inom byggsektorn
utretts tidigare. Redan for 40 ir sedan drog Byggkonkurrens-
utredningen slutsatsen att konkurrensen i1 bostadsbyggandet be-
grinsades genom att en betydande del av bostadsproduktionen
hade undandragits entreprenadmarknaden och att minga bygg-
herrar inte utnyttjade de konkurrensmojligheter som finns vid
upphandling. Utredningen gjorde bedémningen att vertikalt inte-
grerade foretagskedjor 1 vissa fall tickte s& gott som samtliga led 1
byggprocessen Foretagskoncentrationen inom vissa delmarknader
av byggmaterialsektorn krivde dirfér att de konkurrensvirdande
myndigheterna nira miste f6lja utvecklingen inom byggmaterial-
branschen (SOU 1972:40, s.20f). Tre huvudpunkter i utred-
ningens forslag foér att nd effektivitet och liga kostnader i
bostadsbyggandet avsig rddigheten éver marken, markférdelningen
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och upphandlingsforfarandet. Ett senare exempel ir Konkurrens-
kommitténs betinkande Konkurrensen inom bygg/bosektorn
(SOU 1990:62).

Mer aktuella utredningar ir bland annat Byggkostnadsdelega-
tionen (SOU 2000:44), Byggkommissionen (SOU 2002:115) och
Statskontorets uppfoljning sju &r senare (Statskontoret 2009:6).
Dirutéver har Konkurrensverket dterkommande undersékt kon-
kurrensen inom byggsektorn.

Konkurrens och marknadskoncentration

Konkurrensférutsittningarna pd en marknad mits traditionellt med
koncentrationsgraden, dvs. hur stor den samlade marknadsandelen
ir for de tre, fyra eller fem storsta foretagen. Ett annat vanligt méct
ir Herfindahl-Hirschman Index (HHI), som beriknas som
summan av kvadraterna pd aktdrernas marknadsandelar. En tum-
regel dr att ett HHI ligre in 1 000 anger en lig koncentrationsgrad,
ett HHI mellan 1 000 och 1 800 anger en medelhég koncentration
och att HHI 6ver 1 800 innebir en hog grad av koncentration pd
marknaden. Inom en niringsgren med fi, mycket dominerande
foretag dr sdledes koncentrationsgraden hog medan den omvint ir
lig f6r en bransch som enbart omfattar ett stort antal smi foretag
(Konkurrensverket 2009:4).

En hég koncentrationsgrad kan, men behéver inte, tyda pd kon-
kurrenshinder och begrinsad effektivitet. Koncentrationsgraden tar
till exempel inte hinsyn till vilken marknad — lokal, regional eller
nationell — som féretagen verkar pd. Koncentrationsgraden beskri-
ver enbart den horisontella marknadskoncentrationen, dvs. situa-
tionen inom samma led pd marknaden och fingar inte upp fore-
komsten av korsvist dgande eller férekomsten av gemensamma,
bakomliggande, igare. Koncentrationsgraden fungerar siledes inte
som indikator pd omfattningen av vertikal integration, dvs. i vilken
utstrickning foretag 1 olika led 1 en kedja av varor eller tjinster dger
varandra. Inte heller siger koncentrationsgraden nigot om fore-
komsten av potentiell konkurrens (contestable markets), dvs.
risken att andra aktdrer snabbt etablerar sig i branschen, dir fore-
komsten av t.ex. tekniska och legala intrideshinder och olika typer
av sirkrav har stor betydelse.
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Konkurrens inom byggbranschen

Historiskt sett har byggbranschen varit mycket reglerad och stingd
tor konkurrens (Henrik Lindberg: Korporativa karteller, 2008).
Olika former av statliga subventioner har existerat, men har succes-
sivt avskaffats. Aven om det finns indikationer pi att framfor allt
utlindsk konkurrens 6kar, sirskilt inom anliggningssektorn, tycks
konkurrensen inom bostadsbyggnads- och byggmaterialindustri-
erna fortfarande vara mindre 1 jimférelse med minga andra mark-
nader (Statskontoret, 2009:6).

Den svenska anliggningsbranschen i Sverige har gtt frin att
under slutet av 1980-talet ha bestdtt av ett stort antal stérre och
medelstora foretag till att vid utgdngen av 1997 endast innefatta
fem rikstickande foretag. Branschen kinnetecknas 1 dag av ett fital
stora (rikstickande) foretag och ett stort antal smé (lokala) foretag
som konkurrerar om uppdrag frin offentliga och privata bestillare
(Trafikanalys, 2012:1). I dag domineras bostadsbyggnadsmark-
naden av fyra bolag som alla ir avsevirt mycket storre dn konkur-
renterna. Tre foretag har tillsammans hilften av omsittningen 1
byggbranschen, vilket kan {3 effekt framfor allt vid arbeten som har
tydliga skalfordelar. Det ir sirskilt vid storre byggnationer som
detta kan f4 kan effekt pd konkurrensen och dirmed leda till hégre
priser. Vid mindre byggen, t.ex. renoveringar av ligenheter och
villor, finns det diremot ménga smé foretag. Det kan dock finnas
lokala monopol, under férutsittning att rorligheten pd byggmark-
naden ir l3g. Dessa kan mojligen existera pd grund av att mark-
naden kinnetecknas av héga transportkostnader och liten rérlighet.

Byggsektorn 1 Sverige dr 1 hog grad lokal och nationell, 4ven om
den internationella konkurrensen har 6kat de senaste dren. Detta
giller hela byggkedjan — fastighetsigande, konsulttjinster, bygg-
materialindustrin, byggentreprendrerna, osv. De vanligaste ur-
sprungslinderna ir Polen och Tyskland.

Konkurrens inom byggmaterialindustrin

Konkurrensverket har konstaterat att konkurrensen nir det giller
produktion av byggmaterial ir begrinsad och att det vore dnskvirt
att den 6kade (Konkurrensverket, 2009:4). Samtidigt dr det osdkert
i vilken utstrickning konkurrensen kan forbittras pd kort respek-
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tive lingre sikt dd sdvil forutsittningarna for foretagande som pro-
dukternas egenskaper har betydelse for hur stora forbittringar av
konkurrensen som kan dstadkommas. Nir det giller branschférut-
sittningarna konstateras t.ex. att byggsektorn kinnetecknas av
betydande in- och uttrideshinder — att det finns héga in- och ut-
trideskostnader vid produktion av byggmaterial — och fitalsdomi-
nans, att prissittningen inte dr transparent och att transportkost-
naderna dr hoga. Nir det giller produkternas egenskaper nimns
bland annat betydelsen av mittanpassning och exakta egenskaper,
liksom att produkterna minga ginger ingdr i systemlosningar dir
flera produkter ska anpassas till varandra.

Som alternativ eller komplement till olika koncentrationsindex
for att analysera konkurrenssituationen pd en marknad anvinds
ibland olika indikatorer. En analys av s.k. konkurrensindikatorer
for byggmaterial 1 Sverige tyder pd begrinsad konkurrens pd bade
utbuds- och efterfrigesidan (Copenhagen Economics, Konkur-
rensverket 2009). P4 utbudssidan ir tecknen frimst hog koncent-
ration och 18g dynamik. Det finns dven tecken pd en relativt lg
produktivitetsutveckling. P4 efterfrigesidan dr de primira tecknen
pa bristfillig konkurrens en l3g kundmobilitet och 13g transparens,
vilket kan bero pd en utbredd anvindning av rabatter och bonusar.

Bakomliggande orsaker, vilka bidrar till sivil hég koncentration
som l3g dynamik, kan ha stark koppling till byggmaterialens
karaktir. For minga byggmaterial foreligger betydliga stordrifts-
fordelar 1 bide produktion och distribution samtidigt som trans-
portkostnaderna ofta ir hoga. Att byggmaterial 1 hog grad ir sam-
manhingande s.k. systemprodukter begrinsar méjligheten att
kombinera material frin olika leverantérer. For koparen dr det
alltsd avgorande att byggmaterialet passar in i byggprocessen och ir
kompatibelt med annat byggmaterial. Detta forsvarar f6r nya akts-
rer att komma in, vilket ocksd bidrar till 1g dynamik.

Under de senaste dren har det skett framsteg vad giller standar-
disering av byggmaterial inom EU och ménga formella intrides-
hinder ir borttagna.

Frin den 1 juli 2013 tillimpas Europaparlamentets och ridets
férordning nr 305/2011 om faststillande av harmoniserade villkor
for saluforing av byggprodukter och om upphivande av ridets di-
rektiv 89/106/EG, den s.k. byggproduktférordningen. Foljd-
dndringar har gjorts 1 plan- och bygglagen. P4 regeringens uppdrag
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har Boverket tecknat ett femdrigt avtal med Swedish Standards
Institute, SIS, som innebir att de europeiska konstruktions-
standarder, eurokoder, som ir oversatta till svenska finns fritt till-
gingliga for personer och féretag verksamma 1 Sverige.

Marknaden fér byggprodukter kinnetecknas dock fortfarande
av ett flertal nationella byggdeklarationer, s.k. frivilliga standarder,
som potentiellt kan himma importkonkurrensen. Sidana finns
sdvil 1 Sverige som 1 andra linder.

