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Forord

Bygg- och anldggningsbranschen ar en viktig del i den svenska
ekonomin och en sektor som vi alla kommer i beréring med.
Konkurrensverket har beslutat att prioritera sektorn i sin
verksamhet.

Mot den bakgrunden har Konkurrensverket tagit fram denna
rapport. Den visar att det finns potential f6r 6kad konkurrens i
byggbranschen. Ett atgardspaket formuleras riktat till offentliga
aktorer och de privata foretagen i branschen.

Rapporten har kvalitetssakrats genom att ett utkast sants till vissa
berdrda myndigheter samt till foretradare for naringslivet och
konsumenterna. Dessa bjods in att lamna synpunkter antingen
skriftligt eller muntligt vid ett méte som holls under september
manad. Konkurrensverket vill tacka alla som medverkat i denna
process for vardefulla synpunkter.!

Konkurrensverket hoppas att rapporten kan tillféra ett mervarde till
olika aktorer som vill fa byggmarknaden att fungera battre.

Stockholm i oktober 2006

Claes Norgren
Generaldirektor

1 Vid motet deltog foretradare for SABO, Hyresgastforeningen, Statskontoret, Sveriges
Byggindustrier, Lansstyrelsen i Stockholms lan, Sveriges Kommuner och Landsting samt HSB.
Skriftliga synpunkter har darutover lamnats av Boverket, Lansstyrelsen i Stockholms lén,
Lansstyrelsen i Skane lan samt av Hyresgastforeningen.
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Sammanfattning

Denna rapport syftar till att belysa strukturen inom byggbranschen
fran ett nytt perspektiv. Med utgangspunkt fran enskilda
bostadsprojekt kompletteras och férdjupas den bild av marknaden
som framtrader pa en Overgripande niva.

Rapporten baseras pa en totalundersdkning som Statistiska
Centralbyran (SCB) pa Konkurrensverkets uppdrag har genomfort
avseende nybyggnation av flerbostadshus under 2002 och 2003.

Konkurrensverkets utredning visar att det finns potential for 6kad
konkurrens i byggbranschen. Foljande framgar sarskilt av studien:

e  Av det totala antalet lagenheter i Konkurrensverkets
undersokning har halften byggts av de fyra byggherrar som var
storst pa marknaden for nya lagenheter i flerbostadshus under
2002-2003.

e Attenlagandel av byggandet upphandlas hanger samman med
att de stora byggherrarna inte handlar upp tjanster pa
marknaden. Av deras ldgenheter byggs 75 procent i egen regi.

e Nar stora byggherrar upphandlar sker det vanligen genom
torhandling istdllet for genom konkurrens (d.v.s. pa den
”slutna” snarare dn pa den ”6ppna” marknaden).

e  Mindre byggherrar upphandlar sina projekt i avsevart hogre
utstrackning an storre byggherrar och gor oftare upphandlingar
genom konkurrens an efter forhandling.

e Den kostnadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter
som ingar i undersokningen visar att kostnadsskillnaden mellan



lagenheter som upphandlats genom konkurrens respektive
genom forhandling ar sma eller osystematiska.

Kostnadsstatistiken visar daremot betydligt hogre kostnader for
sadana lagenheter som byggherren har byggt i egen regi jamfort
med sadana lagenheter som har upphandlats antingen genom
konkurrens eller efter forhandling. Det géller for merparten av
lagenheterna i undersokningen, namligen de lagenheter som har
byggts pa av byggherren egen dgd mark. Kostnaden var runt 20
procent hogre sett till den egentliga byggnadskostnaden.

Drygt hilften av de nya bostaderna i undersokningen tillkom pa
mark som byggherren redan dgde sedan minst fem ar tillbaka.
En mojlig slutsats ar att saval sméa som stora byggforetag redan
har sa stora markreserver att de —i det relativt korta
tidsperspektiv som Konkurrensverkets studie omfattar — ar
oberoende av kommunen som marktillhandahallare. I
kombination med den héga koncentrationen i byggbranschen
och den patagliga knappheten pa mark kan det resultera i
mindre intensiv konkurrens (se vidare 3.2.3).

Nar kommunerna séljer eller upplater mark sker det oftast
genom s.k. direktanvisning och ofta kombinerat med olika
former av motkrav som gor processen svaroverskadlig eller svar
att delta i for vissa foretag (d.v.s. en “sluten” marknad). Handeln
med mark mellan byggherrar dar av begransad omfattning,
atminstone avseende mark som i tiden ligger néra att
exploateras.

Sma byggherrar far redan idag mark anvisad av kommunerna i
ungefdr samma utstrackning som de stora. For att 6ka
konkurrensen pa byggmarknaden bor kommunal mark — nar
densamma ska séljas — som huvudregel sdljas i konkurrens, t.ex.
genom markanvisningstavlingar. Det medfor en storre ”oppen”
marknad for byggbar mark an idag.



¢ Kommunernas mojligheter att genom sitt markdgande paverka
byggmarknaden ar begransade pa kort sikt. Bara knappt var
fjarde lagenhet tillkommer pa mark som har forvarvats fran
kommunen inom en femarsperiod. Manga byggherrar framstar
som oberoende av kommunala markanvisningar i det korta
perspektivet. Kommunernas markagande varierar dessutom
avsevart mellan olika kommuner.

e I Konkurrensverkets undersdokning var kommunernas mest
frekventa roll att ge tillstand till ny bebyggelse enligt plan- och
bygglagen (PBL). Nastan alla nya lagenheter (87 procent) kravde
dndring av detaljplanen innan bygget kunde starta. Andringen
skedde ofta kort tid fore byggstart vilket kan illustrera att
kommunernas s.k. planberedskap ofta &r lag.

e Den kostnadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter
som ingar i undersokningen visar att de byggprojekt dar
plandndring enligt PBL kravdes inom fem ar fore byggstart blev
avsevart dyrare dn de byggprojekt som inte kravde planandring.
Kostnadsskillnaderna varierade mellan olika kostnadsposter och
beroende pa tidpunkt for planandring.

e Kostnadsskillnaderna till nackdel f6r projekt som kraver
plandndring begransar sig inte till de direkta kostnaderna for
sjdlva detaljplaneringen. Néastan alla kostnader var hogre vid
sadana byggen, aven byggherrekostnaderna (t.ex. byggledning
och administration). Sjalva byggnadskostnaden, som utgor den
storsta kostnadsposten, var mellan 18-40 procent hogre.

I vissa avseenden har bostadsbyggandet forandrats sedan den
undersokta perioden 2002-2003. Framforallt har volymerna okat
kraftigt vilket aven tycks ha skapat utrymme for nya spelare pa
marknaden. Det finns dock inga indikationer pa att konkurrensen
vid varje enskild upphandling skulle ha forbattrats. Tvartom har



byggherrar pa den ”séljarens marknad” som rader ofta svart att fa in
tillrackligt manga anbud pa sina projekt.

Ett 6kat konkurrenstryck kan forbattra effektiviteten pa
byggmarknaden. Sammantaget forordar Konkurrensverket foljande
atgarder av offentliga aktorer for battre konkurrens inom
byggsektorn med sarskilt fokus pa byggande av flerbostadshus:

e Offentliga byggherrar bor anpassa sin upphandling av
entreprenader sa att mojligheterna till en fungerande
konkurrens 6kar. De problem som smafdretagen upplever i
samband med offentlig upphandling bor beaktas, t.ex. genom att
om mdajligt begrdansa kostnaderna for att ta fram anbud och ge
ytterligare tid for den processen. Vidare bor 6vervagas vad som
ar ratt storlek och paketering for varje upphandling for att
tillrackligt manga foretag ska kunna vara med och tavla.

e Kommunerna bor som huvudregel anvanda konkurrens t.ex. i
form av markanvisningstavlingar nar kommunal mark ska saljas
eller upplatas till bostadsbyggande. Tavlingarna bor utformas sa
att dven de sma foretagen far forutsattningar att delta i
konkurrensen pa ett meningsfullt satt. Restriktivitet bor iakttas
med s.k. motkrav. Foretagens risktagande med avseende pa
markens framtida anvandning bor om mdjligt begransas; det blir
lattare att fa en bra tavling om det dr tydligt vad man far gora
med marken i framtiden. Nar mera mark saljs i konkurrens
skapas 0kad transparens. Da blir 4ven de direktanvisningar som
undantagsvis mdste goras battre. Nar kommuner séljer mark bor
det normalt ske med krav pa byggstart inom viss tid.

¢ Kommunerna som myndighet enligt Plan- och bygglagen
(PBL) bor strava efter att 0ka sin planberedskap och verka for en
snabbare behandling av PBL-drenden. Vidare bor diskussioner
mellan berorda parter initieras kring hur planberedskapen
generellt skulle kunna 6ka ute i kommunerna.
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e Statsmakterna. d.v.s. regering och riksdag, bor sorja for att PBL
kompletteras med en majlighet for fastighetsagare att formellt
ansOka om plandndring och for att planprocessens langd
minskas exempelvis genom inforande av tidsfrister, forenklingar
av processen, begransningar i mojligheterna till 6verklagande av
detaljplan och kortad instanskedja.?

De offentliga atgarderna skulle behova kompletteras med att privata
byggherrar i storre utstrackning upphandlar entreprenader pa
marknaden och nér det 4r mojligt d4ven pa den ”0ppna” marknaden.
I praktiken géller det framforallt de storre privata byggherrarna
eftersom mindre privata byggherrar redan gor detta. Detta kan
illustreras som i figuren narmast nedan:

Figur 1 Moijliga atgdrder av framforallt stérre privata byggherrar for
en bittre fungerande konkurrens.

Konkurrensupphandlat
“Oppen” marknad

Egen regi N
Inte pa marknaden L

:> Férhandlingsupphandlat
“Sluten” marknad

Konkurrensverket foreslar darfor att framforallt de storsta privata
byggherrarna:

e upphandlar mera tjanster istallet for att driva dem i egen regi.
Att doma av den kostnadsstatistik som presenteras i

2 Dessa fragor utvecklas narmare i Konkurrensverkets yttrande dnr 819/2005 till Milj6- och
Samhallsbyggnadsdepartementet
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rapporten kan det medfora lagre kostnader och bor darfor
vara en prioriterad atgard.

om mojligt gor en storre andel av sin upphandling i
konkurrens snarare an efter forhandling. Undersokningen
visar inte att detta skulle fa nagra omedelbara
kostnadseffekter men pa langre sikt kan en sadan forandring
badda for en battre fungerande byggmarknad.



12

Summary

The aim of this report is to examine the structure of the Swedish
construction industry from a new angle. As the report is based on
individual housing projects, the general picture of the market
situation is given added breadth and depth.

The report is based on a full survey of new construction in multi-
dwelling buildings in 2002 and 2003, commissioned by the Swedish
Competition Authority from Statistics Sweden.

The Competition Authority’s investigations show that there is a
potential for greater competition in the construction industry in
Sweden. The following points emerge from the study:

e  Of the total number of apartments in the Competition Authority
study, half were built by the four developers who were the
largest operators in the market for new apartments in multi-
dwelling buildings in 2002-2003.

e  The fact that a low proportion of the construction work is subject
to procurement is due to the fact that the leading developers do
not purchase services in the market. Of the apartments they
build, 75 per cent are built in-house.

e  When major developers contract-out, they usually do so through
negotiation instead of through competition (i.e. in the ‘closed’
rather than the ‘open’ market).

e Small developers procure projects to a much greater extent than
large developers, and are more likely to do so through
competition than negotiation.
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Available costs statistics for the apartments studied show that
the difference in cost between apartments procured through
competition and those procured through negotiation is either
small or unsystematic.

However, the statistics also show considerably higher costs for
apartments that developers have built themselves (in-house)
compared with the costs for apartments that have been procured
either through competition or through negotiation. This applies
to the majority of the apartments in the study, i.e. apartments
built on land owned by the developer. The costs were approx. 20
per cent higher in terms of the actual construction cost.

Over half of the new housing in the study was built on land that
the developer had already owned for at least five years. A
possible conclusion is that both small and large developers
already have such extensive reserves of land that they are not
dependent on the municipality for land provision, at least in the
relatively short period of time covered by the Competition
Authority study. Taken together with the high concentration
found in the construction industry and the manifest lack of
development land, this may lead to less intensive competition
(see also 3.2.3).

When the municipalities sell land or make it available, this is
often done through what is termed direct transfer and is often
combined with counter-demands of one kind or another that
make the process difficult for certain companies to understand
or take part in (i.e. a “‘closed” market). Trade in land between
developers is infrequent, at least in the case of land that is due
for exploitation within a relatively short time.

Small developers are already being allocated municipal land to
almost the same extent as large developers. In order to enhance
competition in the construction market, municipal land — when
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it is to be sold — should as a general rule be sold in competition,
e.g. via land transfer competitions. This would lead to a more
‘open’ market for development land than at present.

Municipalities” chances of influencing the construction market
through their ownership of land are limited in the short term.
Less than one apartment in four is built on land acquired from
the municipality during the preceding five years. Many
developers appear not to be dependent on municipal land
transfers in the short term. Also, municipal land ownership
varies significantly between municipal areas.

In the Competition Authority study, the role most commonly
played by the municipalities was that of licenser of new
construction under the Planning and Building Act. Almost all
new apartments (87 per cent) required changes in the local
development plan before building could begin. These changes
were frequently made shortly before building commenced,
which suggests that the planning preparedness (the extent to
which the local development plans are suited for present
construction or development priorities) of Swedish
municipalities is often low.

Available costs statistics for the apartments in the study show
that building projects requiring changes in the local
development plan (under the Planning and Building Act) within
five years of commencement proved far more expensive than
those projects that did not require any changes. The cost
differences varied between posts and also depended on when
the plan had to be changed.

Cost differences that adversely affected projects requiring
changes in plans were not confined to the direct costs of local
development planning itself. Almost all costs were higher in the
case of such building projects, including those of the developer
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(for project management and administration etc). The actual
construction cost, which represents the largest cost item, was 18-
40 per cent higher.

In certain respects, housing construction in Sweden has changed
since the period under review, 2002-2003. Volumes in particular have
increased dramatically, which also seems to have created scope for
newcomers to the market. There are no signs, however, of any
improvement in competition in connection with individual
procurements. On the contrary, in the “seller’s market” that now
prevails, developers often find it difficult to attract enough bidders
for their projects.

Greater competitive pressure can improve efficiency in the
construction market. In sum, the Competition Authority prescribes
the following measures by public actors in pursuit of better
competition in the construction sector, in particular the construction
of multi-dwelling buildings:

e Public developers should readjust their purchasing of contracts
with a view to facilitating efficient competition. The problems
experienced by small enterprises in connection with public
procurement should be given due consideration, e.g. by
reducing the costs for producing tenders and giving bidders
more time to complete the process. Consideration should also be
given to the question of what is the right size for each
procurement and how can it be be packaged to ensure that
enough companies can join in the bidding.

e The municipalities should as a general rule apply a competitive
approach — e.g. in the form of land transfer competitions — when
municipal land is to be sold or made available for housing
development. Such competitions should be designed in such a
way that small enterprises, too, have the opportunity to take
part in a meaningful way. Restrictivity should be observed as
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regards counter-demands. Developer risk-taking with respect to
future land use should be limited as far as possible; the
prospects for a fruitful competition are improved if there are
clear rules concerning what the land may be used for in the
future. When more land is sold competitively, transparency
increases. This also helps to improve the direct transfers that
nevertheless occur by way of exception. When municipalities
sell land, they should normally require building work to begin
within a certain time.

Municipalities, when dealing with cases under the Planning
and Building Act, should seek to increase their planning
preparedness and should endeavour to process cases more
rapidly. In addition, discussions should be initiated between
relevant parties on how planning preparedness in general might
be improved in the country’s municipalities.

The Government and the Parliament should ensure that the
Planning and Building Act is supplemented by provisions that
both enable property owners to formally apply for changes in
local development plans and that reduce the length of the
planning process, e.g. by introducing time limits, simplifying the
process, limiting the scope for appeals and shortening the chain
of decision-making bodies.?