Finansiella restriktioner vid bostadsbyggande — en konkurrensfragas

Bostadsbyggande ir en kapitalkrivande verksamhet. Oavsett om en
byggherre anlitar ett byggforetag eller bygger 1 egen regi krivs
mycket kapital eftersom de stora utgifterna kommer ldngt innan
intikterna bérjar flyta in (frdn férsiljning eller uthyrning). Endast
stora foretag med god ekonomi kan sigas klara en stdrre andel
egenfinansiering medan 1 synnerhet mindre féretag ir beroende av
mojligheten till siker finansiering.

Enligt Konjunkturinstitutets (KI) konjunkturbarometer ansig i
oktober 2013 en férhillandevis stor andel av foretagen inom
byggindustrin att det dr svirare eller avsevirt svirare in normalt att
finansiera foretagets verksamhet. En tredjedel av féretagen uppgav
att mojligheterna att {4 banklin (t.ex. pd grund av hirdare kredit-
provning eller hogre krav pd sikerhet) hade forsimrats. Bland de
minsta foretagen (med mindre dn 20 anstillda) hade 80 procent
denna uppfattning, som delades av mellan 50 och 60 procent av
ovriga foretag med firre dn 500 anstillda. Vidare ansdg samtliga
foretag med mellan 500 och 2 000 anstillda att mojligheterna att
finansiera med eget kapital hade forsimrats medan tv4 tredjedelar
av féretagen med minst 2 000 anstillda hade denna uppfattning. En
tredjedel av foretagen med minst 2 000 anstillda angav att de fitt
hégre kostnader for finansiering genom féretagsobligationer eller
liknande.

Enligt aktuell rapport ser fastighetsbolagen mer optimistiskt pd
framtiden in tidigare, samtidigt som de anser att finansieringskost-
naderna 1 allt hégre grad paverkar deras mojligheter att vixa och
utvecklas. Ménga ser finansieringen som sin stdrsta utmaning
framover. Fastighetsbolagen ska 3terigen ha borjat 18na pengar ut-
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omlands efter en nedgdng ir 2011. Att kostnaderna fér finansie-
ringen hade stor betydelse for foretagets tillvixtmojligheter angav
63 procent av foretagen medan 73 procent svarade detsamma nir
det gillde bristen pd lingsiktig finansiering (Grant Thornton,
oktober 2013). Foretagen kan siledes ha svért att 3 tillgdng till
noédvindig finansiering pd den svenska kreditmarknaden. Att lina
utomlands ir huvudsakligen ett alternativ f6r storre foretag.

KI tar inte upp frigan huruvida féretag inom byggbranschen
eller byggherrar normalt har svdrare att 3 tillrickliga krediter jim-
fort med foretag inom andra sektorer. I olika sammanhang har
foretridare f6r smd och medelstora foretag framhallit bankers och
andra kreditinstituts ovilja att ge 1dn och krediter som en viktig
begrinsning nir det giller att pdborja bostadsprojekt som féretagen
sjilva bedémer vara férhdllandevis riskfria och dir de sjilva riskerar
eget kapital eftersom man aldrig ldnar 100 procent. Kreditrestrik-
tioner drabbar i hogre grad smd och medelstora foretag, vilket inte
bara kan bidra till att hilla nere bostadsbyggandet totalt sett utan
dven indirekt fd konsekvenser genom att konkurrensen inom bygg-
sektorn blir simre dn den kunde varit och att kostnaderna dirmed
blir hogre.

Utredningsbehov
Byggindustrin

Hog avkastning inom en viss sektor kan tyda pd konkurrenspro-
blem eftersom en varaktigt hég vinstnivd i forhdllande till andra
branscher normalt skulle locka till sig nya aktorer.

Hogre priser pd befintliga bostider och god lénsamhet borde
innebira goda mojligheter att bygga nya bostider.

Produktivitetsutvecklingen inom byggindustrin har under ling
tid varit [3g 1 jimforelse med andra branscher och jimfért med hur
konsumentpriserna (KPI) utvecklats (Ratio 2012). Att produkti-
vitetsutvecklingen skulle vara sirskilt 18g har ifrdgasatts och en
studie drar slutsatsen att det inte gdr att trovirdigt uttala sig om
byggindustrins produktivitetsutveckling di korrekta data om kva-
litetsutvecklingen saknas, men att mycket talar for att produktivi-
tetsutvecklingen kan vara bittre dn vad som tidigare hivdats (Hans
Lind och Han-Suck Song, Sveriges Byggindustrier 2012).
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En delférklaring till en ldngsammare produktivitetsutveckling
kan vara férekomsten av kommunala s.k. sirkrav, ndgot som leder
till betydande fordyringar. Dirtill motverkas industriella koncept,
dvs. standardisering och utnyttjandet av skalférdelar, vilket bidrar
till en ligre produktivitetsutveckling (SOU 2012:86).

Konkurrensverket har tidigare visat att det kan finnas potential
for 6kad konkurrens 1 byggbranschen (Konkurrensverket, 2006:2).
De fyra byggherrar som under undersékningsperioden (2002—
2003) var storst pd marknaden fér nya ligenheter 1 flerbostadshus,
dvs. sdvil hyresritter som bostadsritter, hade byggt hilften av det
totala antalet ligenheter 1 undersékningen. D3 de stora byggher-
rarna frimst bygger i egen regi — 75 procent av sina bostider —
upphandlas en 18g andel av byggandet. Nir stora byggherrar upp-
handlar sker det vanligen genom férhandling 1 stillet for genom
konkurrens medan mindre byggherrar upphandlar sina projekt
genom konkurrens 1 avsevirt hégre utstrickning.

Kostnadsskillnaden mellan byggnationer av ligenheter som
upphandlats genom konkurrens respektive genom férhandling ir
smd eller osystematiska medan diremot kostnadsstatistiken visar
betydligt hogre kostnader — runt 20 procent hogre sett till den
egentliga byggnadskostnaden — fér ligenheter som byggherren
byggde 1 egen regi jimfért med sddana ligenheter som upphandla-
des antingen genom konkurrens eller genom férhandling. Detta
giller for de ligenheter som hade byggts pd mark som igs av bygg-
herren, vilket var merparten av ligenheterna i undersékningen.

Offentlig upphandling av tjinster dr ett viktigt verktyg for att
sikerstilla att tjinsterna hiller god kvalitet och tillhandahills till
bista mojliga pris. En grundliggande forutsittning for att sd ska
ske ir att tillrickligt manga konkurrerande aktérer deltar 1 proces-
sen och limnar anbud 1 enlighet med det faststillda f6rfrdgnings-
underlaget. Offentlig upphandling av byggentreprenader relaterade
till nyproduktion respektive ombyggnad av bostider och bostads-
hus ir frimst aktuellt nir byggherren ir ett kommunalt bostadsf6-
retag eller nir kommunen idger och férvaltar hyresbostider.

Det finns indikationer p4 att férhéllandevis 8 utlindska aktorer
limnar anbud nir aktdrer som avser att bygga bostider och som
omfattas av lagen (2007:1091) om offentlig upphandling bjuder in
till att limna offerter. Det saknas dock entydiga uppgifter pd hur
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omfattande anbudskonkurrensen ir, liksom om hur stort inslaget
av utlindska anbud ir.

Konkurrensverket redovisar drligen statistik rérande genom-
forda offentliga upphandlingar (Konkurrensverket, 2013:5). Av
denna framgdr dock inte nirmare vare sig i vilken utstrickning det
handlar om bostider eller 1 vilken omfattning utlindska aktérer har
limnat anbud.

Byggmaterialindustrin

Att kunder har mojlighet att enkelt byta leverantor eller utférare av
en tjinst frimjar rorligheten pd marknaden och dirmed ocks kon-
kurrensen. Byte av leverantér underlittas om det finns tillgdng till
prisinformation. Den svenska byggmaterialmarknaden kinneteck-
nas av hég koncentration, liten kundrérlighet och en dilig pris-
transparens (Boverket, 2005; SOU 2002:115; SOU 2000:44 och
Konkurrensverket, 1996:5). For flera produkter stdr de fyra storsta
foretagen f6r mer dn 90 procent av férsiljningen och marknadsan-
delarna ir mycket stabila. Dessutom o6kar produktiviteten ldng-
samt.

Den l3ga kundrérligheten beror pa flera faktorer. Produkternas
egenskaper leder till naturliga begrinsningar av konkurrensen. P&
utbudssidan finns stordriftsfordelar som naturligt leder till en
hogre grad av koncentration. P§ efterfrigesidan ir byggmaterial i
stor utstrickning komplementira produkter och det dr dirfér vik-
tigt att olika byggmaterial ir kompatibla med varandra. Till detta
kommer dels byggsektorns materialadministrativa system, dels
bygghandlarnas rutiner vid upphandling av byggmaterial. Olika
konsumenter erbjuds olika priser.

Det ir vanligt att prissittningen for byggmaterialhandel och
byggvaruhus sker genom prislistor, medan prissittningen for
byggentreprenérer sker genom férhandlingar eller anbudsgivning
vid olika projekt. Listpriserna for byggmaterialhandeln avspeglar
dock inte de verkliga priserna eftersom rabatter pd listpriserna ir
vanligt férekommande. Aven vid anbudsgivning till entreprenorer
ir det vanligt med rabatter eller i vissa fall bonussystem. De fak-
tiska priserna kommer sdledes att vara beroende av hur stora
rabatter eller bonusar som kunden lyckas férhandla sig till. Inkop
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av material forenklas dirfér ofta till att handla om rabatter snarare
in om priser och kan medféra att det etableras en lingvarig relation
mellan képare och siljare.