In addition to such official measures, private developers need to

purchase contracts in the market to a greater extent, and where

possible in the “open” market as well. In practice, this applies in

particular to large private developers as small private developers are
already doing so. The figure below illustrates such a process.

3 These issues are discussed in greater detail in the Competition Authority’s statement (Ref.
No. 819/2005) to the Ministry of Sustainable Development.



Figure1l Possible competition-enhancing measures by large private

developers in particular
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The Competition Authority proposes, therefore, that the largest

private developers in particular

e  procure more services instead of using in-house solutions.

Judging by the cost statistics presented in the report, this could

lead to lower costs and should therefore be given priority.

e if possible make a larger share of their purchases in competition

rather than through negotiation. The study does not show that

this would have any immediate effect on costs, but in the longer
term such a change could pave the way for a more efficient

construction market.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den statliga Byggkommissionen karakteriserade bygg- och
anlaggningssektorn som en sektor dar hog koncentration, vertikal
integration och starka inslag av korsvis dgande — i kombination med
svag importkonkurrens och intrddesbarridrer — leder till svagt
konkurrenstryck. Det ger symptom i form av hoga priser, svarigheter
att paverka utbudet, 1dg produktivitet, dalig kvalitet och svagt
omvandlingstryck.*

Bygg- och anldggningsbranschen ar en viktig del i den svenska
ekonomin och en sektor som vi alla kommer i beréring med.
Konkurrensverket har beslutat att prioritera sektorn i sin
verksamhet. Det totala vardet av den svenska bygg- och
anldaggningssektorn, inklusive underhall, uppskattades till omkring
250 miljarder kronor for ar 2004. Det motsvarade knappt 10 procent
av Sveriges BNP.®

Markagande och villkoren f6r markupplatelser utgor en viktig faktor
for konkurrensen vid husbyggnation. Det framfors i den allmanna
debatten att detta gynnar storre byggforetag som dger mycket mark i
utgangslaget samt dven att kommuner —i de fall dessa d&r markagare
— gynnar vissa byggforetag framfor andra genom fordelaktiga
markupplatelser.

Brister i konkurrensen vid saval privat som offentlig upphandling i
byggbranschen kan utgora ett annat problem. Manga upphandlingar
sker genom forhandling istdllet for genom konkurrens. I andra fall
sker inte ndgon upphandling alls utan bygget sker i egen regi. Den

¢ Byggkommissionen s 19-20

5 Konkurrensverket, Konkurrensen i Sverige 2005
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andel av byggbranschen som lopande konkurrensutsatts med hjalp
av regelratta anbudstavlingar ar saledes liten. Detta kan ha effekter
pa olika foretags majligheter att medverka pa marknaden och
darigenom i forlangningen pa konkurrensen.

Forutom markagande forutsdtter bebyggelse ocksa olika beslut enligt
plan- och bygglagen. Storre aktorer kan ha lattare att hantera de
forutsattningar som detta medfor. De kan t.ex. kopa in mark langt
innan den blir aktuell f6r exploatering i ett skede nar det fortfarande
ar osdakert om densamma ar byggbar. Tidsperspektivet dr saledes
langt och risknivan i varje projekt hog vilket kan nédvandiggora ett
stort antal projekt for att sprida riskerna, d.v.s. en stor
verksamhetsvolym. Det kan gynna stora foretag.

1.2 Syfte och inriktning

Denna rapport syftar till att belysa strukturen inom byggbranschen
fran ett nytt perspektiv. Med utgangspunkt fran enskilda
bostadsprojekt (nya flerbostadshus) kompletteras och férdjupas den
bild av marknaden som framtrdder pa en 6vergripande niva. Vi
studerar bl.a. vilka relationer foretagen har med varandra och med
omvarlden i enskilda byggprojekt for att utifran detta kunna dra
slutsatser om branschstrukturen.

Bygg- och anldggningssektorn delas vanligtvis in i en sektor for
husbyggnation och en for anldggningsarbeten. I anldggningssektorn
ingar markarbeten, vagar, broar, tunnlar m.m. I husbyggnadssektorn
ingar exempelvis bostdder, industrier och sjukhus. Nybyggnation
inom husbyggnadssektorn motsvarar omkring 35 procent av hela
bygg- och anldggningssektorn.®

¢ Konkurrensverket, Konkurrensen i Sverige 2005
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Konkurrensverkets rapport disponeras sa att den pa ett systematiskt
satt belyser vissa centrala konkurrensfragor eller konkurrensproblem
vid nyproduktion av flerbostadshus, d.v.s. en delmangd av
husbyggnadssektorn. I rapporten analyseras daremot inte enskilda
delmarknader som t.ex. el- och VVS-installationer eller marknaderna
for material till sddana installationer.

Genom Konkurrensverkets undersokning belyses olika
konkurrensproblem utifran en totalundersokning av nya bostader.
Det innebér att samma population med nya lagenheter foljs 6ver tid i
stallet for att slutsatser dras utifran flera olika och icke
sammanhangande 6gonblicksbilder.

Konkurrensverkets studie belyser planforhallandena f6r den mark
som har blivit bebyggd med flerbostadshus, d.v.s. vilka regler i PBL
som styrde processen infor beslut om byggnationen. Vidare belyses
dgandeforhallandena for den bebyggda marken samt ifrdn vem
marken har férvarvats. Slutligen behandlas huruvida sjdlva bygget
skett i byggherrens egen regi eller pa entreprenad samt huruvida
entreprenaden i sa fall har blivit upphandlad i konkurrens eller
genom forhandling.

I studien kartlaggs aven kostnadsskillnader och skillnader mellan
byggherrar samt mellan olika typer av kommuner/orter. Uppdelning
sker av kommunerna i fyra olika grupper: storstader, deras fororter,
andra stdder med minst 50.000 invanare samt 6vriga kommuner.
Vad avser byggherrar medger inte statistiksekretessen en
presentation pa foretagsniva utan en uppdelning gors mellan sma
respektive stora byggherrar.
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1.3 Genomfdrande

Rapporten baseras pa en totalundersokning som Statistiska
Centralbyran (SCB) pa Konkurrensverkets uppdrag har genomfort
avseende nybyggnation av flerbostadshus under 2002 och 2003.

I studien har anvants hos SCB befintligt material som har
kompletterats och specialbearbetats tillsammans med uppgifter fran
offentliga register av olika slag. Datamaterialet som anvants i
undersokningen har hamtats fran nybyggnadskostnadsstatistiken for
aren 2002 och 2003. I undersokningen har ocksa anvants material
fran fastighetsprisstatistiken, fastighetstaxeringsstatistiken,
foretagsregistret och fastighetsregistret. Narmare uppgifter om hur
studien har genomforts finns i en séarskild PM fran SCB, se bilaga 6.

Antalet studerade objekt i undersokningen ar 364 som totalt rymmer
drygt 15.000 lagenheter. Omkring 90 procent av de nya ldagenheterna
tillkom i storstdderna, deras fororter eller i andra storre stider med
over 50.000 invanare (matt pd kommunniva). Rapporten beskriver
alltsa — da den baseras pa faktiskt nybyggda lagenheter — primart de
storre orternas problematik. Mindre orter finns dock representerade i
urvalet helt i proportion till deras andel av nybyggnationen.

I rapporten sdtts det nyframtagna materialet in i ett sammanhang
med andra undersokningar pa samma eller angransande omraden.
Vidare aterges forslag som framlagts av Konkurrensverket, av
statliga utredare och av andra myndigheter som svar pa de problem
som framkommer.
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2 Byggmarknaden

Bygg- och bostadsmarknaderna &r lokala med egna karakteristika
och forutsattningar. P4 manga sddana lokala marknader sker nu ett
okat bostadsbyggande. Det paverkar konkurrensférhallandena och
kan gora den lokala marknaden till en “séljarens marknad”.

Pa i princip varje lokal marknad finns de rikstackande foretagen
etablerade liksom ett antal mer eller mindre framtradande
medelstora foretag som vill bygga flerbostadshus i hyresratts- eller
bostadsrattsform och som dérfor aktivt soker mark. Dessutom finns
ett stort antal mindre fOretag som inte arbetar direkt med att soka
mark utan ofta dr inriktade mot renovering, ombyggnad och
tillbyggnad och har t.ex. egnahemsbyggare eller
bostadsréttsforeningar som uppdragsgivare.’

De storsta bygg- och anldggningsforetagen ar mycket stora i
forhallande till Ovriga foretag i branschen. Det totala antalet foretag
som bedriver entreprenadverksamhet pa den svenska marknaden
uppskattas enligt SCB till knappt 20.000 for ar 2004. Av dessa hade
dock uppemot 95 procent en omséattning pa hogst 9,9 miljoner kronor
for heléret, och utgjorde séledes sma, i huvudsak lokalt belagna,
foretag.®

Av det totala antalet lagenheter i Konkurrensverkets undersokning
har hélften byggts av de fyra storsta byggherrarna i undersékningen.
Réknar man i stéllet antalet projekt som dessa byggherrar har svarat
for ar andelen mindre. Det indikerar att de fyra storsta
byggherrarnas projekt i genomsnitt var storre raknat i antal
lagenheter.

7 Statskontoret s 28-29

8 Konkurrensverket, Konkurrensen i Sverige 2005
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I sparen av det kraftigt minskade byggandet 1993-1995 f&ljde en
omfattande strukturomvandling bland féretagen. Lagkonjunkturens
konsekvenser syns tydligt bland de medelstora foretagen, d v s
foretag med 50-250 anstéllda, varav manga har forsvunnit fran
marknaden. Uppkop och sammanslagningar har varit vanligt
férekommande dven bland de storre foretagen. Av de tio storsta
byggforetagen i landet ar 1991 fanns ar 2002 bara fyra kvar.’

Konsultforetaget Temaplan har pa uppdrag av davarande Svenska
Kommunforbundet beskrivit konkurrensen pa
entreprenadmarknaden. Marknaden uppdelades da i

e marknaden for egenutvecklade projekt dar byggentreprendrerna
konkurrerar med andra fastighetsinvesterare pa marknaden

e den externa entreprenadmarknaden, d.v.s. byggforetagens
arbete at andra uppdragsgivare dn den egna koncernen

For nyproduktion var — med denna indelning — de fyra storsta
byggforetagens marknadsandel i de tre storstadsregionerna under
1999-2001 mellan 32 och 59 procent for externa entreprenader och
mellan 20 och 55 procent for egenutvecklade projekt, vilket framgar
av tabellen pa nésta sida.!® Baserat pa tabellen ar det tydligt att de
lokala variationerna mellan olika marknader ar betydande.

° Byggkommissionen s 86

10 Svenska Kommunforbundet/Temaplan s 25-26
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Tabell 1.1 De fyra storsta byggforetagens lokala
marknadsandelar for externa entreprenader respektive
egenutvecklade projekt 1999-2001.

Externa Egenutvecklade
entreprenader, %  projekt, %
Goteborg 34 29
Stockholm 32 55
Malmd 59 20

Kaélla: Temaplan/Svenska Kommunférbundet, Bostadsbyggande i tillvéxt-

regioner, tabell 14 (baserat pa statistik fran foretaget Byggfakta)

Ett uppenbart problem fran konkurrenssynpunkt ar att de storre
byggherrar som arbetar med egenutvecklade projekt samtidigt utgor
de storsta foretagen pa marknaden for externa entreprenader.
Byggherrar som inte bygger i egen regi blir darigenom — vid
upphandling av entreprenader —i hog grad utlamnade till
byggforetag som samtidigt driver konkurrerande verksamhet. Det
galler med undantag for sdidana uppdrag som ar av begransad
volym och dér en bredare krets av entreprendrer kan vara aktuell.

Konkurrensproblem pa byggmarknaden finns i ett flertal former bl.a.
hog koncentration och vertikal integration i kombination med svag
importkonkurrens.

Det ar fa branscher dar det ar s latt att starta ett foretag som i
byggsektorn. Intradeshinder kan daremot finnas t.ex. for
totalentreprendrer vid stora projekt om 150-200 ldgenheter. Aven i
sadana projekt kan dock mindre foretag komma in som
underleverantorer. An sa linge ar det fa utlindska byggare som sokt
sig till Sverige och det ar viktigt att identifiera och atgarda de hinder
som kan finnas fOr att fa fler utlaindska aktorer att soka sig hit."

11 Lansstyrelsens yttrande till Konkurrensverket den 13 september 2006, dnr 4059-06-67051
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Ett annat konkurrensproblem ér att en sa stor andel av de
verksamma foretagen i sektorn dr sma och inte formar att bli storre
vilket innebar att det endast ar ett fatal foretag pa marknaden som
har reell mojlighet att ta sig an de stora byggprojekten. De sma
foretagen far i stdllet inrikta sig pa mindre projekt, ofta som
underleverantorer till de stora foretagen.'? Ett storre bostadsprojekt
kan dock medvetet géras mindre genom uppdelning i etapper, vilket
radikalt kan paverka forutsiattningarna for mindre byggherrar att
delta i konkurrensen.

Kontakter och kunskaper om beslutsprocessen dr ocksa omvittnat
viktiga fOr att fa tillgang till byggbar mark och for att erhalla
nodvandiga bygglov och planandringar. Detta kan i praktiken
fungera som ett betydande intradeshinder pa den lokala marknaden.
Ett viktigt problem &r ocksa brist pa konkurrens och ett begransat
antal foretag som levererar olika former av insatsvaror till

byggandet.

I bygg- och anlaggningssektorn har sammanfattningsvis ett flertal
olika konkurrensproblem identifierats. Kostnaderna for
nybyggnation har ocksa under den senaste tioarsperioden okat
betydligt mer dn konsumentprisindex. Ett antal karteller har
avslojats. Flera olika statliga utredningar har utrett och lamnat
forslag pa losningar av olika konkurrensproblem inom
byggsektorn.?

Konsultféretaget McKinsey&Company presenterade i maj 2006 en
rapport om utvecklingen i den svenska byggsektorn. Av studien
framgar att produktiviteten i byggsektorn fortfarande ar lag d@ven om
situationen har forbattrats sedan en motsvarande studie fran ar 1995.

12 Konkurrensverket, Konkurrensen i Sverige 2005

13 Konkurrensverket, Konkurrensen i Sverige 2005
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Produktiviteten har vid en internationell jamforelse okat fran index
77 till 84 ar 2003.14

Ett omfattande utredningsarbete har dock dnnu inte resulterat i
genomforda forslag som kunnat hindra att bygg- och
anldggningssektorn fortsatt karakteriseras av svag konkurrens. En
trend ar dock att marknaden blivit nagot Oppnare med potential for
fler aktorer i och med att det blivit lattare att importera
byggmaterial. Dessutom har fler utlandska, framst dsteuropeiska,
byggforetag etablerat sig pa den svenska marknaden sedan EU:s
utvidgning den 1 maj 2004.'°

Lansstyrelsen i Stockholms lan pekar i ett yttrande till
Konkurrensverket pa att kostnaden for byggande, sett ur ett
historiskt perspektiv, hela tiden har 6kat. Nu minskar istallet
kostnaderna for forsta gangen, miljonprogrammet undantaget. Det
beror enligt Lansstyrelsen bland annat pa globaliseringen och den
okade konkurrensen. Overlag anser foretagen som Lénsstyrelsen
pratat med att byggmarknaden i Stockholmsregionen héller pa att
Overhettas. Det marks inte minst nér offerter tas in. I dag lamnar tre
av tio foretag offert i jaimforelse mot normalt sju-atta. Stor brist pa
hantverkare, framst elektriker och snickare, gor att det inte gar att
bygga sarskilt mycket mer dn vad som for narvarande byggs.
Overhettningen bidrar dven till att driva upp priserna.s

Enligt Konkurrensverket dr en forbattrad konkurrens ett verksamt
medel dven mot det som i ett kortare perspektiv utgor rena
flaskhalsproblem, d v s brist pa ledig kapacitet hos vissa typer av
foretag som utgor en nodvandig lank i byggprocessen. Med 6kad

14 Produktiviteten har matts pa en skala ddr 100 motsvarar produktiviteten i USA:s byggsektor
ar 1990. Jamforelsevis uppmattes produktiviteten ar 2003 till index 99 i USA, 49 i Japan, 84 i
Tyskland och 103 i Frankrike. Se vidare McKinsey & Company, Sweden’s Economic Performance:
Recent Development, Current Priorities — Construction

15 Konkurrensverket, Konkurrensen i Sverige 2005

16 Lansstyrelsens yttrande till Konkurrensverket den 13 september 2006, dnr 4059-06-67051



konkurrens méjliggors namligen nyetablering som pa langre sikt
bidrar till att “bygga bort” flaskhalsarna.
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3 Undersdkningsresultat
3.1 Bygga i egen regi eller upphandla i
konkurrens?