Ur konkurrenshinseende finns potentiella problem med rabat-
ter och bonusar. Rabatter minskar pristransparensen vilket gor det
svirt att jimfora priser mellan olika leverantorer. Vidare kan
rabatter och bonusar leda till inlisningseffekter och en liten kund-
rorlighet. Intresset av att byta leverantér blir 4nnu mindre om
rabatterna utformas pi ett sidant sitt att de utdkas vid framtida
bestillningar.

Problemen som hirrér frin det materialadministrativa systemet
beror pd att en liten lagerhdllning vid byggarbetsplatserna leder till
att leveranserna miste anlinda vid specifika tidpunkter 1 byggpro-
cessen och att det dirfér r viktigt med mittanpassning och exakta
volymer. Detta blir sirskilt betydelsefullt om produkterna ingdr 1
systemlosningar dir flera produkter ska anpassas till varandra.
Kundrérligheten begrinsas ytterligare av att byggarna vid upp-
handling av byggmaterial kan ha bundit sig vid ett fabrikat vilket
leder till en minskad konkurrens och prispress.

Banksektorn

I likhet med byggsektorn kinnetecknas banksektorn av en hog
koncentrationsgrad. Koncentrationen pd den svenska bankmark-
naden ligger, mitt med HHI-index visserligen pid en medelhog
nivd, med ett virde pd omkring 1 500. Detta beror dock pd att de
fyra stora bankerna ir ndgorlunda jimnstora. En jimforelse mellan
de europeiska linderna av de tre storsta féretagens marknadsandel,
CR3, visar diremot att koncentrationen i Sverige ir bland de
hogsta och uppgar till omkring 80 procent. Aven affirsbankerna
har héga avkastningskrav, inte bara nir det giller foretagens 16n-
samhet utan ocksd dgarnas krav pd avkastning pi det egna kapitalet
(Konkurrensverket, 1999:2).

Foretagen inom banksektorn har, med undantag for specifika
krisdr, under l&ng tid lyckats uppritthilla en avkastning som ir
betydligt hégre dn vad som ir normalt inom andra branscher, t.ex.
tillverkningsindustrin. Forskning saknas dock om bankernas bety-
delse och agerande nir det giller utléning till byggande. En hog
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koncentrationsgrad kan underlitta spridning av sdvil formella som
informella normer och tumregler som inte kan mitas pd bank-
marknaden, men som har stor betydelse f6r potentiella lintagare.

Genom Boverket tillhandahdller staten méjligheten att f& kre-
ditgarantier vid bostadsbyggande, en méjlighet som dock har ut-
nyttjats i mycket begrinsad utstrickning.

Uppdraget att undersoka och utveckla konkurrensen inom
bygg- och byggmaterialindustrierna

Utlindsk konkurrens och anbudsupphandling vid offentlig upp-
handling av bostadsbyggande

I sektorer med f& inhemska aktérer av tillricklig storlek ir ut-
lindska 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 ocksi annonseras inom
EU skapas forutsittningar for en fungerande konkurrens idven i
situationer dir sm3 och medelstora féretag kan ha svért att delta.

Antalet inlimnade anbud vid upphandling av byggtjinster, t.ex.
vid nyproduktion eller ombyggnad av bostadshus, ir ofta litet med
risk for en begrinsad prispress och ett svagt innovationstryck. Det
ir dirfoér onskvirt att dven utlindska aktdrer 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 for bostider 1 ett stérre omrdde for-
delas mellan flera olika byggherrar (ARS Research, Konkurrens-
verket 2007). Detta skulle forklara varfor utlindska aktérer 1 hogre
utstrickning konkurrerar nir det giller stora anliggnings- eller
infrastrukturprojekt, men i betydligt mindre utstrickning vid bo-
stadsbyggande. Trots det kan kvarvarande hinder finnas. Till
exempel kan eventuellt upphandlingsreglerna 1 Sverige tillimpas pd
ett annat sitt in 1 andra medlemsstater, vilket kanske inte under-
littar f6r utlindska féretag att limna anbud vid offentlig upphand-
ling i Sverige. Aven andra forklaringar ir mojliga.
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Utredaren ska

— undersoka hur stor anbudskonkurrensen ir vid offentlig upp-
handling av bostadsbyggande inom

— fastighetssektorn med sirskilt fokus p& anbud fr@n utlindska
aktorer,

— om det ir vanligt att som mest bara ett fital utlindska aktérer
limnar anbud undersoka vilka férklaringarna ir till den begrin-
sade konkurrensen, sirskilt frin utlindska aktorer,

— limna forslag 1 syfte att forbittra anbudskonkurrensen vid upp-
handling av bostadsbyggande och sirskilt frimja inslaget av ut-
lindska aktérer.

Utredaren ska inte behandla frigor som rér regelverket for over-
provningar vid offentliga upphandlingar. En éversyn av dessa gors
inom ramen for en sirskild utredning (dir. 2013:105).

Integration och dgarsamband

For att skapa en bittre fungerande konkurrens kan 3tgirder beho-
vas pd sivil utbuds- som efterfrigesidan. En hég koncentrations-
grad behover inte innebira att konkurrens ir begrinsad om t.ex.
importkonkurrensen ir hég eller om intrideshindren ir smi. Om
den potentiella konkurrensen ir liten 6kar dock risken for att en
hég koncentrationsgrad ocksd fir begrinsad konkurrens till foljd.
Om det dessutom finns dgarsamband mellan olika aktdrer okar
risken att detta minskar konkurrensen, effektiviteten och omvand-
lingstrycket. I detta sammanhang bor byggsektorn och bygg-
materialindustrierna betraktas som en helhet.

Marknader med en vil fungerande konkurrens forutsitter att
konsumenterna har god tillgdng till information om bl.a. priser f6r
att kunna gora rationella val. Den svenska byggmaterialmarknaden
kinnetecknas som nimnts ovan av hég koncentration, liten kund-
rorlighet och en dilig pristransparens. Det finns flera indikationer
pa konkurrensproblem inom byggsektorn 1 Sverige.

En mojlig slutsats av de studier som gjorts skulle kunna vara att
bostadsbyggande i likhet med stadgandet i det tidigare s.k. konkur-
rensvillkoret alltid borde ske efter konkurrensutsittning. Konkur-
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rensvillkoret inférdes 1974 for statliga 1an efter forslag frin Bygg-
konkurrensutredningen 1 syfte att motverka byggande 1 egen regi,
eftersom detta uppfattades ge hogre kostnader in entreprenadupp-
handling med anbudskonkurrens (prop. 1974:150, s. 429). Frigan
ir dock om det verkligen finns underlag fér en sidan slutsats och
vilka konsekvenser det skulle f3.

Den ovan refererade studien av Konkurrensverket avser byg-
gandet av flerbostadshus, dvs. sdvil hyresritter som bostadsritter.
Redovisningen ger dirfor inte hela bilden, di flertalet bostider
byggda 1 egen regi troligen ir bostadsritter, varvid byggkostna-
derna egentligen ir byggpriser och aterspeglar det marknadspris
som byggaren kunde ta ut av bostadsrittsféreningen och de bli-
vande bostadsrittshavarna. Normalt ir byggherren/investeraren
den som ir bist limpad att fatta beslut om hur investeringen ska
genomforas. Att sirskilt lagstifta om hur och pd vilka villkor en
marknadsaktor ska agera 1 samband med en investering ir inte rim-
ligt. Mot bakgrund av de sirdrag som kinnetecknar sdvil bygg-
sektorn som byggmaterialindustrin finns det 1 stillet skil att dju-
pare analysera inte bara hur ett mer konkurrensinriktat beteende
inom byggsektorn kan uppnds utan om det alls ar mojligt.

Konkurrensen inom bide byggsektorn och byggmaterial-
industrin har utretts dterkommande 1 decennier. De problem som
Byggkonkurrensutredningen brottades med fér 40 &r sedan ir
desamma som genomsyrat utredningar sedan dess. Bortsett frin
direkt konkurrensbegrinsande samarbete 1 form av karteller och
dylikt innebir detta att frigan bor stillas om férutsittningarna i
dessa sektorer ir av sidant slag att de alls kan jimforas med liro-
bokens modell for perfekt eller monopolistisk konkurrens, med
inga eller [iga naturliga intrideshinder och intensiv priskonkurrens
mellan homogena och dirmed litt utbytbara produkter. De pro-
blem som dterkommande lyfts fram av olika utredningar kan vara
en naturlig och oundviklig foljd av de strukturella férutsittning-
arna inom sektorn. Om utredaren skulle komma fram ull att s8 ir
fallet ska arbetet i forsta hand inriktas pd i vilken utstrickning det
ir mojligt att utifrdn dessa speciella forutsittningar vidta dtgirder
som kan oka inslagen av konkurrens och dirmed omvandlings-
trycket.

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

— bedéma vilka dgarsamband som ir av sidan storlek att dgandet
kan anses ge mojlighet att direkt eller indirekt, formellt eller
informellt, pdverka foretaget och dess verksamhet,

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

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

Uppdraget att undersoka forekomsten av finansiella
restriktioner vid bostadsbyggande och eventuella konsekvenser
f6r konkurrensen

Tillging tll kapital dr en grundliggande forutsittning fér en sd
kapitalintensiv sektor som bostadsmarknaden och byggandet av
bostider. Det ir viktigt att banker och andra kreditinstitut goér en
noggrann prévning av sivil ldntagare som de projekt pengarna ska
anvindas till. Samtidigt kan det fi negativa effekter om tillgdngen
till kapital begrinsas dven f6r ekonomiskt sunda féretag och pro-
jekt. Bristen pd bostider driver upp priserna pd befintliga bostider
sirskilt 1 storstadsregionerna, vilket pd sikt kan hota bide tillvixten
och den ekonomiska stabilitete. Detta har ocksd noterats av Riks-
banken och Europeiska kommissionen, men iven inom bank-
virlden (Makrofokus Sverige, Swedbank 2013-06-28).

Om alla banker och kreditinstitut agerar likartat och gor lik-
artade bedémningar kan detta innebidra att man gor en korrekt
analys med hinsyn till de krav som bér stillas vid utlining till bo-
stadsbyggande, men det kan ocksd tyda pd en utbredd anvindning
av schablonartade riktlinjer. Ett sddant simultant agerande kan
ocksd vara en dterspegling av den héga koncentrationsgraden inom
finanssektorn och likartad kultur, vilket kan bli ett problem fér bl.
a. byggherrar.
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Utredaren ska

— undersoka 1 vilken utstrickning finansiella restriktioner ir ett
hinder f6r bostadsbyggande,

— undersoéka varfoér de statliga kreditgarantierna till bostadsbyg-
gande inte utnyttjas,

— vid behov limna sidana f6rslag som kan underlitta tillgingen till
krediter f6r mindre och medelstora foretag.

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

Utgdngspunkter som giller alla delar av uppdraget

For samtliga delar av uppdraget giller att utredaren ska

— analysera om de svenska forhdllandena skiljer sig frin ett rele-
vant urval av EU- och EES-linder, t.ex. de nordiska linderna,
Frankrike, Nederlinderna, Polen, Storbritannien och Tyskland,

— studera vilka eventuella dtgirder som dessa linder vidtagit 1 sam-
manhanget.

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 f6r dverprévningar vid offent-
liga upphandlingar. Dessa frigor har belysts eller utreds 1 andra
sammanhang.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redovisa kostnadsberikningar och andra konse-
kvensbeskrivningar av foérslagen i enlighet med kommittéférord-
ningen (1998:1474).
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Samrad och redovisning av uppdraget

Uppdraget ska genomforas 1 samrid med relevanta aktérer. Sirskilt
ska Konkurrensverket ges mojligheter att limna synpunkter. Vi-
dare ska samrid ske med utredningen om okad effektivitet 1 upp-
handlingar i samband med &verprévningar (dir. 2013:105). Utreda-
ren ska ocksd overviga om nigot eller ndgra av de forslag som re-
dovisats av Produktivitetskommittén (SOU 2012:39) kan vara til-
limpbara dven nir det giller bostadsbyggande.

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

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.

(Socialdepartementet)
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Kommittédirektiv 2015:94

Tillaggsdirektiv till Utredningen om battre konkurrens for
okat bostadsbyggande (S 2014:14)

Beslut vid regeringssammantride den 10 september 2015

Forlingd tid for uppdraget

Regeringen beslutade den 28 maj 2014 kommittédirektiv om att se
over forutsittningarna for att frimja konkurrensen pd bygg-
marknaden (dir. 2014:75). Enligt utredningens direktiv skulle
uppdragetredovisas senast den 1 oktober 2015.

Utredningstiden forlings. Uppdraget ska i stillet redovisas
senast den 1 december 2015.

(Niringsdepartementet)
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Appendix

Tabell Al: Horisontellt integrerad omsattning (tkr) i dotterbolag férdelat
efter moderbolagets dgarandelar, byggentreprenadkoncerner

Omséttning i dotterbolag per dgarandel

Koncern Totalt
0-25 % >25-50%  >50-715% >75-100 %
dotterbolag

NCC 0 0 171752 6083 353 6255 105
Andel av hori It
ndel av unson'te t integrerad 0% 0% 3% 7% 100%
koncernomsattning

1 27 1
PEAB 2 583 187 737 0 31660 3185059

6 6

Andel av hori It i
ndel av unson'te t integrerad 0% 1% 0% 9299 100%
koncernomséttning

19123 94 19123 94
Skanska 0 0 0 91239 91239

9 9

Andel av hori It i
ndef av unsan'te t integrerad 0% 0% 0% 100% 100%
koncernomsattning
M 0 759 469 0 2022 507 2781976
Andel av hori It i
ndel av unson'te t integrerad 0% 27% 0% 73% 100%
koncernomséttning
Veidekke 469 258 0 122 628 4950 089 5541 975
Andel av horisontellt integrerad

8% 0% 2% 89% 100%

koncernomséttning
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Tabell A2: Vertikalt integrerad omsattning (tkr) i dotterbolag fordelat efter
moderbolagets dgarandelar, byggentreprenadkoncerner

Omsattning i dotterbolag per dgarandel

Koncern Totalt
0-25 % >25-50 % >50-75 % >75-100 %
dotterbolag

NCC 28 963 23 521 0 1597 136 1649 620
Andel av horisontellt integrerad
) 2% 1% 0% 97 % 100 %
koncernomséttning
PEAB 0 900 190 0 6 504 208 7404 398
Andel av horisontellt integrerad
) 0% 12% 0% 88 % 100 %
koncernomséttning
Skanska 0 475976 0 2943 086 3419 062
Andel av hori; fit i
ndel av ur/sun.te t integrerad 0% 4% 0% %% 100%
koncernomsattning
M 0 0 0 0 0
Andel av hori. fit i
ndel av or/sunlte t integrerad 0% 0% 0% 0% 100%
koncernomséttning
Veidekke 0 0 55 057 79 586 134 643
Andel av horisontellt int d
ndel av horisontellt integrera 0% 0% "% 599 100%

koncernomsattning

Berikningar av horisontell och vertikal integration har genomférsta
pa foljande sitt:

Vi utgdr frin Industrifaktas material som listar samtliga
dotterbolagbolag som idgs av ett moderbolag (koncern). Dirtill har
ett antal dotterbolag lagts manuellt di de saknades 1 data. Varje
moderbolag och dotterbolag antas tillhéra den SNI-kod dir man
har sin huvudsysselsittning.

Direfter sorteras samtliga dotterbolag utefter SNI-kod
tillhorighet.!

Direfter summeras varje moderbolags omsittning, vilket bestdr
av omsittning frin dotterbolag (vertikalt) och omsittning frin eget
bolag samt dotterbolag (horisontellt). P4 sd sitt ir det mojligt att
bestimma hur horisontellt och vertikalt integrerat ett moderbolag,
dvs en koncern, ir.

I tabellen nedan visas den horisontella integrationen for
byggentreprenorer. Notera att de indviduella omsittningarna frén

! Se samtliga SNI-koder nedan
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respektive moder/dotterbolag har summerats for varje SNI-kod.
For ex PEAB ser vi att det totala virdet av moder- och dotter-
bolagen i de olika byggleden ir 39 mdkr. Virdet av de horisontellt
integrerade foretagen 1 koncernen (SNI 411, 412, 421, 422, 429) ir
32 mdkr.” Virdet av de vertikalt integrerade foretagen (samtliga
évriga SNI-koder) ir 7 mdkr.’

? Detta inkluderar PEAB ABs omsittning samt alla évriga dotterbolag som finns under dessa
SNI-koder.

> Notera att asfalt har exkluderats i berikningen, d& asfalt bdde riknas som en del av
byggentreprendrsledet (SNI 421) samt som en strategisk insatsvara.
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For berikning av horisontell integration inom de strategiska
insatsvarorna har vi endast utgdtt frin Industrifakta och inte gjort
kompletteringar. Dessa redovisas i tabellen nedan.
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Nedan féljer SNI-koder for respektive byggled. Notera att inom
byggentreprenérsledet forekommer ett antal undergrupper.

Byggentreprendrer-regionala/lokala
SNI 41 Husbyggnadsindustri
SNI 42 Bygg- och anliggningsentreprendrer

Byggvarudistributorer-grossist/detaljist

SNI 467 Partihandel med insatsvaror (byggrelaterade)
SNI 4752 Detaljhandel Jirn-, bygg- och firgaffirer
SNI 4753 Detaljhandel Vigg och golv

Underentreprendrer-byggnadshantverk
SNI 433 Slutbehandling av byggnader
SNI 439 Annan specialiserad bygg- och anliggningsverksamhet

Underentreprenor-tekniska installationer
SNI 432 Elinstallationer, VVS-arbeten och andra bygginstallationer

Byggvarutillverkare

SNI 08110 Brytning av natursten, kalk- och gipssten, krita och
skiffer

SNTI 08120 Utvinning av sand, grus och berg; utvinning av lera och
kaolin

SNI 16101 Signing av trd

SNI 16102 Hyvling av trd

SNI 16103 Triimpregnering

SNI 16210 Tillverkning av faner och tribaserade skivor
SNT 16220 Tillverkning av sammansatta parkettgolv
SNI 16231 Tillverkning av monteringsfirdiga trihus
SNI 16232 Tillverkning av dérrar av trd

SNI 16233 Tillverkning av fénster av trd

SNI 16239 Tillverkning av évriga byggnads- och
inredningssnickerier

SNI 17240 Tapettillverkning

SNTI 20300 Tillverkning av firg, lack, tryckfirg m.m.
SNI 20520 Tillverkning av lim

SNI 22230 Byggplastvarutillverkning

SNI 23110 Framstillning av planglas

SNI 23120 Bearbetning av planglas
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SNI 23140 Tillverkning av glasfiber

SNI 23310 Tillverkning av keramiska golv- och viggplattor

SNI 23320 Tillverkning av murtegel, takpannor och andra
byggvaror av tegel

SNI 23420 Tillverkning av keramiska sanitetsartiklar

SNI 23430 Tillverkning av keramiska isolatorer o.d.