Offentliga byggherrar dr normalt skyldiga att upphandla
byggentreprenader i konkurrens enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU). Enligt lagen ska inkop till offentlig sektor ske
affairsmassigt och med utnyttjande av befintliga
konkurrensmojligheter. Lagen uppstéller ocksa en mangd formkrav
som ndrmare reglerar hur proceduren med annonsering,
anbudslamnande och val av leverantor ska fungera.

Formerna for den offentliga sektorns upphandling av bygg- och
anldggningsentreprenader skiljer sig nagot fran vad som galler for
annan offentlig upphandling. Bl.a. ar mojligheterna for
upphandlaren att forhandla med olika leverantorer storre och kravet
pa internationell annonsering géller bara sarskilt stora projekt.
Grundkravet pa affarsmassighet och utnyttjande av befintliga
konkurrensméjligheter (normalt genom anbudstéavling) ar dock
detsamma.

Den privata sektorns upphandling av bygg- och anldggnings-
entreprenader omfattas inte av lagen om offentlig upphandling.
Anda tillimpar privata kdpare ibland anbudstévlingar pa helt
frivillig basis. I den privata sektorn dr det ocksa vanligt att
upphandling sker genom att forhandlingar inleds med nagon eller
nagra potentiella uppdragstagare. Av naturliga skal inleds sadana
forhandlingar ofta med foretag som man tidigare har affarsrelationer
med.

Upphandling genom férhandling utesluter inte att det i praktiken
kan finnas ett konkurrenstryck. Om forhandlingen inte far avsett
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resultat kan ju byggherren t.ex. vilja att inleda forhandling med
nagon annan eller att ordna en anbudstavling om objektet.

Fran konkurrenssynpunkt medfor emellertid férhandlingar mellan
annars konkurrerande foretag vissa uppenbara risker. Riskerna for
karteller och andra otillatna samarbeten mellan foretag tenderar att
oka nér relationerna mellan fOretagen ar ndra och kontinuerliga samt
baseras pa Omsesidigt fortroende. En effekt kan ocksa vara att
marknaden blir mera sluten och svartillganglig for nya foretag
jamfort med om anbudstavlingar hade tillampats.

Lagen om offentlig upphandling hindrar inte en offentlig byggherre
fran att utféra bygg- och anldaggningsarbeten i egen regi, d.v.s. med
egen anstadlld personal och utan att ndgon upphandling gors. Detta
ar dock mindre vanligt forekommande inom husbyggnadssektorn
eftersom flertalet offentliga byggherrar i dagsldget saknar egna
resurser i form av t.ex. personal och maskiner for att bygga hus.

3.1.1 Undersokningen

Konkurrensverkets nu genomforda studie visar att de fyra storsta
byggherrarna byggde omkring tre fjardedelar av sina lagenheter i
egen regi. Nar uppdragen lades pa en extern part skedde det sillan
genom en upphandling i konkurrens utan vanligen som en s.k.
upphandling genom forhandling.

For sma byggherrar var daremot forhallandena de motsatta.
Ombkring tre fjardedelar av deras nybyggda lagenheter utférdes av
externa entreprendrer och merparten av dessa externa uppdrag
upphandlades i konkurrens. Resultaten framgar ndrmare av tabellen
pa nésta sida.
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Tabell 3.1 Antal nya lagenheter férdelat pa olika upphandlingsform
respektive sma och stora byggherrar (procent)

Sma byggherrar  Stora byggherrar Totalt

Egen regi 2073 (27%) 5654 (75%) 7727 (51%)
Konkurrens 3642 (48%) 564 (8%) 4206 (28%)
Férhandling 1946 (25%) 1283 (17%) 3229 (21%)

Kaélla: SCB (se vidare bilaga 1 och 6)

Statistiken géller primart de egentliga byggnadsarbetena. Om de
egentliga byggnadsarbetena har utforts i egen regi kan projektet ha
redovisats som utfort i egen regi dven om t.ex. el- och VVS-arbeten
har utforts pa entreprenad. Det finns vissa indikationer pa att den
typen av entreprenader faktiskt 6kar. De senaste aren har manga
bolag renodlat sin verksamhet, det vill siga de har fokuserat pa den
egentliga byggsidan.” Enligt uppgift har ocksa antalet anstallda i
byggforetagen pa senare ar minskat i relation till foretagens
omsattning, vilket tyder pa att underentreprendrer utnyttjas i storre
utstrackning. En viss underskattning av mangden arbete som &r
utfort pa entreprenad eller upphandlat i konkurrens kan darfor
foreligga i redovisningen.

Tabellen baseras pa SCB:s redovisning i bilaga 1. Av bilagan framgar
aven att upphandling i konkurrens férekom sarskilt sallan i
storstddernas fororter.

Om man bortser fran de tydliga skillnaderna mellan sma och stora
byggherrar och ser till alla nybyggda lagenheter i flerbostadshus
2002-2003 sa byggdes hilften av byggherren i egen regi. Den andra
halften av lagenheterna byggdes pa entreprenad. Drygt halften av
entreprenaderna var upphandlade i konkurrens och resterande del
upphandlade genom férhandling. En grov bild av nuldget ges darfor
av figuren pa nasta sida.

17 Lansstyrelsens yttrande till Konkurrensverket den 13 september 2006, dnr 4059-06-67051
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Figur 2 Nybyggda ligenheter i flerbostadshus dr 2002-2003 fordelat
pa egen regi och olika typer av entreprenadupphandling

Konkurrensupphandlat
“Oppen” marknad
Egen regi Ya
Inte pa marknaden
V2

Férhandlingsupphandlat
“Sluten” marknad
Ya

Av det samlade byggandet av lagenheter i flerbostadshus var det
alltsa bara cirka en fjardedel som byggdes av en entreprendr som fatt
uppdraget efter en upphandling i konkurrens.

3.1.2 Mojliga slutsatser

Vad ar da forklaringen till att de stora byggherrarna inte
konkurrensupphandlar sina projekt? Och ar detta bra eller daligt?
Det ger inte Konkurrensverkets undersokning nagot omedelbart svar
pa. Nagra tankbara forklaringar och mdjliga for- och nackdelar kan
dock urskiljas.

En viktig forklarande faktor till en omfattande egenregiverksamhet
ar sannolikt att de storre byggherrarna har en omfattande
byggverksamhet i egen regi som de dr angeldgna att utnyttja i forsta
hand, innan externa resurser kontrakteras.

En forklaring till att storre byggherrar foredrar férhandlingar
framfor konkurrensupphandling kan vidare vara att dessa foretags
forhandlingsstyrka ar sa pass stor att de kan gynnas av en
forhandlingssituation.
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Det motsatta kan normalt sdgas om de mindre byggforetagen, d.v.s.
att de inte alltid har resurser att bygga sjdlva samt kan vara svagare i
en forhandlingssituation gentemot en underentreprendr.

Pa marknader dar det ar svart att hitta bra underentreprenorer eller
déar det ar svart att Overvaka deras arbete t.ex. fran kostnads- eller
kvalitetssynpunkt kan det ocksa finnas fordelar med att driva
verksamhet i egen regi. Man slipper da eventuella problem och
kostnader forknippade med att skriva kontrakt och 6vervaka
entreprendrens arbete.

Att inte kunna bygga i egen regi skulle i sa fall kunna betraktas som
en hamsko for de mindre foretagen. En omfattande egen regi-
verksamhet bidrar ocksa i sig till att marknaden for
underentreprenader blir mindre och kanske ocksa mindre vl
fungerande. Det blir helt enkelt svarare att bedoma rimliga
prisnivaer och svéarare att forhandla kontrakt och pris ju farre
uppdragen pa marknaden blir.

Byggkommissionen pekade i sitt betankande pa att effekterna av
lagkonjunkturen och fastighetskrisen med vikande efterfragan och
tilltagande foretagskoncentration medforde att entreprenad-
foretagen tvingades att se sig om efter nya affairsomraden. De kom
darmed i hogre grad att ta initiativ till nya byggprojekt. I egen-
utvecklade projekt bygger foretagen bostdder pa egen mark for
forsaljning direkt pa bostadsmarknaden. Foretagen har darigenom
blivit sina egna bestéllare.!®

3.2 Hur far byggherrar tillgang till byggbar mark?

Det finns en rad omstandigheter som komplicerar markatkomst for
bostadsbyggande. Mark ér till att borja med alltid en begransad

18 Byggkommissionen s 88
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resurs. Att det rdder en sarskild knapphet om mark ligger narmast i
konceptet vid varje form av tatortsbebyggelse.

Markégandet kan vidare vara koncentrerat pa ett fatal hander sa att
det dven vid hoga prisnivaer blir olonsamt for dgaren att sdlja, t.ex.
darfor att det kan mojliggora konkurrens med egna planerade
bostadsprojekt. For offentliga markagare kan det vidare finnas en
stark folklig opinion for att behdlla omradet orort eller for att
iordningstdlla detsamma for annan anvandning. '’

Kommunerna har sedan lange haft en framtradande roll vid
tillhandahallande av mark for bostadsbyggande. Under perioden
1968-1981 fanns en statlig lanefond, Markforvarvslanefonden, med
syfte att finansiera kommunala markforvarv. For att forhindra att
konkurrensen om mark skulle leda till 6kade kostnader infordes
1975 det s.k. markvillkoret i bostadsfinansieringen. Villkoret innebar
att statliga bostadslan och rantebidrag for byggnation pa mark som
inte hade forvarvats av kommunen bara kunde beviljas om
kommunen tillstyrkte detta. Under 1970-talets mitt byggdes omkring
80 % av nya bostdder pa av kommunen formedlad mark, denna
andel hade 1990 sjunkit till 75 %.%

Kommunernas tilldelning av mark foljde tidigare ett visst monster
dar allmannyttan fick den storsta andelen, darefter kooperationen
och sedan de lokala byggmastare och fastighetsdagare som hade
anmalt intresse. Marken 6verlats relativt billigt men prisnivaerna
kom sedermera att 6ka och ndrmar sig marknadspriser.?! Numera
utgar de flesta kommuner fran marknadsanpassade priser nar de
séljer mark for bostadsbyggande. Ett antal kommuner satter dock
lagre pris pa mark som ska anvandas till produktion av hyresratter
an for motsvarande mark till bygge av bostadsratter. Framsta skalet

19 Lind, s 42
20 Boverket, Markpolitik och kommunala markpriser, s 13

21 Byggkommissionen s 27
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till detta ar att betalningsviljan anses lagre for mark till produktion
av hyresrétter.

Kommunernas innehav av mark som lampar sig for bostads-
bebyggelse har generellt sett minskat.?

I en undersokning av 10 kommuner i de tre storstadsregionerna
fordjupades analysen av kommunernas roll som tillhandahallare av
mark. Kommunernas markédgande visade sig variera kraftigt. Det
finns kommuner som &ger i princip all mark dar bostadsproduktion
planeras och andra kommuner som inte dger nagon mark alls. Fyra
av de tio kommunerna dgde dock det mesta av den mark som skulle
bebyggas. Tva av tio kommuner d4gde néstan ingen mark alls.*

Att de storsta byggherrarna sjdlva har ett betydande markinnehav
framgar bl.a. av att de enligt en departementspromemoria
tillsammans forfogade over drygt 50.000 byggratter ar 2003.
Markinnehavet och optioner pa mark motsvarade drygt tio ars
produktion av bostadsrétter berdaknat utifran fardigstallandenivéan ar
2002.%

Varfor de storsta byggherrarna har ett sa pass stort markdgande —
som naturligtvis ocksa innebar en stor kapitalbindning — framgar
inte av Konkurrensverkets undersokning. Det kan bero pa en
forhoppning om framtida vardestegring men det kan ocksa finnas
strategiska aspekter pa markdagandet, som t.ex. en 6nskan att sakra
den egna tillgdngen till byggbar mark och samtidigt hindra
konkurrenterna fran att fa tillgang till densamma.

22 Boverket, Markpolitik, s 10-11
2 Byggkommissionen s 74
24 Svenska Kommunférbundets/Temaplan s 27

25 Milj6- och samhallsbyggnadsdepartementet, Bostadsfinansiering (Ds 2005:39) s 118
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3.2.1 Kommunen som markagare

Kommunallagens bestimmelser innebar att en kommun i princip
maste tillampa marknadspris vid overlatelse av mark till externa
kopare och att det i princip inte &r tillatet att dverféra kommunal
egendom till priser som ligger under marknadsvéardet, oavsett vilket
varde marken har i kommunens redovisning. Forsaljning till
kommunens egna bolag, t.ex. allmannyttiga bostadsforetag, omfattas
inte av dessa regler.°

Synpunkter pa kommunernas overlatelser av mark for
bostadsbyggande ar frekventa. Enligt Statskontoret gar
markanvisningar for storre projekt ofta till de storsta
entreprendrerna trots att intresse finns bland mindre foretag pa
marknaden.? Enligt uppgifter till Byggkommissionen finns flera
exempel pd att stora byggforetag har fatt fortur och option pa
tomtmark och har kunnat férvarva denna till ett lagre pris dan de
mindre byggforetagen.?

Den snabba omsvéangningen i byggandet i borjan av 1990-talet fick
ocksa till foljd att markanvisningar inte ledde till produktion. Det
skapade ibland ldsningar ndr kommunen i ett senare skede var
angeldgen att fa i gdng byggandet men markégaren inte hade for
avsikt att bebygga marken.?

Statskontoret har genomfort en studie avseende sex av landets storre
stader alla beldgna i vad som kan betraktas som tillvaxtregioner.
Huvudmetoden var en dokumentstudie kompletterat med intervjuer
med berdrda tjansteman i kommunerna samt med byggherrar. De
byggherrar som intervjuades var mindre och medelstora byggherrar

26 Svenska Kommunférbundets/Temaplan s 27
27 Statskontoret s 32
28 Byggkommissionen s 132

2 Lansstyrelsens yttrande till Konkurrensverket den 13 september 2006, dnr 4059-06-67051
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som delvis bedriver entreprenadverksamhet men framst bygger for
egen forvaltning pa kort eller lang sikt. Samtliga intervjuade
byggherrar hade fatt markanvisningar den undersokta perioden.*

Undersokningen visade att den vanligaste formen for markanvisning
for flerbostadshus var direktanvisning. Forsaljningen inneholl oftast
ett stort inslag av forhandling dar kommunen stdllde ndgon form av
motkrav vid 6verlatelsen. Genom exploateringsavtal kunde
kommunen satta upp villkor for tillkommande bebyggelse, t.ex.
bebyggelseutformning och kostnadsfordelning eller for att sakra
ratten till lagenheter fOr socialtjanstens behov, tillforsakra
kommunen formedlingsratten vid den kommande
bostadsbebyggelsen eller paverka lagenhetssammansattning och
upplatelseform. Det forekom ocksa att kommunen upplat mark med
krav pa en viss hyresniva.?!