SNI 23510 Tillverkning av cement

SNT 23520 Tillverkning av kalk och gips

SNI 23610 Tillverkning av betongvaror f6r byggindamal

SNI 23620 Tillverkning av gipsvaror fér byggindamal

SNI 23630 Tillverkning av fabriksblandad betong

SNI 23640 Tillverkning av murbruk

SNI 23650 Tillverkning av fibercementvaror

SNI 23690 Tillverkning av andra varor av betong, cement och gips
SNI 23701 Huggning, formning och slutlig bearbetning av sten fér
byggnadsindamail

SNI 23991 Tillverkning av varor av sten- och mineralull

SNI 25120 Tillverkning av dérrar och fonster av metall

SNI 25210 Tillverkning av radiatorer och pannor fér
centraluppvirmning

SNI 25300 Tillverkning av nggeneratorer utom varmvattenpannor
for centraluppvirmning

SNI 25720 Tillverkning av lis och gingjirn

SNI 25991 Tillverkning av diskbinkar, sanitetsgods m.m. av metall
for byggindamal

SNI 27310 Tillverkning av optiska fiberkablar

SNI 27320 Tillverkning av andra elektroniska och elektriska
ledningar och kablar

SNI 27400 Tillverkning av belysningsarmatur
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Bilaga 5

Allmannyttans upphandling av
bostadsbyggande

Anbudskonkurrens och utveckling

Konkurrensverkets rapportserie 2015:2
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Sammanfattning

Det finns for fa bostdader i Sverige. I Boverkets senaste bostads-
marknadsenkadt (BME) uppger 126 kommuner att den lokala
bostadsmarknaden préglas av brist pa bostader i forhallande till
efterfragan. Detta efterfragedverskott pa marknaden har bland
annat resulterat i att prisutvecklingen for bostader stigit betydligt
mer an Konsumentprisindex under de senaste 15 aren.!

Kommunerna har en viktig roll att spela som &gare till allman-
nyttiga bostadsforetag. De allmannyttiga bostadsforetagen stod for
cirka 13 procent av antalet nybyggda bostader och cirka 20 procent
av antalet nybyggda lagenheter i flerbostadshus under 2009-2013.2
Da de allméannyttiga bostadsforetagen ar centrala spelare pa
bostadsmarknaden och upphandlar nybyggnation av bostader
(bostadsbyggande) for stora varden ar det av vikt att anbuds-
konkurrensen vid upphandlingarna fungerar val.

Denna rapport presenterar en 6vergripande bild av de allman-
nyttiga bostadsforetagens upphandlingar, kartlagger anbuds-
konkurrensen, identifierar vilka faktorer som de upphandlande
foretagen varderar vid upphandlingarna samt kommer med forslag
om hur anbudskonkurrensen kan forbéttras i framtiden.

Rapporten baseras pa en undersokning av upphandlingar som
annonserades i Vismas upphandlingsdatabas 2009-2013 och en
enkadtundersokning riktad till ansvariga upphandlare.

1 Statistiska Centralbyran (SCB), 2015, Statistikdatabas, “Boende, byggande och bebyggelse”.
2 Tbid.
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Konkurrensverket undersokning forsoker ge en overgripande bild
av hur upphandlingsmarknaden ser ut och visar ocksa att det finns
potential for att forbattra anbudskonkurrensen vid allmannyttans
upphandling av bostadsbyggande. Foljande framgar sarskilt av
undersokningen:

*  Det genomsnittliga antalet lagenheter i ett nybyggnadsprojekt
ar cirka 51 lagenheter, vilket &r samma storlek som for privata
foretag. Det genomsnittliga projektvardet var cirka 66 miljoner
kronor.

+  Over 80 procent av nybyggnadsprojekten i undersokningen
upphandlas som totalentreprenad. Totalentreprenad valjs for
att det ger samordningsfordelar och battre tillgang till
entreprendrernas resurser och kompetens och
bestallarorganisationen dr anpassad for totalentreprenad.

e Det genomsnittliga antalet kvalificerade anbudsgivare ligger
pa cirka 4,1 vilket dr nagot ldgre an vid offentlig upphandling
som helhet.

*  Nybyggnadsprojektens (relativt stora) storlek och upphand-
larnas val av totalentreprenad indikerar att manga upphand-
lande foretag prioriterar konkurrens med kompetens och
tekniska 16sningar framfor ren priskonkurrens.

*  De allménnyttiga bostadsforetagen anvander tilldelnings-
grunden ”“ekonomiskt mest fordelaktiga anbud” i 6ver
70 procent av upphandlingarna vilket dr en vasentligt storre
andel an for den offentliga upphandlingsmarknaden som
helhet.
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Antalet 6verprovningar lag pa under 3 procent, vilket ar lagre
an for upphandlingsmarknaden som helhet.

Marknaden domineras av tre stora nationella foretag och ett
antal stora lokala foretag. Relativt fa sma och medelstora
foretag (SME) vinner upphandlingar och manga upphandlare
anser att det svart att fa in anbud fran SME.

Fokus pa relativt stora projekt och totalentreprenad och stillda
krav pa omsattning, finansiell stabilitet och liknande referens-
objekt m.m. ger stora foretag en konkurrensfordel vid upp-
handlingarna.

Upphandlingsmarknaden for bostadsbyggande ar nationell
och anbudskonkurrens fran utlandska aktorer ar ytterst
begransad, och flera intradeshinder finns. Kunskapen bland
upphandlarna om potentiella utlindska anbudsgivare ar ocksa
bristfallig.

Brist pa byggbar mark, plan- och byggprocessen och bygg-
priser anses vara de tre storsta hindren for att de allmannyttiga
foretagen ska oka sitt bostadsbyggande. Kommunerna har som
markagare och genom planmonopolet en viktig roll for att de
kommunala allmannyttiga bostadsforetagen ska kunna 6ka
bostadsbyggandet.

Storre upphandlingar av nyckelfardiga typhus som t.ex.
SABO:s ramavtalsupphandlingar av Kombohus kan 6ppna
upp mojligheter for utlandska aktorer da dessa ger mojligheter
till storre upphandlingsvolymer av typhus.

SABOQO:s ramavtalsupphandlingar av Kombohus har visat att
det gar att pressa byggpriserna for bostadsbyggande.
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«  Okad samordning mellan de allminnyttiga bostadsféretagen
vid upphandling av bostadsbyggande och utveckling av
nyckelfardiga typhus kan forbattra anbudskonkurrensen,
stimulera ett industriellt byggande och pressa byggpriserna.
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Battre konkurrens i bostadsbyggandet?

En uppfdljning 2009-2012

Konkurrensverkets rapportserie 2015:4
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Sammanfattning

Denna rapport baseras pa en uppfoljning av rapporten “Béttre
konkurrens i bostadsbyggandet!” som publicerades 2006 (rapport
2006:2). Rapporten baserades pa en totalundersokning som
Statistiska Centralbyran (SCB) pa uppdrag av Konkurrensverket
genomfort avseende nybyggnation av flerbostadshus under 2002
och 2003. For denna uppfoljning valde Konkurrensverket en period
om fyra ar 2009-2012. Vad som framgar i rapporten sammanfattas
nedan.

e Konkurrensverkets uppfoljning visar att marknadskoncentra-
tionen har minskat pa en vaxande bostadsmarknad da de fyra
storsta byggforetagens (storre byggherrar) marknadsandelar
minskat bade vad galler projektutveckling och byggentreprena-
der.

e Den vertikala integrationen har daremot okat i bemarkelse att
saval storre' som mindre byggherrar bygger fler av lagen-
heterna i egen regi.

e De storre byggherrarna byggde 2009-2012 83 procent av lagen-
heterna i egen regi vilket dr en 6kning med hela 8 procent-
enheter sedan 2002-2003. Fér de mindre byggherrarna ar siffran
38 procent vilket dr en 6kning med 9 procentenheter.

! De fyra storsta byggherrarna beskrivs som ”storre byggherrar” medan &vriga beskrivs som
“mindre byggherrar”.
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En anledning till att byggandet i egen regi kan ha okat ar att
lonsamheten varit hogre inom projektutveckling i jamforelse
med byggentreprenader. Att 6ka byggandet i egen regi ligger i
linje med de storre byggforetagens affarsmodeller dar stravan ar
att skapa synergier mellan olika verksamhetsomraden.

Att de storre byggherrarnas marknadsandelar minskat
samtidigt som de i hogre utstackning bygger i egen regi
indikerar att de fokuserar mer pa lonsamhet an tillvaxt.

Minskad marknadskoncentration kan vara positiv ur kon-
kurrenssynpunkt da konkurrensen forbattras inom respektive
segment och medfor dven att projektutvecklare som inte bygger
i egen regi blir mindre beroende av de storre byggforetagen nar
de upphandlar byggentreprenader.

En 6kad egen regi-verksamhet kan dock leda till att den “6ppna
marknaden” for byggentreprenader minskar vilket kan forsvara
for nya aktorer att komma in pa marknaden. Med en mindre
”0ppen marknad” kan det ocksa vara svarare att bedoma pris
och kvalitet och férhandla om kontrakt vilket ocksa kan vara
negativt ur konkurrenssynpunkt.