Aven en undersokning av Boverket visar att direktanvisning av
mark ar den for kommunerna viktigaste metoden att anvisa mark for

uppfdrande av hyres- och bostadsrétter.3

I lite drygt halften av kommunerna péaverkas priset pa mark ofta av
sarskilda sidodverenskommelser om byggande av annat dn bostader.
Kommunerna stéller krav pa att byggherren ska uppfora t.ex.
allmannyttiga anldggningar for att fa kopa marken till ett visst pris.®
Motkrav dr vanligt forekommande och kan galla t.ex. lekplatser,
parkeringar, gangvagar, tillfartsvagar eller annat inom eller i
anslutning till exploateringsomradet. I vissa fall stdller kommunerna
krav pa att barnstugor eller byggnader for dldrevard ska upprattas. 3

30 Statskontoret s 16-17

31 Statskontoret s 23

32 Boverket, Markpolitik, s12

3 Svenska Kommunférbundet/Temaplan s 27

3¢ Boverket, Markpolitik, s11
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Enligt Statskontoret 4&r kommunernas riktlinjer och principer for att
fordela mark férdolda for saval politiker som for allménhet och
foretag. Det ar ovanligt att det finns en kommunal
markanvisningspolicy och dven om en sadan finns saknas normalt
dokumentation och motiv till val av byggherre. Det ar i hog
utstrackning enskilda tjansteman som ansvarar for
markanvisningsforfarandet i kommunerna. I Statskontorets
undersokning begarde flera av byggherrarna att fa vara anonyma
och nagra avbdjde att medverka. Vissa foretag talade om dolda kder,
forturer och att vissa byggforetag favoriseras. Enligt Statskontoret
var det — oavsett om dessa pastdenden var riktiga eller inte —
olyckligt for naringslivsklimatet och i forlangningen for
konkurrenstrycket att foretag hade denna uppfattning.

Enligt Statskontoret kan vidare kommunernas etablerade kontakter
med vissa byggherrar forsvara for nya byggherrar att fa tillgang till
kommunal mark. Det ar darfor viktigt att det finns tydliga och
transparenta kriterier for hur markpriset satts, for hur kommunen
varderar inlamnade forslag pa bostadsutformning pa kommunal
mark och for vilka kriterier som blir avgérande nar kommunen
beslutar vilken byggherre som ska fa kopa marken. Det &r ocksa
viktigt att kommunens krav pa att byggherren ska uppfora olika
kommunala anldggningar for att fa tillgang till attraktiv mark inte
utestdnger vissa aktorer. Helst ska sddana anldggningar upphandlas
separat for att inte mindre byggherrar ska uteslutas, t.ex. genom att
de inte har kapacitet eller kompetens att ata sig uppdrag inom bade
husbyggnad och anldggning.®

3.2.2 Undersodkningen

Tillgangen till mark for bostadsbebyggelse kan beskrivas och matas
pa olika satt. Man kan t.ex. mata tillgangen till mark vid en viss

35 Statskontoret s 8-9
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tidpunkt. Det medfor olika problem, bl.a. att avgora vilka krav som
ska stéllas pa marken for att densamma ska betraktas som mark for
bostadsbebyggelse. Hur sannolikt maste det vara att marken kan fa
bebyggas och nér skall det kunna ske? Mark som lampar sig for
bostadsbebyggelse kan vara klar med bygglov for det forsta
spadtaget men det kan ocksa vara en lang process kvar innan
byggande blir aktuellt. Aven om alla tillstand ligger klara kan
dessutom byggherren vilja avvakta en stigande bostadsefterfragan
eller ett battre forsaljningslage.

De begransade uppgifter om tillgangen till mark vid en viss tidpunkt
som aterfunnits i andra rapporter indikerar att atminstone de stora
byggforetagen redan har ett betydande markinnehav och saledes —
atminstone under en 6vergangsperiod — kan bygga mer eller mindre
oberoende av huruvida de lyckas férvarva ny mark eller inte.

Ett sdtt att beskriva tillgangen till mark ar att studera kommunernas
upplatelser av mark for bostadsandamal. Traditionellt sett har ju
kommunerna — enligt olika uppgifter — formedlat en mycket stor
andel av den mark som har anvéants for bostadsbyggande. Detta ar
huvudsakligen den inriktning som Statskontoret anvant i sin
undersokning som delvis refereras av Konkurrensverket i
foreliggande rapport.

Konkurrensverkets forevarande undersokning skiljer sig fran
tidigare undersokningar framforallt pa det sattet att den utgar fran
en genomgang av alla nya bostadsprojekt istéllet for att utga fran
befintliga markreserver eller genomférda markupplatelser. Studien
fokuserar saledes inte uteslutande pa sadana bostader som
tillkommit pa tidigare kommunal mark.

Det relativt korta tidsperspektivet i Konkurrensverkets
undersokning — markédgandet studeras fem ar tillbaka i tiden —
innebar ocksa ett fokus pa de omedelbara effekterna pa marknaden
snarare an pa de langsiktiga effekterna.
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Att doma av Konkurrensverkets nu genomférda undersokning ar
bostadsbyggande pa tidigare kommunal mark inte sarskilt vanligt
forekommande. Omkring hélften av lagenheterna tillkom i stallet pa
mark som byggherren redan dgde sedan minst fem ar tillbaka. Att
bygga pa egen dgd mark var faktiskt ndgot mera vanligt for sma
byggherrar an for de fyra storsta byggherrarna i undersékningen.

Bara en knapp fjardedel av lagenheterna i undersdkningen tillkom
pa mark som hade forvarvats fran en kommun de senaste fem aren.
Sma byggherrar forvarvade mark fran kommuner till sina byggen i
ungefar lika stor utstrackning som de fyra storsta byggherrarna i
undersokningen.

Vidare framkommer i undersokningen att markbyten eller andra
typer av markoverlatelser mellan byggherrar ar relativt ovanliga
men ndr sdidana markbyten sker sa far aven de mindre byggherrarna
vara med. Sma byggherrar tar 6ver mark fran saval andra sma
byggherrar som fran stora byggherrar, och vice versa. Resultaten
framgar narmare i tabellen nedan.

Tabell 3.2
samt pa sma och stora byggherrar (procent)

Antal nya ligenheter férdelat pa hur marken har erhallits

Sma Stora Totalt
byggherrar byggherrar
Agd mark 4134 (54%) 3559 (47%) 7693
Mark forvarvad fran 1813 (24%) 1820 (24%) 3633
kommunen
Mark forvarvad fran 147 (2%) 190 (3%) 337
stor byggherre
Mark forvarvad fran 128 (2%) 90 (1%) 218
liten byggherre
Ovrigt 1439 (19%) 1842 (25%) 3281

Kaélla: SCB (se vidare bilaga 2 och 6)
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Tabellen baseras pa SCB:s fullstandiga redovisning vilken finns
tillganglig som bilaga 2. Av bilagan framgar dven att byggande pa
egen dgd mark var det vanligaste sdttet att fa tillgang till byggbar
mark i alla typer av kommuner i undersokningen d.v.s. i storstader, i
deras fororter, 1 andra stader med minst 50.000 invanare samt i
ovriga kommuner.

3.2.3 Mdjliga slutsatser

Vilka slutsatser kan da dras av Konkurrensverkets studie mot
bakgrund av tidigare studier pa omradet? Tidigare undersokningar
indikerar bl.a. att framforallt storre byggforetag har omfattande
markreserver samt att det kommunala tillhandahallandet av mark ar
betydelsefullt. I Konkurrensverkets studie framstar daremot det
kommunala tillhandahallandet av mark som begransat.

En mojlig slutsats dr att byggforetagen, savdl sma som stora, redan
har sa stora markreserver att de —i det relativt korta tidsperspektiv
som Konkurrensverkets studie omfattar — ar relativt oberoende av
kommunen som marktillhandahallare.

Ett stort och langsiktigt markdgande for aktorerna pa
bostadsmarknaden &r inte i sig negativt for konkurrensen. Sett i
kombination med andra sarskilda forhallanden pa just denna
marknad ar det daremot sannolikt att resultatet faktiskt blir en
mindre intensiv konkurrens. De férhallanden som da sarskilt bor
framhallas ar den hoga koncentrationen i byggbranschen och den
patagliga knappheten pa mark — sarskilt sddan mark som kan
bebyggas med hansyn till motstaende intressen och samhallskrav av
olika slag.

Eftersom mark ar en nddvandig ”insatsvara” for byggande och bara
tinns tillganglig i begransad utstrackning finns en risk att ett alltfor
koncentrerat markagande far konkurrenseffekter aven i nasta led,
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d.v.s. i sjdlva byggandet. Aven om flera féretag skulle kunna utfora
sjdlva bygget dr det kanske bara ett enda foretag som har tillgang till
mark. Konkurrensen riskerar enkelt uttryckt att inte fungera battre
an den gor i det led dér konkurrensen fungerar samst.

I undersokningen finns daremot inte nagra indikationer pa att de
storre byggherrarna skulle ha ett “battre” markinnehav i
utgangsléget eller pa att dessa skulle gynnas genom det kommunala
marktillhandahéllandet. De mindre byggherrarna anser sig ju inte
behova forvarva mark for att kunna bygga i storre utstrackning an
de storsta byggherrarna. Sma byggherrar forvarvade ocksa mark
fran kommuner till sina byggen i ungefar lika stor utstrackning som
de fyra storsta byggherrarna i undersokningen. Undersokningen
utesluter i och fOr sig inte att sddana problem kan finnas vilket skulle
kunna vara en bidragande orsak till att byggmarknaden har blivit sa
koncentrerad som den dr, med ndgra fa och mycket stora foretag.
Faktorer som inte har studerats i undersdkningen innefattar bl.a. till
vilket pris Overlatelse har skett och vilka villkoren i form av t.ex.
motkrav har varit.

Baserat pa verkets undersokning ar det saledes inte mojligt att
utesluta att det kommunala marktillhandahallandet historiskt eller
langsiktigt sett har paverkat byggmarknaden. En slutsats som kan
dras utifran undersokningen ar daremot att forandringar i det
kommunala marktillhandahéllandet antagligen inte skulle paverka
byggmarknaden sarskilt mycket i ett kortare — ungefar femarigt —
perspektiv. Pa langre sikt framstar det som angelaget att
markédgandet inte koncentreras ytterligare, sarskilt pa orter med ett
hogt bebyggelsetryck, om de langsiktiga forutsattningarna for
konkurrens skall kunna forbattras.
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3.3 Hur paverkar plan- och byggreglerna
bostadsbyggandet?

Markfragan och planeringsprocessen ar nara forknippade — utan
tillstand att bygga blir marken ointressant.*® Plan- och byggreglerna
har manga funktioner daribland att bidra till skydd av miljon, skapa
goda boendemiljoer och erbjuda rattssiakerhet for fastighetsagare.
Har fokuseras reglernas effekter pa konkurrensen i samband med
bostadsbyggande.

I en utredning av Boverket menade flertalet studerade kommuner att
tillgangen pa mark for bostadsandamal var god. Manga kommuner
menade att det snarare var planprocessen som utgjorde ett hinder for
byggande av bostdder. P4 manga hall anses tillgangen pa
detaljplanerad mark vara knapp och flera kommuner menar att en
utdragen planprocess innebar problem for kommunerna.®”

Samtliga foretag i Statskontorets undersokning lyfte fram langa
hanteringstider, 6verklaganden och bristande planberedskap i
kommunerna som viktiga problem. Detaljplanearbetet upplevdes
som tungrott i alla kommuner och en vanlig uppfattning var att
byggherren ville ta storre del sjalv i planprocessen.3®

Planeringens betydelse for bostadsbyggandet har varit foremal for
omfattande forskning och flera studier betonar att det inte bara
handlar om planeringsprocessens langd utan att det dr osakerheten i
planeringsprocessen som skapar mest problem. Processen gar ibland
fort men kan ocksa ta mycket lang tid och sannolikheten for det ena
eller andra gar inte att bedoma med nagon storre grad av sdakerhet.
Osékerheten i planeringsprocessen skapar ekonomiska risker vilket
medfor att fraimst ekonomiskt starka foretag kan engagera sig som

36 Statskontoret s 7
3% Boverket, Markpolitik och kommunala markpriser, sid 12

38 Statskontoret s 40-41
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exploatorer. Dessa foretag driver ofta flera projekt parallellt.
Forutom sjdlva tidsfordrojningen kan konjunkturen ha vant nar
projektet blir fardigstallt. Flera studier har funnit ett samband mellan
planeringsprocessens langd/osakerhet och att ett litet antal stora
foretag dominerar bland exploatorerna. Stora féretag som bygger
kontinuerligt kan gynnas av en mer komplicerad planeringsprocess
eftersom de har majlighet att ldra sig hur slipstenen ska dras.*

Kommunerna hade tidigare ofta ett lager av mer eller mindre
fardigutvecklade planer som med kort framforhéllning kunde
omsittas i byggbara detaljplaner eller omradesbestimmelser. Aven
om mindre dndringar kunde kravas sa gick det relativt snabbt att
komma igang med projekt. Numera tas daremot initiativet till nya
planforslag oftast av exploatdren som da ofta sjdlv har arbetat med
projektet under en langre tid.*

Denna utveckling har @ven observerats av PBL-kommittén som
lamnade sitt slutbetdankande under 2005. Som framgick av
slutbetankandet blir detaljplaneringen allt mera kopplad till enstaka
bygg- eller etableringsprojekt. Att detaljplaner upprattas for storre
sammanhédngande omraden dr numera sallsynt. Eftersom
detaljplanernas fraimsta uppgift vanligen ar att mojliggora ett
specifikt projekt medverkar exploatoren ofta i
planlaggningsarbetet.*!

3.3.1 Undersokningen

Endast omkring 2.000 av de totalt 15.000 lagenheterna i
Konkurrensverkets studie kunde byggas utan att en
detaljplanedndring genomfordes under de fem dren narmast fore

3 Lind s 46-47
4 Byggkommissionen s 216

4 Konkurrensverkets yttrande dnr 819/2005
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byggnationen. Flertalet sddana plandndringar genomfordes de sista
tva aren fore byggnation.

Det gar inte att se ndgra mera betydande skillnader mellan smé och
stora byggherrar dven om de sma i nagot storre utstrackning klarade
sig utan planandring, sannolikt med hansyn till att deras projekt var
relativt mindre. Resultatet framgar narmare av tabellen nedan.

Tabell 3.3 Antal nya ligenheter fordelat efter planférhallanden for
den bebyggda marken samt pa sma och stora byggherrar

Sma byggherrar  Stora byggherrar  Totalt

Plan andrad 5382 (70%) 5203 (69%) 10585 (70%)
inom 2 ar fore
byggstart

Plan andrad 1063 (14%) 1541 (21%) 2604 (17%)
inom 3-5 ar fore

byggstart

Plan inte andrad 1194 (16%) 730 (10%) 1924 (13%)
inom 5 ar fore

byggstart

Ingen uppgiftom 22 (0%) 27 (0%) 49 (0%)
planforhallanden

Totalt 7661 (100%) 7501 (100%) 15162 (100%)

Kaélla: SCB (se vidare bilaga 3 och 6)

Det fullstandiga resultatet av undersdkningen framgar av SCB:s
redovisning, se bilaga 3. Av bilagan framgar dven att det inte finns
nagra storre skillnader mellan storstdder, deras fororter och andra
storre stader. I andra typer av kommuner dn dessa ar det daremot
mera vanligt att lagenheter kan byggas utan planandring. Det kan
t.ex. forklaras av att tatheten i den befintliga bebyggelsen ar lagre
utanfor storre stader och deras fororter och att planandring
darigenom inte lika ofta blir nédvandig.
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3.3.2 Mdjliga slutsatser

Sammanfattningsvis forutsatte alltsa 87 procent av de nytillkomna
lagenheterna ett planarbete enligt PBL med de problem som darpa
kan folja, bl.a. att doma av Riksdagens revisorers tidigare redovisade
undersokning. Denna andel kan framsta som hog men kan forklaras
av att flertalet lagenheter i materialet torde vara belagna i anslutning
till befintlig tatbebyggelse varigenom krav pa detaljplan narmast far
betraktas som ett normalfall.

Mera forvanande &r i sa fall att en sa pass stor andel av lagenheterna
forutsatte planandring sa pass kort tid som fem ar fore byggstart, i
flertalet fall mindre dn tva ar fore byggstart. Det kan betraktas som
en illustration av att planberedskapen ute i kommunerna ar lag.

3.4 Effekter pa bygg- och bostadskostnaderna

Inom ramen f6r SCB:s studie har 4ven undersokts kostnaderna for de
i studien ingdende lagenheterna baserat pa SCB:s
nybyggnadskostnadsundersokningar. For ett relativt stort antal
lagenheter har dock kostnadsuppgifter inte kunnat redovisas med
hansyn till att antalet projekt som uppgifterna baserat sig pa har
varit for litet.

Materialet mojliggor darfor inte en fullstandig analys av
kostnaderna. Nagra entydiga slutsatser kan dock anda dras baserat
pa det material som finns tillgangligt i bilaga 4 och 5.

3.4.1 Kostnadsskillnader vid olika planférhallanden
Den kostnadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter som

ingar i undersokningen visar for det forsta att de byggprojekt dar
plandndring enligt PBL krdavdes inom fem ar fore byggstart blev
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avsevart dyrare per kvadratmeter dn de byggprojekt som inte kravde
plandndring.

Som framgar av tabellen nedan berodde kostnadsskillnaden inte
bara pa de direkta kostnaderna for sjilva detaljplaneringen. I princip
alla kostnader (utom anslutningsavgifterna) var hogre vid sadana
byggen, dven sjdlva byggnadskostnaden och byggherrekostnaderna
(t.ex. byggledning och administration).

Tabell 3.4 Kostnad (SEK) per kvadratmeter ligenhetsarea vid olika
planférhédllanden for byggen som skett pa av byggherren dgd mark

Plan inte &ndrad  Plan &ndrad Plan &ndrad 3-5
inom 5 ar fore inom 2 ar fore ar fore byggstart
byggstart byggstart
Byggnadskostnad 15014 20947 20666
Markkostnad 1764 3447 3233
Tomtkostnad 1555 3271 3113
Byggherrekostnad 4593 6495 6738
Anslutningsavgift 179 157 117

Kaélla: SCB (se vidare bilaga 4 och 6)

Kostnadsskillnaden matt i forhallande till projekt dar planen inte har
behovt dndras varierar i tabellen mellan olika kostnadsposter och
beroende pa tidpunkt f6r planandring.

Statistiken ovan galler byggen som skett pa av byggherren sedan
minst 5 ar tillbaka 4gd mark. Som framgar av bilaga 4 med SCB:s
fullstandiga redovisning finns dock i princip motsvarande
kostnadsskillnader dven f6r byggen som sker pa mark forvarvad
fran kommuner och fran dvriga. Sjdlva byggnadskostnaden, som
utgor den storsta kostnadsposten, var mellan 18-40 procent hogre i
projekt som kravt planandring.
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Sammanfattningsvis var det alltsa, enligt undersokningen, avsevart
dyrare att bygga i de projekt dér en planandring blev nédvandig.
Mojliga forklaringar utover att sjdlva detaljplaneprocessen medfor
kostnader dr bl.a. att mark som detaljplaneras ofta har ett battre lage
och darfor ar dyrare att kopa in samt att detaljplanerna genom sitt
innehall kan stélla sddana krav pa byggnationen som medf{or
fordyringar.

En mojlig forklaring kan ocksa vara att bostadskonsumenter som &r
beredda att betala for ett centralt lage samtidigt staller hogre krav pa
utrustning och inredning i de nya bostaderna, vilka darigenom blir
dyrare att bygga.

3.4.2 Kostnadsskillnader vid olika upphandlingsform

Den kostnadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter som
ingar i undersokningen visar att kostnadsskillnaden mellan
lagenheter som upphandlats genom konkurrens respektive genom
forhandling dr sma eller osystematiska.

Kostnadsstatistiken visar daremot betydligt hogre kostnader for
sadana lagenheter som byggherren har byggt i egen regi jamfort med
sadana lagenheter som har byggts pa entreprenad — antingen efter
konkurrens eller efter férhandling. Kostnadsskillnaderna framgéar
narmare av tabellen pa nasta sida.



48

Tabell 3.5 Kostnad (SEK) per kvadratmeter ligenhetsarea vid olika
upphandlingsform f6ér byggen som skett pa av byggherren dgd mark

Egen regi Forhandlings- Konkurrens-
upphandlad upphandlad
Byggnadskostnad 22155 17262 18644
Markkostnad 4483 2575 1613
Tomtkostnad 4333 2355 1439
Byggherrekostnad 7092 5693 5464
Anslutningsavgift 149 165 149

Kalla: SCB (se vidare bilaga 5 och 6)

Kostnaden var, som framgar av tabellen, runt 20 procent hogre sett
till den egentliga byggnadskostnaden, vilket ar den kostnadspost
som primart kan antas paverkas genom upphandling.

Den tydliga kostnadsskillnaden mellan egen regi och entreprenad
galler for merparten av lagenheterna i undersokningen, namligen de
lagenheter som har byggts pa av byggherren sedan minst fem ar
tillbaka egen dgd mark. Dessa lagenheter utgor ungefar 2/3 av de
lagenheter for vilka kostnadsuppgifter finns.

Motsvarande kostnadsskillnader finns ddaremot inte for byggen som
sker pa mark som forvarvats fran en kommun, vilket framgar
ndrmare av SCB:s fullstindiga redovisning i bilaga 5. Det ar svart att
baserat pa undersdkningen uttala sig om den ndrmare orsaken till
denna skillnad.

Om projekten pa kommunal mark generellt sett vore billigare sa
skulle en ndraliggande forklaring kunna vara att kommunerna — nar
de siljer eller upplater mark — styr in projekten sa att de i hogre grad
inriktas pa enklare och billigare bostader. Det ar dock, enligt
undersokningen, bara vid byggen i byggherrens egen regi som det
blir billigare att bygga pa kommunal mark.
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En annan mgjlig forklaring — som ar konsistent med det
kostnadsmonster som finns i materialet — ar att byggherrar for att fa
forvarva kommunal mark anpassar sina egenregikostnader nedat sa
att man narmar sig kostnadsnivan vid en upphandling.
Byggherrarna skulle enligt ett sddant resonemang vara medvetna om
att byggkostnaden i egen regi maste hallas nere for att man ska fa
kopa kommunal mark. De kan darigenom inte bygga dyrare an vad
det hade kostat en annan byggherre eller allménnyttan att handla
upp bygget i fraga pa marknaden.

Aven om ovanstéende framstar som en mdjlig forklaring gar det inte
att utesluta andra forklaringar. Det kan t.ex. vara sa att byggherrar
systematiskt valjer att kopa hogt varderad mark, sedermera
anvander den mark de ager till att uppfora relativt pakostade projekt
i ett hogprissegment och att detta dr verksamheter som man av
nagon anledning anser det strategiskt viktigt att utfora i egen regi.

Det kan heller inte uteslutas att den hogre produktionskostnaden pa
langre sikt medfor lagre drifts- och underhallskostnader.

Som redan har omtalats visar undersékningen pa sma eller
osystematiska kostnadsskillnader mellan lagenheter som
upphandlats genom konkurrens respektive genom férhandling. En
forklaring till detta kan vara att det dven vid forhandling finns ett
indirekt konkurrensmoment i form av en medvetenhet att
byggherren kan vélja en annan utforare om férhandlingen inte ger
avsett resultat.

Ur ett statiskt perspektiv forefaller darfor den begransade storleken
pa den "6ppna” marknaden inte spela nagon roll f6r

byggkostnaderna. Vilken 10sning som dr mest effektiv i det enskilda
fallet — konkurrens eller forhandling — gar inte att besvara generellt.
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3.4.3 Effekter pa konsumentens bostadskostnad

Konkurrensverkets studie galler inte priméart de konsumentpriser
som hushallen betalar for sitt boende, varken i bostadsratt, hyresratt
eller i egna hem. Studien galler hur konkurrensen fungerar vid
byggande av flerbostadshus. Men sjadlvklart paverkar konkurrensen i
byggsektorn de priser som konsumenterna slutligen far betala for sitt
boende.

En undersokning som SCB utfort visar pa ett svagt linjart samband
mellan arshyror och produktionskostnader i hyresratter. Andelen
forklarad variation var 40 procent i storstadsomradena och 17
procent i riket i vrigt. Avseende bostadsrétter visade
undersokningen inte pd ndgon korrelation alls mellan arsavgiften
och produktionskostnaderna. Mellan insats och produktionskostnad
fanns daremot ett mycket starkt linjart samband som forklarade 90
procent av variationen i storstadsomradena och 77 procent i 6vriga

riket.#2

Sammanfattningsvis konstaterar SCB att skillnader i
produktionskostnader for bostadsratter huvudsakligen tas ut pa
insatserna och inte pa arsavgifterna. For hyresratter finns ett
samband mellan produktionskostnader och arshyror men det ar
svagt, sarskilt utanfor storstadsregionerna. 3

Pressade byggkostnader kan alltsa vantas medfora lagre
konsumentpriser for boende. Med hansyn taget till SCB:s
undersokning kan effekten antas bli storst pa insatsnivaerna i
bostadsratter men dven hyrorna i det nybyggda hyresrattsbestandet
lar paverkas. Den positiva effekten pa konsumentpriserna kan vidare
forvantas bli nagot storre i storstiderna an i ovriga landet.

# Tidningen Byggindex 1/2006
# Tidningen Byggindex 1/2006
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4 Analys

4.1 Upphandling i byggsektorn

I de utfragningar som holls av Byggkommissionen framhdlls — med
stor samstammighet — bristande kompetens hos byggherrar som ett
konkurrensproblem i sig. Dessa synpunkter framhdolls saval fran
byggherrarnas eget hall som fran byggentreprendrer och av saval
offentliga som privata aktorer.

De storre byggforetagen har i stor utstrackning overgatt till att
utveckla egna projekt dar lagenheterna i en allt storre utstrackning
bjuds ut direkt pa bostadsmarknaden i form av bostadsratter.

Byggherren och byggforetagets motpart ar da formellt en
bostadsrattsforening sammansatt av enskilda konsumenter med for
allmadnheten genomsnittliga kunskaper om byggteknik,
entreprenadjuridik och ekonomi. I praktiken dr byggforetaget pa en
gang byggherre och byggentreprenor. Byggforetaget svarar for hela
processen fran projektidé till fardiga hus. °

Av Konkurrensverkets undersokning framgar att de storsta
byggforetagen sillan koper upp entreprenader pa marknaden utan i
hog grad utfor dem sjdlva istdllet. Undersokningen visar ocksa att
dessa projekt vanligen far hogre byggkostnader dan upphandlade
projekt, aven om det inte gar att uttala sig narmare om orsakerna till
detta.

Nar entreprenader dnda laggs ut ar huvuddelen av dessa total- eller
generalentreprenader. I stéllet for att upphandla en total- eller
generalentreprenad kan byggherren sjalv upphandla olika

# Byggkommissionen s 118

4 Byggkommissionen s 15-16
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deltjanster i form av en s.k. delad entreprenad. Det medfor normalt
att byggherren far genomfora fler upphandlingar vilket kan vara
administrativt betungande men kan ge en 6kad inblick i och béttre
mojligheter att kontrollera byggprocessen och hur den forloper.

Ett storre bostadsprojekt kan dessutom medvetet goras mindre
genom uppdelning i etapper, vilket radikalt kan paverka
forutsdttningarna for mindre byggherrar att delta i konkurrensen.

Att dela upp entreprenaderna kan ocksa gora det lattare for mindre
byggare att komma in med anbud. Det ar ofta bekvamare for en
bestallare att handla upp en stor totalentreprenad av en byggare i
stdllet for att dela upp upphandlingen pa flera foretag. Fler
avtalsparter kan ocksa innebara fler risker och problem med
ansvarsfordelning. Vid en totalentreprenad tar kontraktsinnehavaren
pa sig ansvaret att allt levereras i tid. En delad upphandling stéller
sdrskilt hoga krav pa bestéllaren/projektledaren men kan dppna for
fler foretag med 6kad konkurrens som f6ljd. 4

Trots att delade entreprenader har adragit sig intresse i samband
med de diskussioner som forts angdende mojligheterna att pressa
byggkostnaderna har relativt lite forandrats i praktiken. Brist pa
upphandlingskompetens som f6ljd av en lang tid med lagt
bostadsbyggande kan ocksa vara en forklaring till att
forhandlingsupphandling och totalentreprenader &r sa vanliga.
Sadan upphandling staller helt enkelt lagre krav pa bestéllaren att pa
forhand definiera upp vad det dr som skall byggas.

41.1 Problem fran ett leverantorsperspektiv

De mindre foretagens mojligheter att delta med anbud i
upphandlingar pa bygg- och anldggningsomradet dr mest studerad

46 Lansstyrelsens yttrande till Konkurrensverket den 13 september 2006, dnr 4059-06-67051



avseende offentlig upphandling. I en enkdtundersokning gjord av
Nutek anséag t.ex. 16 procent av smafdretagen att reglerna om
offentlig upphandling var ett ganska eller mycket stort
tillvaxthinder.

De foretag som upplevde ett sadant hinder pekade framforallt pa
foljande:

e Kostnaderna for att ta fram anbud.

e  Den korta tid som foretagen far pa sig att ta fram anbud.

e De krav som stills pa foretaget.

e Attolika upphandlare anvander olika utvarderingsmodeller

e Att anbud kan bli underkanda av formella skal som inte har
betydelse for den vara eller tjanst som upphandlas.

e Att foretagen blir bundna av de anbud som laggs, vilket kan
medfora att de tvingas binda upp resurser under lang tid utan
att vara sakra pa att fa ett kontrakt.

e  Misstro mot kompetensen och integriteten hos de tjansteman
som arbetar med offentliga upphandlingar.?

4.1.2 Problem fran ett upphandlarperspektiv

Att utforma och genomfdra en upphandling pa ett sddant satt att
man far manga och bra bud fran seridsa foretag kraver bade
noggranna forberedelser och erfarenhet i kombination med en hog
grad av marknadskannedom.

47 Nutek, Smdfiretag och offentlig upphandling
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En entreprenadkalkyl for ett bostadsprojekt innehdller manga dolda
kostnadsposter och det ar svart for bestéllaren att bedoma
rimligheten i det slutliga anbudet, sarskilt vid en totalentreprenad.
Det ar ocksa svart for totalentreprendren att bedoma rimligheten i
underentreprendrernas anbud. Analyser visar att
underentreprendrernas andel kan uppga till 6ver 60 procent och
antalet underentreprendrer ofta till omkring tjugo.
Byggentreprenoren kan darfor endast paverka 30-40 procent av den
totala kostnaden direkt.*

En upphandlare maste ocksa beakta att de stora byggforetagen ofta
ar konkurrenter till byggherrar som utvecklar egna bostadsprojekt.
Allméannyttan vander sig t.ex. normalt till de stora byggforetagen
med anbudsforfragan nir de ska producera nya hyresratter. Dessa
foretag kan dock ha ett begransat intresse att bygga at allmannyttan
eftersom ett 6kat utbud av bostader kan leda till en minskad
efterfragan pa de egna bostider man bygger och vanligen upplater
med bostadsratt. Foretagen kan i denna situation vélja att offerera
priser som endera hojer hyrorna eller avskracker fran att bygga.*

4.1.3 Madjliga l6sningar

Byggkostnadsdelegationen gav i sitt betankande foljande
rekommendationer till offentliga bestdllare. Bestdllarna borde enligt
delegationen agera sa att

e projekt definieras sa att det ar mojligt att utforma den
upphandlings- och byggprocessform som ger det affarsmassigt
basta resultatet i saval bygg- som forvaltningsskedet.