Kommunal mark har blivit en viktigare kalla till byggbar mark
for saval storre som mindre byggherrar.

Resultaten visar att 49 procent av lagenheterna som byggdes
2009-2012 kravde att detaljplanen maste andras inom 2 ar fore
byggstart. Detta ar en minskning med 21 procentenheter sedan
den tidigare undersokningen. Detta tyder pa att kommunerna
forbattrat sin planberedskap.
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e Aven om byggandet 6kat kan det konstateras att det byggs for
lite och att byggpriserna fortfarande ar hoga. Det pekar pa att
det finns en stor potential for reformer och utveckling av kom-
munernas mark- och planarbete for att forbattra konkurrensen,
oka byggande och sanka byggpriserna.

e Lagenheter som byggs i egen regi ar fortfarande dyrare, obero-
ende av hur marken forvarvats, an de som upphandlats genom
forhandling, i konkurrens eller genom 6vrig upphandling.

e Byggkostnaden ar hogre for lagenheter som byggts pa mark
som forvarvats fran kommunen, vilket inte var fallet i den
tidigare undersokningen. Det indikerar att kommunerna inte i
allmanhet tycks styra in projekten mot byggandet av billigare
bostader.

e Kostnadsdata visar liksom i den tidigare undersokningen att
markkostnaden ocksa ar vasentligt hogre for lagenheter dar
planandring gjordes jamfort med de lagenheter dar det inte
kravdes planandring.
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Byggbar mark?

En nyckelresurs vid byggande

Konkurrensverkets rapportserie 2015:5
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Sammanfattning

Om bostadsbyggandet ska kunna 6ka &r det viktigt att det finns till-
gang till byggbar mark i tillracklig omfattning. Vill man paverka
markpriset sa att det minskar behover utbudet av mark 6ka. Det ar i
och for sig inte ndgon garanti for att det byggs fler bostdder men en
nodvandig forutsattning.

Byggbar blir marken forst nar den detaljplanerats och planen
vunnit laga kraft. Det innebéar att kommunen, genom planmono-
polet, styr vilken mark som blir tillganglig och néar den blir majlig
att bygga.

Eftersom utbudet av mark inte ar tillrackligt for att mota efterfragan
och byggnation av nya bostadder tycks hallas tillbaka for att uppna
hogre lonsamhet behdver utbudet av detaljplanelagd mark 6ka och
marken bebyggas snabbare nar den vl ar planerad.

Konkurrensverkets rapport 2015:4 Bittre konkurrens i bostads-
byggandet? En uppfoljning 2009-2012 visar pa kommunernas centrala
betydelse och pekar pa behovet av att ndarmare analysera deras
forutsattningar och ageranden.

Konkurrensverket har genomfort en enkatundersokning i ett urval
pa 45 kommuner dar nastan halva Sveriges befolkning bor. Det
overgripande syftet var att ta reda pa varfor det rader brist pa bygg-
bar mark i Sverige och vilken betydelse som markdgandet har for
denna situation. Aven plansituationen undersdktes liksom kommu-
nens egna bedomningar av forutsattningarna och majligheterna att
oka bostadsbyggandet.
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Mark

Markédgandet ar ojamnt fordelat i landet. Manga kommuner dger
mycket mark. Flera av de undersokta kommunerna sager sig ha
tillrackligt med mark for att kunna styra utvecklingen i kommunen.
Négra har ett begransat markinnehav och blir dirmed mer bero-
ende av andra markagare for sin expansion. Det gar inte att tvinga
fram byggande pa annan mark dn den kommunen sjalv ager.

Kommuner som har tillrackligt stort eget markinnehav kan styra
tillgdngen pa byggbar mark genom forséljning av marken och vilka
volymer som slapps ut.

Byggbolagen tar hansyn till vad de anser att de kan slappa ut pa
marknaden. De anser, med viss ritt, att om det kommer ut manga
bostader pa en gang i ett omrade blir de svarare att sdlja. Antalet
nyproducerade bostader anpassas darfor till hur ménga som kan
férmodas bli sdlda. Anpassningen gors inom varje bolag for sig,
men ocksa Ovriga bolag tar hansyn till denna marknadsfaktor innan
de borjar bygga.

Detta bidrar till att halla priset uppe pa slutprodukten bostaden. Sa
gott som samtliga kommuner, 90 procent, ansag dock att priset pa
marken inte hade nagon betydelse for slutpriset pa bostaderna. En
av de kommuner som bedomde att markpriset paverkar slutpriset
var dock Stockholm dar en stor del av nyproduktionen sker.

Byggbolag letar ocksa maojliga objekt att bebygga, sarskilt i attrak-
tiva lagen. Ofta 4r kommunen &gare till mark som parkerings-
platser, eller andra ytor i det offentliga rummet som dr méjliga att
bygga bostader pa. Konvertering av industri- och kontorsfastigheter
till bostader sker ocksa frekvent.
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Undersokningen visar att kommunerna i de flesta fall &r den
viktigaste markagaren av exploaterbar mark. Ddarmed ar kommu-
nernas tilldelning och forsdljning av mark viktig for att styra det
potentiella byggandet. Att 6ka utbudet av byggbar mark ar ett satt
att sanka priset pa den. Vi har inte uppfattat att kommunerna
reflekterat Over denna mojlighet och 6ver orsakssambandet mellan
kvantitet och pris pa den lokala nivan. Utbudet av kommunal mark
maste oka liksom byggtakten om priset pa mark och efterhand pa
bostader ska kunna péaverkas.

Byggande

Metoderna for hur kommunerna anvisar mark varierar. Manga
kommuner anvénder flera olika metoder, men direktanvisning dar
kommunen viljer ut ett bolag som far ensamratt till marken ar
vanlig. Nagra kommuner anvander enbart direktanvisning. Det
finns @ven kommuner som saljer all mark i nagon form av konkur-
rensutsattning. De flesta kommuner anvander flera olika metoder
nar de anvisar mark. Hur markanvisningen sker ar avgorande for
hur konkurrensen fungerar oavsett vilken metod som anvands.

Ett av resultaten i undersokningen &r att kommunerna generellt
lagger sig vinn om att det ar flera olika bolag som tilldelas mark och
som bygger. Detta verkar ocksa ha medfort att mangfalden bland
byggherrar har 6kat. Den tidigare uppfattningen att det ar fa bygg-
bolag som dominerar byggmarknaden bor darfor delvis modifieras
utifran dagens forhallanden, @ven om det fortsatt handlar om en
koncentrerad marknad.

Initiativ till nybyggnadsprojekt tas ofta av byggbolag, aven i

kommuner med storre markinnehav. Det kan bero pa att bolagen ar
innovativa och aktivt soker mgjliga projekt. Det kan ocksa tolkas
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som att kommunerna kan bli battre pa att ta sitt bostadsforsorj-
ningsansvar.

Detaljplanerna

Det maste nastan 6verallt finnas en giltig detaljplan innan det gar
att bygga. De flesta byggen sker dar planen ar fem ar eller yngre.
For nagra ar sedan faststdlldes planerna dnnu tatare pa byggstart.

Att ta fram en ny detaljplan tar lang tid. Tiden varierar mellan
kommunerna. Drygt halften av kommunerna har angivit att de
normalt behover 18 manader eller mer for detta. Dartill 6verprovas
ofta planerna. De flesta kommuner anger sjdlva att 6verklagande-
processen tar kortare tid an kommunens egen planprocess.

Nastan halften av kommunerna sager sjalva att de inte har till-
rackliga resurser for planarbetet och nagra har dven angivit att
processerna i kommunen tar lang tid med bland annat flera
beslutstillfallen. Den langa tidsutdrakten skapar osdkerhet till
exempel om planens slutliga utformning och om hur bostadsmark-
naden ser ut nér planen blir klar. Osdkerhet r i sig en faktor som
verkar himmande pa produktionen. Darfor ar det viktigt att
planeringsperioden kortas sa mycket som majligt.

En viktig del i planprocessen ér de samrad som hélls med bertérda
intressenter. Generellt sett tycker kommunerna att samraden ar
viktiga for att fa in synpunker och for att forankra och informera
om plandndringen. De flesta har ingen synpunkt pa kretsen som far
overklaga ett planbeslut medan andra vill minska den bland annat
genom att ta bort ratten att Overklaga for organisationer.

Med tillrackliga resurser och en effektivare process i kommunen
skulle det ga att minska tiden det tar att ta fram en ny detaljplan. Vi
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har ocksa funnit att, aven om underlaget ar begransat och baseras
pa de beddmningar kommunerna sjdlva gjort i var enkat, de
kommuner som anvéander plansamradet for att fanga in synpunker
fran berorda sakdgare och darefter modifierar planerna tycks fa
farre 6verklaganden.

Det ar sadledes kommunerna som i allt vasentligt sitter pa nyckeln
till en kortare planprocess. Dels genom att tillféra de resurser som
de anser behdvs for att klara arendehanteringen pa kortare tid, dels
genom att minska antalet beslutstillfdllen samt férsoka minska
antalet overklaganden genom att i 6kad utstrackning beakta rele-
vanta synpunkter som lamnas vid samradet.

Genomfdrandetid

En detaljplan har en genomforandetid. Under denna tid &r det tankt
att byggnationen ska ske. Kommunerna har i 6kad utstrackning satt
den kortaste tilldtna genomforandetiden, fem ar, for nya detalj-
planer.