4 Byggkostnadsdelegationen s 140
49 Statskontoret s 29
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e projekt delas in i lampliga delar, sa att aven smaforetag eller
natverk av smaforetag kan lamna anbud pa delar av
entreprenaden.

e leverantOrer av varor och tjanster upphandlas pa matbara
kriterier. Som ett led i detta ar det viktigt att krdva att anbud
redovisas uppdelade i material, arbete och transporter och att
valda material eller 16sningar gar att identifiera, vardera och
kostnadsbedoma.

e upphandlare med avseende pa kvalitet och kostnad aktivt soker
bra leverantorer utanfér den lokala byggkulturen eller utanfor
Sverige.

e byggherrens krav slar igenom &dven vid total- eller
generalentreprendrers upphandling av underleverantorer, sa att
byggherrens krav galler for samtliga leverantorer. Det innebar
exempelvis att &ven underentreprendrers anbud ska redovisas
uppdelat i kostnader for material, arbete och transporter.*

4.1.4 Lagen om offentlig upphandling

I de utfragningar som holls av Byggkommissionen kom lagen om
offentlig upphandling ofta i fokus. Foretradare for offentliga
byggherrar och fastighetsforvaltare understrok att lagen eller det satt
den tillampas pa kan motverka sitt syfte och i sjalva verket ha
konkurrensbegransande effekter.

Enligt SABO framgick att de allmannyttiga byggherrarna byggde
dyrare an de privata och det kunde enligt SABO inte uteslutas att
detta delvis berodde pa de hammande effekter som LOU ger i
samband med upphandling av byggentreprenader. Framforallt

%0 Byggkostnadsdelegationen s 189
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bedomdes det som svart att gora langtgadende uppdelning av
projekten i mindre entreprenader och separata leveranser av
byggmaterial eftersom detta @ven medfor en 6kad administration for
byggherren.

SABO menade vidare att LOU forsvarade en upphandling genom
forhandling dar alternativa 16sningar med battre kvalitet och lagre
pris eller lagre langsiktiga kostnader kunde diskuteras. Enligt SABO
fanns for 6vrigt pa manga orter bara ett enda foretag som kunde ata
sig projekt av for SABO-foretagen aktuell omfattning och det var i
dessa fall lika affarsmassigt med direktupphandling. Vidare menade
SABO att upphandling enligt LOU kunde medfora 6kade risker for
kartellsamarbete. 5!

Enligt Byggkommissionen var dock kritiken mot LOU ganska diffus
och delvis inkonsekvent samt berodde i vasentliga delar pa bristande
kunskap om hur lagen kan tillimpas snarare an pa brister i dess
utformning.

Byggkommissionen ifragasatte inte att det stalls sarskilt stora krav pa
den upphandlande enheten vid upphandling av byggentreprenader
och att det administrativa arbetet kan leda till att offentliga
byggherrar i storre utstrackning dn andra tillampar totalentreprenad,
en entreprenadform som enligt manga bedomare leder till hogre
totalkostnader. Med storre kunskaper om systemets méjligheter och
ett okat stod i form av vagledning kunde dock, med stor sannolikhet,
ett affarsmassigt resultat uppnas dven i sadana fall.

Byggkommissionen foreslog inte nagra materiella forandringar i
upphandlingsreglerna men daremot att Konkurrensverket skulle fa

51 Byggkommissionen s 119-120
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ansvar for tillsyn av hur lagen om offentlig upphandling efterlevs

samt for information om hur lagen kan tillampas.°?

415 Anbudskarteller

Byggsektorn uppvisar ett flertal av de sardrag som Okar risken for att
olagliga konkurrensbegransande samarbeten — karteller — ska uppsta
och kunna vidmakthallas. Fatalsdominans ar en faktor. Likartade
produkter dr en annan (i vart fall inom anlaggningssektorn). Vidare
finns intrddes- och uttrddeshinder vilket motverkar nyetablering och
okar mojligheterna for foretagen att uppratthalla framgangsrika
karteller. Det inom sektorn utbredda inslaget av vertikal integration
(d.v.s. att ett och samma foretag ar verksamt i flera led i
produktionskedjan) har ocksa en negativ inverkan pa bl.a.
mojligheten till intrdde for nya foretag som kan konkurrera om stora
byggprojekt. Till detta kommer att byggsektorn har en tradition av
samarbeten inom branschorganisationer om bl.a. standardisering av
produkter, processer m.m.>?

Konkurrensverket uppdrog under varen 2005 at foretaget ARS
Research att genomfora en enkatundersokning riktad till chefer inom
bygg- och anldggningssektorn. Resultatet indikerar att olagliga
karteller ar vanliga inom sektorn. Narmare halften av de svarande
angav att det forekommer karteller i den egna branschen.

Om konkurrerande foretag upptrader enligt vissa monster kan det
tyda pa att de samarbetar pa ett otillatet satt. Konkurrensverket har
darfor tagit fram en checklista 6ver omstandigheter som kan tyda pa
att foretag samarbetar vid en upphandling. Checklistan ar tankt som
ett hjalpmedel och aterfinns nedan. Sjalvfallet kan dven andra

52 Byggkommissionen s 346-348

5 Konkurrensverket, Konkurrensen i Sverige 2005
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omstandigheter tala bade for och emot forekomsten av otillatna
samarbeten.

1. Vissa anbud ar vasentligt hogre an tidigare lamnade anbud,
publicerade prislistor eller den uppskattade kostnaden f6r varan
eller tjansten i fraga. Detta kan indikera ”skuggbud”, det vill
sdga att man ar med och lamnar anbud for syns skull, val
medveten om att ett annat foretag ska vinna.

2. Farre foretag an normalt lamnar anbud. Detta kan indikera en

Overenskommelse om att vissa foretag ska avsta fran att lamna
anbud.

3. Ett och samma foretag har under viss (langre) tid lamnat det
lagsta anbudet vid flera upphandlingar och darmed vunnit
dessa.

4. Marginalen (i kronor) ar oforklarligt stor mellan det vinnande
anbudet och de andra anbuden.

5. Det finns ett uppenbart monster for de laga anbuden, som att
samma foretag alltid lagger det basta anbudet i ett visst
geografiskt omrade for en viss vara eller tjanst, eller att det basta
anbudet kommer enligt en fast turordning bland nagra
anbudsgivare.

6. Ett visst foretag forefaller att lamna vasentligt hogre anbud i
vissa upphandlingar jamfort med andra, utan att det finns nagra
uppenbara kostnadsskillnader som kan forklara detta.

7. Ettiupphandlingar framgangsrikt foretag ger vid upprepade
tillfdllen underentreprenader (eller motsvarande) till foretag
som lamnat hogre anbud i samma upphandlingar.
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8. Det finns konstigheter i de olika anbuden, t.ex. identiska fel i
kalkyleringen eller att samma brevpapper eller formular har
anvants.

9. Tva eller flera foretag lamnar ett gemensamt anbud dven om
atminstone ett av foretagen mycket val skulle ha kunnat lamna
ett enskilt anbud.

10. En anbudsgivare ldmnar personligen in sitt anbud samtidigt
som han “agerar bud” och dven lamnar in ett konkurrerande
foretags anbud.

11. Konkurrerande anbudsgivare lamnar ofta in identiska anbud
eller dndrar priser, ofta vid ungefar samma tidpunkter och
ungefar lika mycket.

12. Anbudspriserna forefaller att sjunka nér en ny eller sillan
forekommande anbudsgivare lamnar anbud.

13. Konkurrerande foretag traffas ofta eller i narheten av
upphandlarens lokaler kort fére anbudstidens utgang.

14. Lokala anbudsgivare lagger hogre bud pa hemmaplan an i
andra regioner.

15. Konkurrerande foretag mots for att utbyta nagon form av
information om priser.

Ett viktigt satt for Konkurrensverket att f& information om
anbudskarteller dr att upphandlare kontaktar verket om de ser
tecken pa att anbudsgivarna har kommit 6verens om att sétta
konkurrensen ur spel. Ett foretag som deltar i ett kartellsamarbete
kan ocksa — om vissa krav ar uppfyllda - slippa boter om det ar forst
med att kontakta Konkurrensverket och avsloja kartellen. Andra
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foretag i kartellen kan fa sina boter sinkta om de samarbetar med
verket under utredningen.>*

4.2 Val av byggherre for kommunal mark

Kommuner stélls ofta i situationer dar man dels vill tillskapa nya
boendemiljoer och dels — som ett led i detta — séljer eller upplater
kommunal mark. I dessa situationer, vid s.k. markanvisningar, &ar
konkurrens mellan féretagen ovanlig. Direktanvisning, d.v.s.
forsaljning av marken utan konkurrens, utgor i stéllet den normala
fordelningsmetoden for kommunal mark (se vidare 3.2.1).

Ett alternativ till direktanvisningar utgors av s.k.
markanvisningstavlingar. Sddana tavlingar kan enligt en utredning
av Statskontoret sarskilt underldtta for nya aktorer att visa upp sig
pa en ny lokal marknad och darigenom upparbeta kontakter med
kommunen. Det ar enligt Statskontorets utredning angelédget att en
rimlig blandning av direktanvisningar och markanvisningstavlingar
anvands for att uppratthélla konkurrenstrycket pa marknaden och
behalla kompetensen hos bade byggherrar och kommuner.>

Dock éar relativt fa byggherrar positiva till markanvisningstavlingar
och en majoritet av dem anser att direktanvisningar gynnar sma
byggherrar. De stora aktorerna har enligt olika beddmare lattare att
lamna anbud och kan gynnas mer av markanvisningstavlingar.
Samtidigt ar de byggherrar som kommit utifran och etablerat sig pa
Stockholmsmarknaden positiva till markanvisningstavlingar
eftersom dessa givit dem mojlighet att visa upp sig pa en ny

5¢ Las mer om forutsittningarna for att slippa boter pa www.konkurrensverket.se

55 Statskontoret s 53
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marknad vilket i ndgot fall har lett till marktilldelning senare och i

annan form.5®

4.2.1 Konkurrens som huvudregel

Tillgangen till mark, sarskilt i centrala lagen, ar alltid knapp och den
som forfogar 6ver strategisk mark far darigenom en stark
forhandlingsposition. Baserat pa undersokningen forefaller det ocksa
som om mark inte omsitts sarskilt mycket mellan byggherrar,
atminstone inte i nartid fore det att en byggstart framstar som
realistisk. Kannetecknande ar istéllet att byggherrarnas markinnehav
sallan omsatts pa marknaden och att marknadstilltrade for
byggherrar utan markinnehav darigenom forsvaras till nackdel for
konkurrensen.

Den kommunala markreserv som finns pa manga hall kan darfor ses
som en resurs fOr att i ndgon man neutralisera de fordelar som (stora
och sma) byggherrar med eget markinnehav har. Darfor ar det ocksa
viktigt for konkurrensen att dessa kommunala markreserver — om
och néar de ska séljas — kommer ut pa 6ppna marknaden vilket
mojliggor nyetablering pa orten, t.ex. av byggforetag som ar
verksamma pa angransande orter eller utomlands. Den mest
naturliga formen for det 4r genom en markanvisningstavling.

Flera skal har angivits for att inte lata byggherrar tdavla med varandra
i markanvisningstavlingar, bl.a. de administrativa fordelarna for
kommunen och svérigheterna for mindre byggherrar att delta i
tavlingar. Dessa problem maste dock vagas mot de uppenbara
fordelarna med markanvisningstavlingar, framforallt att de skapar
en Oppenhet for nya byggherrar att komma in pa marknaden och
dessutom ratt tillampat ger rattvisa och stabila spelregler.

56 Statskontoret s 38
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Enligt vad Konkurrensverket erfar bor det vara mojligt att forenkla
arbetet med markanvisningstavlingar sa att dessa kraver mindre
resursinsatser av savdal kommunen som av deltagarna. Liknande
effekter som vid en markanvisningstavling kan ocksa erhallas om
mark fordelas genom en anbudstévling eller i en strukturerad
forhandling/budgivning med flera olika intresserade parter.
Nuvarande utformning av markanvisningstavlingar behover inte
vara styrande utan ett konkurrensmoment kan aven tillskapas pa
annat satt.

Det framgar ocksa att foretagens fortroende f6r kommunernas
markanvisningar ar begransat. Paralleller finns i detta avseende till
hur sméaforetag uppfattar problemen vid offentlig upphandling. Ett
okat fortroende for att kommunerna agerar systematiskt och inte
gynnar nagon enskild aktor i sin roll som séljare av mark skulle
kunna forbattra forutsattningarna att fa till stand en vital konkurrens
i byggsektorn.

Markanvisningstavlingar utesluter inte ett kommunalt inflytande
over vad som byggs utan sadana foreskrifter kan med fordel utgora
ramarna for tavlingen. Om markanvisningstavlingar i dagslaget
utformas pa ett sadant satt att de blir svara for sma foretag att delta
framgéngsrikt i sa bor tavlingarna goras om och ge lika
forutsdttningar at alla typer av foretag. Aven avgrinsningen av den
mark som anvisas kan vara strategisk och paverka hur manga
foretag som kan delta.

4.2.2 Direktanvisning som komplement

Markanvisningstavlingar 16ser dels ett varderingsproblem, dels ett
allokeringsproblem. Med andra ord sa etableras genom tavlingen en
prisniva och dessutom beslutas vem som ska fa bygga pa marken till
det faststdllda priset. Det sker genom att foretagen far konkurrera
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med varandra om att lamna det béasta forslaget pa bebyggelse och
ekonomisk ersattning till kommunen.

Om tillrackligt mycket mark siljs genom markanvisningstavlingar
eller pa annat satt i konkurrens kan varderingsproblemet vara 19st —
alla vet d& ungefar vad mark med olika ldge i en viss kommun ar
vard. Darigenom kan dven en direktanvisning ske till “ratt” pris.

I sa fall sparar saval kommun som foretag de administrativa
kostnader som foljer med en markanvisningstavling. Men
allokeringsproblemet kvarstar i sa fall, d.v.s. frigan om vem som ska
fa kopa marken. Har ligger det nara till hands att ett balans- eller
turordningsresonemang blir utgangspunkt for fordelningen av mark
mellan olika (sma och stora) byggforetag.

Ett sddant system kan medfora att man vardar marknaden for andra
bestallare genom att mangfalden foretag pa marknaden okar. Men
om kommunen sjélv aldrig aldrig utnyttjar de forbattrade
konkurrensmojligheterna genom att utlysa markanvisningstavlingar
s missar kommunen sjilv fordelarna med den intensifierade
konkurrensen.

Ett turordnings- eller balansresonemang vid foérdelning medfor en
risk att foretagen mest vantar pa sin tur — varje foretag far ett slags
“monopol” de ganger det dr foretagets tur att fa en markanvisning.
Har bor sérskilt sagas att sma foretag med monopol varken behdver
vara béttre eller samre an stora foretag med monopol. Att pa forhand
binda upp sig att lamna alla markanvisningar till sma eller lokala
foretag garanterar darfor knappast 6kad konkurrens.

Det kan enligt Konkurrensverket inte uteslutas att direktanvisning
kan vara lamplig i enskilda fall. Om en markupplatelse t.ex. ska
subventioneras — vilket forekommer framforallt géllande byggnation
av hyresrétter — kan det t.ex. finnas en motséttning mellan & ena
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sidan detta och a4 andra sidan att tillampa en markanvisningstavling
som driver upp priserna till marknadspriser.

Om konkurrensen pa den lokala marknaden brister i utgangslaget
kan det eventuellt ocksa vara motiverat med en direktanvisning om
detta medfor att ytterligare en aktor permanent etablerar sig pa den
lokala marknaden.

Enligt Konkurrensverket bor dock en kraftigt 6kad andel av all
markanvisning ske i konkurrens t.ex. genom
markanvisningstavlingar. Direktanvisningar bor anvandas som ett
komplement snarare dan som huvudregel. Annars far inte kommunen
tillracklig del av fordelarna med den forbattrade konkurrensen och
det blir — d&ven om upplételsen ska subventioneras — svart att etablera
“ratt” prisniva vid en direktanvisning.