Men om det inte byggs inom fem ar fortsdtter planen att gélla sa
lange kommunen inte upphéaver den och ingen kommun verkar ens
ha tankt en sddan tanke. Det finns nastan 6verallt inaktuella planer
som inte har upphavts. Om det giller kommunal mark som
bebyggs gar det dven att stdlla villkor pa att den atergar om
byggnation inte kommit igang. Bara en enda av de 40 kommuner vi
fragat anger att dock de staller sddana villkor.

Nar ett bolag innehar planlagd mark ar det oftast ett onskemal att
det ocksa byggs pa den inom en snar framtid. Men om det inte
byggs under genomforandetiden finns inga sanktionsatgarder utan
planen fortsatter att gdlla om kommunen inte upphéver den. Det
enda markdgaren behover gora ar att ater soka bygglov om denne
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nagon gang framover vill bebygga marken. Ingen kommun verkar
ens ha haft en tanke pa att upphéva detaljplaner dar ingen bygg-
nation skett.

Sa gott som overallt finns inaktuella planer som inte upphavts.
Beslut om korta genomforandetider speglar ett medvetande om att
planer som inte utnyttjas under genomférandetiden kan bli inaktu-
ella. Det ar angeldget att de planer som trétt i kraft ocksa utnyttjas
inom genomfdérandetiden. Annars satts en hamsko pa kommunens
utveckling och utbudet pa bostadsmarknaden.

Ytterst fa kommuner angav att de tillampar nagon form av sanktion
om marken inte bebyggs i tid. Bara en enda av de undersokta
kommunerna har angivit att de stdller sddana villkor. Kommunerna
upplever att de har svart att paverka dgare att bygga om denne inte
vill. Det ar angeldget att detaljplanerad mark bebyggs, sarskilt nar
det ar kommunen som &gt och anvisat marken. Kommunal mark
bor overlatas med villkoret att den borjar bebyggas inom den
genomforandetid som detaljplanen har. En majlighet att séitta press
pa att marken bebyggs ar att inte fullfclja kopet/markoverforingen
innan byggnationen star klar. Detta forfarande gar ocksa att
kombinera med krav pa nagon slags avtalsvite om inte bygget
paborjats inom tva ar efter markforsaljningen.

En annan tankbar sanktionsatgard om ett bygge inte paborjas ar att
upphdva detaljplanen om den inte utnyttjats nir genomforande-
tiden gatt ut. Ingen av de kommuner vi fradgat gor detta. En anled-
ning kan vara att kommunen anser att planen dr bra och att det ar
angelaget att byggnation kommer till stand. Att ta fram en detalj-
plan tar tid, aven om manga kommuner skulle kunna korta tiden.
En medveten avvagning av vilket som tar langst tid, att vanta ut
byggherren eller att genomfdra en ny planprocess, skulle kunna
ligga bakom att planerna lever vidare.
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Sanktionsatgarder om marken inte borjar byggas inom genom-
forandetiden bér sammanfattningsvis tillgripas oftare. En mojlighet
ar vid overlatelse av kommunal mark inféra klausuler om ekono-
miska sanktioner om marken inte bebyggts inom genomférande-
tiden eller att arrendera ut marken tills den bebyggts. En annan
metod som kommunerna bor prova ar att, enligt den redan befint-
liga mojligheten i PBL, upphéava detaljplaner som inte utnyttjats nar
genomforandetiden gatt ut.

For att underlatta for kommuner att tillse att planlagd mark ocksa
bebyggs bor regeringen dvervaga att uppdra at Boverket att ta fram
ett stod for detta.

Billigt boende

Det relativt laga tillskottet av bostader bidrar till att priserna pa
dem och hyrorna fér dem kan hallas uppe. Detta i sin tur begransar
kretsen som har mojlighet att efterfraga nya bostader. Darfor
fragade vi kommunerna om de har en strdavan att bygga billiga
bostader.

Maénga kommuner angav att de vill bygga billiga bostader for vissa
kategorier, oftast ungdomar.

Speglar da svaren en ambition utan férankring i det verkliga
agerandet? Nagot som stoder denna teori ar kommunernas svar pa
frdgan om de uppmarksammat néagra flaskhalsproblem i bygg-
processen. Flera har svarat att brist pa finansiering for bostadskop
ar en trang sektor och nagra anger ocksa finansiering av byggande
som ett hinder.

Till viss del dr det kommunerna som styr vilka bostadskostnaderna
blir, sarskilt om det &r kommunens egna bolag som ar byggherrar.
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Det visar sig ocksa att byggkostnaderna ar hogre nar marken for-
vdrvats fran kommunen dn om den tidigare dgts av ett byggbolag.
Det tycks vara sa att kommunerna i praktiken inte generellt priori-
terar att fa fram nybyggda bostader med laga boendekostnader.

Detta styrks ocksa av svaren pa fragorna om markpriser. De flesta
kommuner svarade att det ar en fordel med hoga markpriser och att
markpriset har liten betydelse for slutpriset pa bostaden.

Incitament for 6kad byggtakt

Under lang tid efter andra varldskriget har bostadsbyggande
subventionerats med skattemedel genom att en lag ranta garantera-
des. Det har rort sig om stora belopp och betydande del av stats-
budgeten har gatt till sdidana subventioner. Byggandet subven-
tioneras inte langre. De boende far betala marknadspris vid
bostadskop och nybyggnadshyror galler for nyproducerade
hyresratter.

I enkaten stdlldes fragan om det kommunala utjdmningssystemet
spelade nagon roll for utbyggnadstakten. Fler an halften av kom-
munerna har ingen asikt i fragan och en tredjedel anser inte att
systemet paverkar beslut om nybyggnation. Ett mindre antal
kommuner, tio procent, menar dock att utjgmningssystemet ar ett
stort hinder.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) anser att kostnadsutjam-
ningen endast i liten utstrackning beaktar de strukturella kost-
naderna for kommuner med kraftig befolkningstillvaxt!. Investe-
ringar behover ofta goras langt innan intakter fran de nya
invanarna kan kompensera for kostnader som uppstar vid

1Yttrande dver inkomstutjdmning i kommuner och landsting: SKL dnr 15/0256.
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expansion. Nagra av de kommuner dar det byggs mest 16ser detta
problem genom att krédva att ett bolag som erhaller markanvisning
ocksa bygger infrastruktur som exempelvis forskolor.

Bidrag och stdd till foretag minskar konkurrensen. En uppenbar
risk ar att direkt stod till byggforetag bara medfor 6kade vinster i
byggbranschen men att en dsyftad 6kning av byggandet inte
kommer till stdnd. De subventionerade projekten tranger helt enkelt
ut andra projekt. Undersokningen visar snarast att eventuella stod
behover riktas direkt till kommunerna for att bland annat majlig-
gora att kommunal infrastruktur kommer pa plats.

En fraga man kan stélla sig 4r om det kommunala utjamnings-
systemet skulle kunna anvandas for att 6ka incitamenten till
bostadsbyggande. Systemet erbjuder en mgjlighet till stod och
styrning utan att ge subventioner, direkt eller indirekt, till foretag
samtidigt som det dr konkurrensneutralt. I vart fall bor utjamnings-
systemet ta hansyn till de initiala kommunala investeringar som
kravs vid expansion. For att 6ka incitamenten for kommuner att 6ka
nybyggnadstakten kan kostnadsutjamningen dndras sa att hansyn
tas till de kommunala kostnader som ar férknippade med expan-
sion. Regeringen bor overvaga att tillsdtta en utredning med denna
inriktning.

Genomgaende framhalls i svaren pa undersokningen att den stat-
liga och delvis d@ven regionala infrastrukturen maste byggas ut for
att nybyggnation ska bli mojlig. Detta dr inte enbart ett storstads-
fenomen utan galler i stora delar av Sverige. Utbyggd infrastruktur
ar darfor en nyckelfaktor for 6kat bostadsbyggande.
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For att brott inte ska l6na sig. Ju.

Tjinstepension — tryggandelagen och
skattereglerna. Fi.

Okad trygghet for hotade och férfsljda
personer. Fi.

Hégre utbildning under tjugo ir. U.

Barns och ungas ritt vid tvngsvard.
Forslag till ny LVU. S.

72.

73.

74.

75.

76.

77.
78.

79.

80.

81.

82.
83.
84.

85.

86.

87.

88.

89.
90.

91.

92.

93.

94.

Skirpt exportkontroll av krigsmateriel
-DEL 1 + 2, bilagor. UD.

Personuppgiftsbehandling p4 utlin-
nings-och medborgarskapsomridet. Ju.

Skydd fér vuxna i internationella situa-
tioner — 2000 drs Haagkonvention. Ju.

En rymdstrategi {6r nytta och tillvixt.
U.

Ett tandvardsstod for alla. Fler och
starkare patienter. S.

Fakturabedrigerier. Ju.

Upphandling och villkor enligt kol-
lektivavtal. S.

Tillsyn och kontroll p& hilso- och
miljdomridet inom férsvaret. Fo.

Stdd och hjilp till vuxna vid stillnings-
taganden till vird, omsorg och forsk-
ning. S.

Mer tid f6r kunskap — forskoleklass,
forlingd skolplikt och lovskola. U.

Okad insyn i fristiende skolor. U.
Oversyn av lex Laval. A.

Organdonation. En livsviktig
verksamhet. S.

Bostider att bo kvar i. Bygg fér gemen-
skap i tillginglighetssmarta boende-
miljder. S.