4.2.3 Andra mojliga atgarder

Konkurrensverkets undersokning visar pa vikten av att ha ett
realistiskt och langsiktigt perspektiv vad galler kommunernas
mojligheter att paverka konkurrensen i byggsektorn genom sin roll
som markdgare. Kommunernas markinnehav varierar till att borja
med avsevart. Vissa foretag verkar ocksa ha sa stora markreserver att
de —1i ett kortare tidsperspektiv — ar relativt oberoende av
kommunen som marktillhandahallare.

Ett stort och langsiktigt markdgande for aktorerna pa
bostadsmarknaden &r inte i sig negativt for konkurrensen. Sett
dédremot i kombination med andra sarskilda forhallanden pa just
denna marknad dr det sannolikt att resultatet faktiskt blir en mindre
intensiv konkurrens. De forhallanden som da sarskilt bor framhallas
ar den hoga koncentrationen i byggbranschen och den patagliga
knappheten pa mark — sdrskilt sdidan mark som kan bebyggas med
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hansyn till motstdende intressen och samhallskrav av olika slag (se
vidare 3.2.3).

Statskontoret har tidigare foreslagit att kommunerna bor besluta om
markanvisningspolicies med tydliga kriterier for vilka grunder
markanvisningar sker pa. Kommunerna borde ocksa fora offentliga
register 6ver intresseanmalningar fran byggherrar samt 6ver gjorda
markanvisningar och motiven for dessa. Vidare borde
markanvisningar innehadlla krav pa byggstart inom en viss tidsperiod
sa att byggherrar inte kan ha markanvisningar pa lager.
Markanvisningar borde dven delas upp i lagom stora omraden med
hansyn tagen till marknadssituation och intresserade byggherrar.’
Konkurrensverket delar i allt vasentligt Statskontorets bedomning.

Mojligheterna att fa bra konkurrens vid markanvisningar och
markanvisningstavlingar beror vidare av de motkrav som stélls pa
byggherren. Det ar vanligt att kommuner stéller motkrav pa
byggherrar. Det kan handla om att byggherren ska uppfora och
bekosta en parkering, cykelvag eller lekplats. Ofta 4r motkraven
rimliga och har direkt anknytning till de bostdder som uppfors.
Ibland drivs dock kraven for langt, konstaterar Statskontoret som
utrett fragan.

Mindre kommuner staller oftast hogre krav och forsoker valtra Gver
kostnader pa byggherrarna. Det dr enligt Statskontoret tveksamt i
vilken utstrackning krav av den aktuella typen ar i konflikt med
lagen om offentlig upphandling. Ett annat problem ar att foretag som
saknar kompetens att utfora anldggningsarbeten kan komma att
diskrimineras om kommunerna tillimpar motkrav.>

Statskontoret har foreslagit att bara direkta konsekvenser av en
exploatering bor bekostas av byggherren och i forlangningen de

57 Statskontoret s 13
58 Statskontoret s 41-42
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boende, medan daremot 6vriga anldggningar bor upphandlas enligt
LOU och bekostas av kommunen.*®

4.3 Plan- och byggreglerna viktiga for
bostadsbyggandet

Det finns skal att tro att en fungerande planeringsprocess idag ar
viktigare dn tidigare for att fa ett hogt bostadsbyggande. Kommuner
stod tidigare genom sina bostadsforetag for en storre andel av
byggandet och de var inte lika beroende som privata aktorer av att fa
investeringen lonsam. Omfattande bostadssubventioner och generos
kreditgivning minskade ockséa de ekonomiska riskerna for saval
privata som offentliga byggherrar och kan ha bidragit till att man var
mera bendgen att starta igang projekt. Om en storre del av
bostadsbyggandet sker pa marknaden &r det viktigare att
planprocessen ar forutsagbar och riskerna hanterbara dven for
mindre aktorer. %

Plan- och byggreglerna har manga funktioner daribland att bidra till
skydd av miljon, skapa goda boendemiljoer och erbjuda
rattssakerhet for fastighetsagare. Har fokuseras reglernas effekter pa
konkurrensen i samband med bostadsbyggande. Utifran detta
perspektiv finns flera utredningar som visat pa regelverkets centrala
betydelse for marknadens funktionssétt (se vidare 3.3).

4.3.1 Befintliga problem

I Konkurrensverkets undersokning forutsatte 87 procent av de
nytillkomna lagenheterna ett planarbete. Det utgor i sig inte nagot

59 Statskontoret s 53-54
60 Lind s 50-51
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problem utan problemet ligger i hur detta i praktiken paverkar
mojligheterna for olika aktorer pa bygg- och bostadsmarknaden.

Planprocessen har bl.a. studerats av Riksdagens revisorer. Fallstudier
i kombination med intervjuer och litteraturgenomgang pekade
darvid pa foljande:

e Det dar mycket stor spridning i den tid som atgar fran det att
planeringen paborjas till det att spaden kan sattas i jorden.
Planer rorande fornyelse av dldre villa- och
fritidshusomraden tar langst tid, 5-10 &r, medan projekt med
enkla planforfaranden kan genomféras pa ett antal manader.
Vanliga planer ligger ndgonstans mellan dessa tider, 1,5-3,5
ar. Det gar inte att peka ut nagon sarskild del av
planprocessen som alltid tar mest tid utan det varierar mellan
olika projekt.

e Byggherrens direkta kostnader for planeringsprocessen i
form av eget arbete, konsultkostnader och kommunala
avgifter ar en liten andel av de totala kostnaderna.
Rakneexempel rorande merkostnader i dessa skeden,
inklusive rantekostnader pa marken pa grund av
fordrojningar, pekar pa fordyringar i storleksordningen 2—
5%.

e Den viktigaste negativa effekten av en daligt fungerande
planeringsprocess dr sannolikt inte de direkta kostnader som
detta medfor utan att den skapar 6kad osdkerhet f6r en
potentiell investerare. Detta kan i sin tur ha f6ljande effekter:
Ett antal projekt sdtts 6ver huvud taget inte i gang for att
genomforandet bedoms som alltfor osdkert (eller atminstone
mojligheten att genomfora det innan konjunkturen vander).
Detta leder till att farre projekt fardigstalls vilket 6kar priset
pa marknaden.
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e Stor osdkerhet leder till att enbart stora aktorer kan ge sig in i
processen. Dessa aktOrer har dessutom mdjlighet att bygga
upp ett kontaktnat vilket minskar osdakerheten. Effekten av
att farre fOretag ar verksamma dr bade att ett mindre antal
projekt genomfors och minskad konkurrens.®!

Aven Konkurrensverket har i sitt remissyttrande med anledning av
PBL-utredningen pekat pa olika risker med nuvarande tillimpning
av PBL. En detaljplan som utformas for att realisera ett specifikt
bygg- eller etableringsprojekt tenderar att utformas detaljstyrande
genom att den skraddarsys till den planerade markanvandningen.
Om ett nytt foretag sedermera kommer in i bilden och vill anpassa
projektet sa kan det bli komplicerat.

Det bor i ssmmanhanget sarskilt betonas att det normalt inte ligger i
en tankt byggherres intresse att inom ramen for ”sitt” planarbete
tillgodose intresset av markreserver for andra byggherrars projekt.
Intresset kan snarare forvantas vara det motsatta, d.v.s. att sa langt
moijligt halla tillbaka annan bebyggelse dn den egna.

Nar upprattandet av detaljplaner i allt hogre utstrackning kopplas
till enskilda projekt finns ocksa en risk att andra faktorer an de som
ska beaktas enligt lagstiftningen far en icke avsedd roll i provningen,
sarskilt som en kommuns beslut att inte uppratta eller dandra en
detaljplan normalt inte kan 6verklagas pa ett andamaélsenligt séatt.
Det gor det svarare att skapa fortroende for planprocessen och kan
forvarra den osakerhet som redan rader.

4.3.2 Madjliga l6sningar

Den statliga PBL-kommittén har nyligen genomfort en omfattande
genomgang av plan- och bygglagen samt lamnat forslag till

o1 Riksdagens Revisorers rapport 2000/01:14
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forandringar pa ett antal punkter. Med anledning av PBL-
kommitténs betankande foreslog Konkurrensverket bl.a. féljande:

e PBL bor kompletteras med en mojlighet for fastighetsagare att
formellt ansoka om att en detaljplan ska tas fram eller en
befintlig detaljplan @ndras. Kommunen skulle da inom en
tidsfrist vara skyldig att fatta ett beslut med beaktande av
samma intressen som ligger till grund for nya planer. En sadan
mojlighet skulle gora processen snabbare, billigare och mer
transparent for aktorerna pa marknaden.

e Planprocessens langd bor begriansas genom exempelvis
inforande av tidsfrister, forenklingar av processen och
begransningar i mojligheterna till 6verklagande av detaljplan.
Antalet instanser som provar overklagade plandarenden bor
minska for att mojliggora att beslut om tillatligheten av olika
etableringar kan tréffas snabbare.®

Enligt Svenska Kommunférbundet/Temaplans utredning
Bostadsbyggande i Tillvaxtregioner talar mycket for att ett stort och
varierat utbud av planer — d v s en hég planberedskap, kan stimulera
bostadsbyggandet och ge lagre kostnader.®® Konkurrensverket delar
denna beddmning. Verket forordar darfor att diskussioner mellan
berdrda parter initieras kring hur planberedskapen generellt skulle
kunna 6ka ute i kommunerna.

2 Konkurrensverkets yttrande dnr 819/2005

0 Svenska Kommunférbundet/Temaplan s 29



70

5 Konkurrensverkets slutsatser

I vissa avseenden har bostadsbyggandet forandrats sedan den
undersokta perioden 2002-2003. Framforallt har volymerna okat
kraftigt vilket aven tycks ha skapat utrymme for nya foretag pa
marknaden.

Under den undersokta tidsperioden byggdes det till exempel fa
hyreslagenheter och manga av bostadsratterna tillkom genom att ett
byggforetag tog initiativ till att bilda en bostadsrattsforening och
sedan byggde i egen regi. For sddana objekt rader inte samma
prispress som i andra sammanhang. De senaste arens diskussion om
hoga byggkostnader har lett till att bAde kommuner och byggbolag
tagit olika initiativ till forbattringar av situationen. I Stockholms stad
har flera mindre byggbolag fatt markanvisningar och visat att det
gar att bygga billigare an tidigare. Flera kommuner arbetar aktivt for
att underlatta for nya aktorer och mindre foretag. Flera foretag med
hemvist utanfor regionen har nu ocksa pagaende projekt i lanet.
Aven om dessa volymmassigt inte ar av avgdrande betydelse har det
medverkat till 6kad méangfald, konkurrens och prispress.®

Under de senaste aren har de storsta foretagens dominans minskat i
Stockholmsomradet. Under 2004-2005 svarade de fyra storsta
byggforetagen for cirka 62 procent av bostadsbyggandet, antingen
som byggherre eller entreprendr, jamfort med cirka 70 procent 2002-
2003. I Stockholms stad har antalet byggforetag som fatt
markanvisningar okat fran ett 30-tal till drygt 70 pa nagra fa ar.®> Det
finns dock inga indikationer pa att konkurrensen vid varje enskild
upphandling skulle ha forbattrats. Tvartom har byggherrar pa den
”saljarens marknad” som rader ofta svart att fa in tillrackligt manga
anbud pa sina projekt.

¢ Lansstyrelsens yttrande till Konkurrensverket den 13 september 2006, dnr 4059-06-67051
5 Lansstyrelsens yttrande till Konkurrensverket den 13 september 2006, dnr 4059-06-67051



71

Konkurrensverkets utredning visar att det finns potential for 6kad
konkurrens i byggbranschen. Foljande framgar sarskilt av studien:

e  Av det totala antalet lagenheter i Konkurrensverkets
undersokning har halften byggts av de fyra byggherrar som var
storst pa marknaden for nya lagenheter i flerbostadshus under
2002-2003.

e Attenlagandel av byggandet upphandlas hanger samman med
att de stora byggherrarna inte handlar upp tjanster pa
marknaden. Av deras lagenheter byggs 75 procent i egen regi.

e Nar stora byggherrar upphandlar sker det vanligen genom
forhandling istdllet for genom konkurrens (d.v.s. pa den
”slutna” snarare an pa den "6ppna” marknaden).

e Mindre byggherrar upphandlar sina projekt i avsevart hogre
utstrackning an storre byggherrar och gor oftare upphandlingar
genom konkurrens dn efter forhandling.

e Den kostnadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter
som ingar i undersdkningen visar att kostnadsskillnaden mellan
lagenheter som upphandlats genom konkurrens respektive
genom forhandling ar sma eller osystematiska.

e Kostnadsstatistiken visar daremot betydligt hogre kostnader for
sadana lagenheter som byggherren har byggt i egen regi jamfort
med sadana lagenheter som har upphandlats antingen genom
konkurrens eller efter forhandling. Det galler for merparten av
lagenheterna i undersokningen, namligen de ligenheter som har
byggts pa av byggherren egen dgd mark. Kostnaden var runt 20
procent hogre sett till den egentliga byggnadskostnaden.

e Drygt hilften av de nya bostaderna i undersokningen tillkom pa
mark som byggherren redan dgde sedan minst fem éar tillbaka.
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En majlig slutsats ar att sdval sma som stora byggforetag redan
har sa stora markreserver att de —i det relativt korta
tidsperspektiv som Konkurrensverkets studie omfattar — ar
oberoende av kommunen som marktillhandahallare. I
kombination med den héga koncentrationen i byggbranschen
och den patagliga knappheten pa mark kan det resultera i
mindre intensiv konkurrens (se vidare 3.2.3).

Nar kommunerna séljer eller upplater mark sker det oftast
genom s.k. direktanvisning och ofta kombinerat med olika
former av motkrav som gor processen svaroverskadlig eller svar
att delta i for vissa foretag (d.v.s. en “sluten” marknad). Handeln
med mark mellan byggherrar ar av begransad omfattning,
atminstone avseende mark som i tiden ligger néra att
exploateras.

Sma byggherrar far redan idag mark anvisad av kommunerna i
ungefdr samma utstrackning som de stora. For att 6ka
konkurrensen pa byggmarknaden bér kommunal mark — nar
densamma ska siljas — som huvudregel séljas i konkurrens, t.ex.
genom markanvisningstavlingar. Det medfor en storre ”oppen”
marknad for byggbar mark an idag.

Kommunernas mojligheter att genom sitt markdagande paverka
byggmarknaden ar begransade pa kort sikt. Bara knappt var
fjarde lagenhet tillkommer pa mark som har férvarvats fran
kommunen inom en feméarsperiod. Manga byggherrar framstar
som oberoende av kommunala markanvisningar i det korta
perspektivet. Kommunernas markagande varierar dessutom
avsevart mellan olika kommuner.

I Konkurrensverkets undersokning var kommunernas mest
frekventa roll att ge tillstand till ny bebyggelse enligt plan- och
bygglagen (PBL). Néastan alla nya ldgenheter (87 procent) kravde
dndring av detaljplanen innan bygget kunde starta. Andringen
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skedde ofta kort tid fore byggstart vilket kan illustrera att
kommunernas s.k. planberedskap ofta ar lag.

e Den kostnadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter
som ingar i undersokningen visar att de byggprojekt dar
plandndring enligt PBL kravdes inom fem ar fore byggstart blev
avsevart dyrare an de byggprojekt som inte kravde planandring.
Kostnadsskillnaderna varierade mellan olika kostnadsposter och
beroende pa tidpunkt f6r planandring.

e  Kostnadsskillnaderna till nackdel for projekt som kraver
plandndring begransar sig inte till de direkta kostnaderna for
sjdlva detaljplaneringen. Nastan alla kostnader var hogre vid
sadana byggen, dven byggherrekostnaderna (t.ex. byggledning
och administration). Sjalva byggnadskostnaden, som utgor den
storsta kostnadsposten, var mellan 18-40 procent hogre.