M3l och myndighet. En effektiv styr-
ning av jimstilldhetspolitiken. +
Forskarrapporter till Jimstilldshets
utredningen. U.

Energiskatt pd el. En dversyn av det
nuvarande systemet. Fi.

Gestaltad livsmiljé — en ny politik

for arkitektur, form och design. Ku.
Ny museipolitik. Ku.

Utbildning for framtidens
arbetsmarknad. Fi.

Digitaliseringens transformerande
kraft — vigval fér framtiden. N.
Utvecklad ledning av universitet

och hégskolor. U.

Oversyn av ersittning till kommuner
och landsting for s.k. dold mervirdes-
skatt. Fi.

Medieborgarna & medierna.

En digital virld av rittigheter, skyldig-
heter — méjligheter och ansvar. Ku.



95.

96.

97.
98.

99.

100.

101.

102.

103.

104.

105.

Migration, en ildrande befolkning och
offentliga finanser. Fi.

Lat fler forma framtiden! Forskar-
antologi. Bilaga till betinkande. Ku.
Vilja yrke. U.

Trining ger firdighet. Koncentrera
vérden for patientens bista. S.

Planering och beslut for hillbar
utveckling. Miljébalkens
hushédllningsbetimmelser. M.
Kroppsbehandlingar. Atgirder for ett
stirkt konsumentskydd. S.

Demografins regionala utmaningar.
Fi.

Friga patienten. Nya perspektiv i
klagomal och tillsyn. S.

Ett utvidgat straffrittsligt skydd for
transpersoner m.m. Ku.

Langtidsutredningen 2015. Huvud-
betinkande. Fi.

Plats for fler som bygger mer. S.



Statens offentliga utredningar 2015

Systematisk forteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Tillimpningsdirektivet till
utstationeringsdirektivet — Del I. [13]

Tillimpningsdirektivet till
utstationeringsdirektivet — Del II. [38]

Hela l6nen, hela tiden. Utmaningar for ett
jamstillt arbetsliv. [50]

Ovwersyn av lex Laval. [83]

Finansdepartementet

Virdepappersmarknaden
MIFID IT och MiFIR. + Bilagor [2]

Ett svenskt tonnageskattesystem. [4]

En ny svensk tullagstiftning. [5]

Krav pa privata aktérer i vilfirden. [7]

Overprovning av upphandlingsml m.m.
[12]

En ny ordning fér redovisningstillsyn. [19]

En kommunallag for framtiden.
Del A + B. [24]

Skatt pd dubbdicksanvindning i titort?
(27]

Kemikalieskatt. Skatt p8 vissa konsu-
mentvaror som innehdller kemikalier.
(39]

Ett effektivare frimjandeférbud i
lotterilagen. [34]

Bostadsmarknaden och den ekonomiska
utvecklingen. [48]

The Welfare State and Economic
Performance. [53]

Férvi det bittre?

Om mitt pd livskvalitet. [56]

UCITS V. En uppdaterad fondlagstiftning.

(62]
Tjinstepension — tryggandelagen och
skattereglerna. [68]

Olkad trygghet fér hotade och forfoljda
personer. [69]

Energiskatt pi el. En 6versyn av det
nuvarande systemet. [87]

Utbildning f6r framtidens arbetsmarknad.
[90]

Oversyn av ersittning till kommuner och
landsting for s.k. dold mervirdesskatt.
[93]

Migration, en dldrande befolkning och
offentliga finanser. [95]

Demografins regionala utmaningar. [101]

Lingtidsutredningen 2015. Huvud-
betinkande. [104]

Forsvarsdepartementet

Deltagande med vipnad styrka
i utbildning utomlands. En utékad
beslutsbefogenhet for regeringen. [1]

Tillsyn och kontroll pa hilso- och miljs-
omridet inom férsvaret. [79]

Justitiedepartementet

Med fokus p3 kirnuppgifterna. En ange-
ligen anpassning av Polismyndig-
hetens uppgifter pd djuromradet. [3]

En éversyn av rsredovisningslagarna. [8]

En modern reglering
av jirnvigstransporter. [9]

Losérekdp och registerpant. [18]

Informations- och cybersikerhet
i Sverige. Strategi och dtgirder for siker
information i staten. [23]

En ny sikerhetsskyddslag. [25]
Datalagring och integritet. [31]

Oversyn av lagen om skiljeférfarande. [37]
Myndighetsdatalag. [39]

Stirkt konsumentskydd pa
boldnemarknaden. [40]

Ny patentlag. [41]

Kollektiv rittighetsforvaltning pd
upphovsrittsomridet. [47]

Nya regler f6r revisorer och revision. [49]
Rapport frin Bergwallkommissionen. [52]
Europeisk kvarstad pd bankmedel. [54]



Tillsyn 6ver polisen och Kriminalvirden.
(57]

Ett stirkt konsumentskydd vid
telefonférsiljning. [61]

Straffrittsliga dtgirder mot terrorismresor.

[63]
For att brott inte ska lona sig. [67]

Personuppgiftsbehandling p4 utlinnings-
och medborgarskapsomridet. [73]

Skydd fér vuxna i internationella

situationer — 2000 irs Haagkonvention.

[74]
Fakturabedrigerier. [77]

Kulturdepartementet
Begravningsclearing. [26]
Gestaltad livsmiljo — en ny politik

for arkitektur, form och design. [88]
Ny museipolitik. [89]
Medieborgarna & medierna. En digital

virld av rittigheter, skyldigheter
- mdjligheter och ansvar. [94]

L4t fler forma framtiden! Forskarantologi.
Bilaga till betinkande. [96]

Ett utvidgat straffrittsligt skydd for
transpersoner m.m. [103]

Miljoé- och energidepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomrddet 2015.

Kontroll, dokumentation och finansie-
ring fér 6kad sikerhet. [11]

Vigar till ett effektivare miljdarbete. [43]
Planering och beslut fér hillbar utveckling.

Miljsbalkens hushdllningsbetimmelser.

[99].

Naringsdepartementet

Attraktiv, innovativ och hllbar — strategi
for en konkurrenskraftig jordbruks-
och tridgdrdsniring. [15]

Olkat virdeskapande ur immateriella
tillgéngar. [16]

Gor Sverige i framtiden - digital
kompetens. [28]

Uppgiftslimnarservice for foretagen. [33]

Service i glesbygd. [35]

Koll p4 anliggningen. [42]

Klimatférindringar och dricksvatten-
férsérjning. [51]

EU och kommunernas bostadspolitik. [58]

En ny regional planering — 6kad
samordning och bittre bostads-
férsérining. [59]

Delrapport frén Sverigeférhandlingen. Ett
forfattningsforslag om virdedterféring.
(60]

En fondstruktur fér innovation
och tillvixt. [64]

Om Sverige i framtiden — en antologi om
digitaliseringens méjligheter. [65]

En forvaltning som héller ihop. [66]

Bostider att bo kvar i. Bygg fér gemenskap
1 tillginglighetssmarta boendemiljder.
[85]

Digitaliseringens transformerande kraft —
vigval for framtiden. [91]

Socialdepartementet

Mer gemensamma tobaksregler.
Ett genomférande av tobaks-
produktdirektivet. [6]

Sedd, hérd och respekterad. Ett
indamdlsenligt klagoma&lssystem
i hilso- och sjukvirden. [14]

For kvalitet — Med gemensamt ansvar. [17]

Trygg och effektiv utskrivning frin sluten
vard. [20]

Mer trygghet och bittre forsikring.
Del 1 + 2. [21]

Nista fas i e-hilsoarbetet. [32]

Systematiska jimférelser. For lirande i
staten. [36]

Arbetslohet och ekonomiskt bistdnd. [44]

Skapa tilltro. Generell tillsyn,
enskildas klagomil och det allminna
ombudet inom socialférsikringen. [46]

Nationell strategi mot mins vild mot
kvinnor och hedersrelaterat vild och
fortryck. [55]

Barns och ungas ritt vid tvingsvird.
Forslag till ny LVU. [71]

Ett tandvardsstdd for alla. Fler och
starkare patienter. [76]

Upphandling och villkor enligt kollektiv-
avtal. [78]



Stdd och hjilp till vuxna vid stillningsta-
ganden till vdrd, omsorg och forskning.
(8]

Organdonation. En livsviktig verksamhet.
[84]

Trining ger firdighet. Koncentrera vrden
for patientens bista. [98]

Kroppsbehandlingar. Atgirder for ett
stirkt konsumentskydd. [100]

Fréga patienten. Nya perspektiv i klagomal
och tillsyn. [102]

Plats for fler som bygger mer. [105]

Utbildningsdepartementet
Rektorn och styrkedjan. [22]

En yrkesinriktning inom teknik-
programmet. [29]

SOK - statsbidrag for 6kad kvalitet. [45]
Hogre utbildning under tjugo ar. [70]
En rymdstrategi fér nytta och tillvixt. [75]

Mer tid f6r kunskap — forskoleklass, for-
lingd skolplikt och lovskola. [81]

Okad insyn i fristiende skolor. [82]

M3l och myndighet. En effektiv styrning
av jimstilldhetspolitiken.
+ Forskarrapporter till Jimstilldshets-
utredningen. [86]

Utvecklad ledning av universitet och
hégskolor. [92]

Vilja yrke. [97]

Utrikesdepartementet
Grinser i havet. [10]

Skirpt exportkontroll av krigsmateriel
-DEL 1 + 2, bilagor. [72]
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