Ett 0kat konkurrenstryck kan forbattra effektiviteten pa
byggmarknaden. En utgangspunkt for Konkurrensverkets forslag till
atgardspaket ar Konkurrensverkets grundlaggande synsatt:

e att upphandling i konkurrens ar ett verksamt medel for att
uppna bra resultat till laga kostnader, daremot aldrig ett mal i

sig,

e  att bestidllare ofta har stora mojligheter att paverka
forutsattningarna for en vél fungerande konkurrens i sina
upphandlingar, samt

e att den konkurrensutsatta delen av ekonomin bor 6ka, nagot
som vid flera tillfallen slagits fast av statsmakterna, forst i
samband med behandlingen av den konkurrenspolitiska
propositionen (1999/2000:140).
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5.1.1 Atgéardspaket for offentliga aktorer

Konkurrensverkets forslag till atgardspaket riktar sig i forsta hand
till offentliga aktorer. Sammantaget forordar Konkurrensverket
foljande atgarder for battre konkurrens inom byggsektorn med
sarskilt fokus pa byggande av flerbostadshus:

Offentliga byggherrar bor anpassa sin upphandling av
entreprenader sa att mojligheterna till en fungerande
konkurrens 6kar. De problem som smafdretagen upplever i
samband med offentlig upphandling bor beaktas, t.ex. genom att
om mojligt begransa kostnaderna for att ta fram anbud och ge
ytterligare tid for den processen. Vidare bor 6vervagas vad som
ar ratt storlek och paketering for varje upphandling for att
tillrackligt manga foretag ska kunna vara med och tavla.

Kommunerna bor som huvudregel anvanda konkurrens t.ex. i
form av markanvisningstavlingar nar kommunal mark ska saljas
eller upplatas till bostadsbyggande. Tavlingarna bor utformas sa
att dven de sma foretagen far forutsattningar att delta i
konkurrensen pa ett meningsfullt sitt. Restriktivitet bor iakttas
med s.k. motkrav. Foretagens risktagande med avseende pa
markens framtida anvandning bér om mgjligt begransas; det blir
lattare att fa en bra tavling om det ar tydligt vad man far gora
med marken i framtiden. Nar mera mark saljs i konkurrens
skapas 0kad transparens. Da blir aven de direktanvisningar som
undantagsvis maste goras battre. Nar kommuner saljer mark bor
det normalt ske med krav pa byggstart inom viss tid.

Kommunerna som myndighet enligt Plan- och bygglagen
(PBL) bor strava efter att 0ka sin planberedskap och verka for en
snabbare behandling av PBL-drenden. Vidare bor diskussioner
mellan berorda parter initieras kring hur planberedskapen
generellt skulle kunna 6ka ute i kommunerna.



75

e Statsmakterna. d.v.s. regering och riksdag, bor sorja for att PBL
kompletteras med en majlighet for fastighetsagare att formellt
ansOka om plandndring och for att planprocessens langd
minskas exempelvis genom inforande av tidsfrister, forenklingar
av processen, begransningar i mojligheterna till 6verklagande av
detaljplan och kortad instanskedja.

Pa byggmarknaden — liksom pa méanga andra marknader — ar det
offentliga en sa pass stor kopare att dess upphandlingsstrategi och
upphandlingsprinciper paverkar hela marknaden. Darfor bor det
offentliga agera med medvetenhet om sin stora koparmakt och med
inriktning att starka konkurrensen pa marknaden. Det handlar om
att se till de langsiktiga effekterna pa marknaden och framtida
upphandlingar och inte bara till de kortsiktiga effekterna i varje
upphandling.

Det ar svart att generalisera och varje upphandlare maste sjalv
bedoma lampliga atgarder baserat pa hur marknaden ser ut lokalt
och vid den tidpunkt som upphandlingen gors. Om den egna
bestallarkompetensen inte racker till finns mojlighet att kopa dven
den typen av kompetens. Fradgor som en upphandlare maste beakta
ar bl.a. adminstrationskostnaderna for varje upphandling, eventuella
fordelar vid stordrift och behovet av koordinering av olika delar av
byggprocessen. Som en huvudregel borde dock Konkurrensverkets
forslag till atgardspaket innebdra en overgang till fler men ofta
mindre byggupphandlingar.

5.1.2 Atgéardspaket for byggherrar

Konkurrensverkets forslag till atgardspaket riktar sig aven till de
storsta byggherrarna som har en viktig roll pa byggmarknaden.

% Dessa fragor utvecklas narmare i Konkurrensverkets yttrande dnr 819/2005
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Enligt Konkurrensverkets bedomning skulle atgardspaketet ovan,
som riktar sig till offentliga aktorer, behova kompletteras med att
privata byggherrar i storre utstrackning upphandlar entreprenader
pa marknaden och nar det 4r mojligt d4ven pa den ”"6ppna”
marknaden. I praktiken galler detta framfdrallt de storre privata
byggherrarna eftersom mindre privata byggherrar redan gor detta.

Av undersokningen framgar bl.a. att de projekt som utfors i egen
regi av de storsta byggherrarna faktiskt blir dyrare an de som
upphandlas pa marknaden. Det kan inte uteslutas att detta kan
forklaras med att sdidana byggen skiljer sig fran andra byggen i nagot
avseende och att den hogre kostnaden darfor atminstone delvis har
en "naturlig” forklaring. Enligt Konkurrensverket ar det dock
sannolikt att bristen pa konkurrens nar byggherrarna bygger i
egenregi utgor en del av forklaringen.

En 6kad anvandning av upphandling kan dérfor pressa
byggkostnaderna. Att s ar fallet styrks av den relativt laga
produktiviteten i byggsektorn och av de erfarenheter som vunnits
inom andra verksamheter fran bl.a. elektroniska auktioner och
upphandling av externa utforare. Effekten av 6kad upphandling kan
forvantas bli lagre kostnader for de upphandlade projekten men kan
ocksa indirekt medfora att egenregiverksamheterna tvingas bli battre
och mera konkurrenskraftiga nar de utsatts for extern konkurrens.

Undersokningen visar inte pa nagra betydande kostnadsskillnader
mellan projekt som upphandlas genom konkurrens respektive
genom forhandling. Ur ett statiskt perspektiv forefaller darfor den
begransade storleken pa den ”6ppna” marknaden inte spela ndgon
roll for byggkostnaderna.

Enligt Konkurrensverket maste dock fragan dven ses ur ett
langsiktigt och dynamiskt perspektiv. Aven méanga privata
upphandlare av byggtjanster dr sa stora pa marknaden att deras
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agerande — liksom de offentliga bestéllarnas agerande — paverkar
marknadens langsiktiga utveckling.

Ur detta perspektiv utgor den begransade “6ppna” marknaden ett
problem for konkurrensen. Om den ”6ppna” marknaden vaxer i
storlek kan det fa generellt positiva effekter pa hela byggmarknaden.
Som kopare av tjanster far de sma byggforetagen da lattare att hitta
underentreprendrer for att kunna erbjuda de stora paketlosningar
som efterfragas pa marknaden, pa vilken de upptrader i en séljarroll.
Aven byggherrar som vill upphandla t.ex. delade entreprenader
moter da en storre ”6ppen” marknad.

Framforallt blir méjligheterna att bedoma rimligheten i prisforslag
och erbjudanden battre nar det finns en tillrackligt stor ”6ppen”
marknad dar marknadspriser kan etableras. Det blir svarare att
beddma rimliga prisnivaer och svarare att forhandla kontrakt och
pris ju farre uppdragen pa den "6ppna” marknaden blir.

Figur 3 Mojliga atgérder av framforallt storre privata byggherrar
for en bittre fungerande konkurrens.

Konkurrensupphandlat
“Oppen” marknad

Egen regi {}
Inte pa marknaden L]

Férhandlingsupphandlat
I::> “Sluten” marknad
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Konkurrensverket foreslar darfor att framforallt de storsta privata
byggherrarna:

e upphandlar mera tjanster istéllet for att driva dem i egen regi.
Att doma av den kostnadsstatistik som presenteras i
rapporten kan det medfora lagre kostnader och bor darfor
vara en prioriterad atgard.

e om mdjligt gor en storre andel av sin upphandling i
konkurrens snarare an efter forhandling. Undersokningen
visar inte att detta skulle fa ndgra omedelbara
kostnadseffekter men pa langre sikt kan en sddan forandring
badda for en battre fungerande byggmarknad.

5.1.3 Oppna byggmarknaden!

Att byggherrar i hog utstrackning utnyttjar egna resurser for sjalva
byggnadsarbetena har en parallell vad géller tillgangen till mark.
Aven hir litar byggherrar i hog utstrickning till sina egna resurser i
form av egen dgd mark. Byggherrarnas markinnehav omsatts inte
sarskilt ofta pa marknaden och merparten av kommunernas
markforsaljning och markupplatelser sker pa den ”slutna”
marknaden som direktanvisningar.

Byggherrar utan eget markinnehav far darigenom svart att fa
tillgang till mark via den "6ppna” marknaden. Det ar framforallt i
kombination med 6vriga konkurrensproblem i byggsektorn som
bristen pa “6ppna” marknader for byggbar mark blir problematisk.

Konkurrensverket bedomer att konkurrensen i byggsektorn skulle
forbattras om den andel av byggbar mark och entreprenader som
omsatts pa “Oppna” marknader 0kar. Det underlattar f6r de mindre
och nyetablerade foretagen att utmana de foretag som ar stora och
etablerade — antingen pa en nationell niva eller lokalt.
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En sddan effekt kan uppnds med hjalp av det atgardspaket som
Konkurrensverket har presenterat ovan.

Vixande 6ppna marknader kan pa sikt mildra den koncentrerade
strukturen i byggsektorn. Det kan ocksa medfdra tydligare bestallar-
och koparroller och en atervaxt av den bestallarkompetens som
frekvent har efterlysts av olika utredningar. I grund och botten
forvarvas bestdllarkompetens genom att man gor upphandlingar.

Aven den enskilde upphandlaren kan paverka sin egen situation. Ett
typexempel i detta sammanhang dr Gardstensbostader som i
samband med en upphandling av totalentreprenad bara fick in tva
anbud som dessutom 6verskred kalkylen med 50 procent. Man
beslutade sig da att avbryta upphandlingen och i stallet upphandla
en delad entreprenad. Med 31 entreprenader och totalt 120
anbudsgivare blev kostnaden nastan en tredjedel lagre.
Gardstensbostdders upphandling har redovisats i rapporten Fran tva
till 120 anbud. ¢ Det ar emellertid inte sjdlvklart att alla upphandlare
kan fa lika bra resultat med den dar tillampade metoden.

Konkurrensverkets undersokning visar tydligt hur viktig plan- och
bygglagen (PBL) ar for mojligheterna att fa till stdnd konkurrens i
byggsektorn. I undersokningen kravde nastan alla nya lagenheter en
plandndring innan bygget kunde starta. Det kan jamforas med att
bara omkring en femtedel av lagenheterna tillkom pa mark som
inom en femarsperiod forvarvats fran kommunen. Det &r alltsa fler
nya bostdder som paverkas av PBL-processen dan av kommunens
marktillhandahéllande.

Sammanfattningsvis kan flera olika aktorer bidra till att skapa storre
och bittre fungerande marknader inom byggsektorn och dven storre
”O6ppna” marknader. Kommunerna kan bidra i sin roll som
markédgare men ocksa som tillimpare av PBL. Byggherrar,

67 Boverket, Fran tvd till 120 anbud
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kommunala och statliga sdval som andra, kan framforallt bidra
genom att upphandla mer eller battre och driva mindre i egen regi.
Det kan ocksa vara strategiskt att i hogre utstrackning handla pa den
”O0ppna” marknaden istéllet for pa den ”“slutna”, aven om detta
forutsdtter 1opande overvaganden om hur forutsattningarna ser ut
pa olika marknader. Statsmakterna kan bidra med nodvandiga
lagstiftningsreformer i PBL.
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Bilaga 4

Statistiska centralbyran

Statistics Sweden

Tabell 4 (Kostnader)

Ej plan

Plan ej andrad

Plan &ndrad
5 &r fore byggstart

Plan &ndrad
2 &r fore byggstart

Kostnad kr/m2

lagenhetsarea
Anslutningsavgift
Byggherrekostnad
Tomtkostnad
Markkostnad
Byggnadskostnad
Anslutningsavgift
Byggherrekostnad
Tomtkostnad
Markkostnad

Byggnadskostnad
Anslutningsavgift
Byggherrekostnad
Tomtkostnad
Markkostnad

Byggnadskostnad
Anslutningsavgift
Byggherrekostnad
Tomtkostnad
Markkostnad

Byggnadskostnad

- = Det finns inga observationer.

.. = Det ar 3 eller minder observationer dar.

* For planforhallande galler:

Agd
mark

179
4593
1555
1764

15014
117
6738
3113
3233

20 666
157

6 495
3271
3 447

20 947

Datum
2005-12-22

Marktillgéng

Forvarvad
fran stor
byggherre

Foérvarvad
fran
kommun

191
4652
1677
1879

15932
225

6 580
1985
2217

20 399
169
5970
2541
2732

18 785

Forvarvad
fran liten
byggherre

53
6 316
5094
5146

19 403

Plan andrad 2 ar fére byggstart: Senaste andring av plan ar genomford inom 2 ar fore byggstart

Plan &ndrad 5 ar fore byggstart: Senaste andring av plan ar genomford 3 - 5 &r fére byggstart

Plan ej andrad: Plan ej &ndrad inom 5 ar fore byggstart

Ej plan: Ingen uppgift om plan

Ovriga

111
5463
3665
3782

758
181
7 957
5428
5610

400
150
7131
5826
5977

394



Tabell 4 (Antal)

Ej plan

Plan ej andrad

Plan andrad

5 ar fore byggstart

Plan andrad

2 ar fore byggstart

Antal

Lagenheter
Antal
objekt

Lagenheter
Antal
objekt

Lagenheter
Antal
objekt

Lagenheter
Antal
objekt

Agd
mark

31

915

34

1509

32

5238

103

Marktillgdng

Forvarvad
fran
kommun

440

11

347

11

2 846

68

Forvarvad

frén stor
byggherre

134

203

Forvarvad Ovriga

fran liten
byggherre
- 18
- 2
54 515
2 23
50 564
1 14
114 2184
2 51
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Bilaga 6

STATISTISKA CENTRALBYRAN Rapport

Enheten for byggande- och bebyggelse 2006-01-31

Rein Billstrom Uppdaterad
2006-02-17

Studie angaende konkurrens vid
upphandling inom byggsektorn

Bakgrund och syfte

Syftet med Konkurrensverkets undersokning ar att belysa strukturen
inom byggbranschen pa en mikroniva for att komplettera och
fordjupa den bild som framtrader pa en makroniva. Det viktiga blir att
belysa vilka relationer foretagen har med varandra och omvérlden i
enskilda byggprojekt for att utifran detta kunna dra slutsatser om
branschstrukturen och vilken slags kopplingar foretagen har till
varandra. En viktig fraga blir ocksa huruvida ett och samma foretag
kontrollerar alla eller flera led i processen, t ex i vilken utstradckning
markéagare samtidigt ar byggherrar pa sina egna fastigheter.

Utover att ligga till grund for en beddmning av strukturen bor
undersokningen ocksa kunna indikera hur ovanstaende forhallanden
paverkar byggkostnaderna.

Studien baseras pa genomgang av enskilda projekt men
resultatredovisningen aggregeras.



For att fa hjalp med ovanstaende har Konkurrensverket kontaktat
SCB.

Anvant datamaterial

Datamaterialet som anvants i undersokningen har hamtats fran
nybyggnadskostnadsstatistiken for aren 2002 och 2003. |
undersokningen har ocksa anvants material fran fastighetsprisstatistik,
fastighetstaxeringsstatistik, foretagsregistret och fastighetsregistret.

Nybyggnadskostnadsstatistik

Grundmaterialet har hamtats fran nybyggnadskostnadsstatistik for
flerbostadshus avseende aren 2002 och 2003.

Objekt och population i nybyggnadskostnadsstatistiken

Undersokningen omfattar nybyggnadsprojekt av flerbostadshus som
fatt beslut om statligt stod. Objekten utgors av byggnadsprojekt som
kan omfatta ett eller flera hus. I undersékningen ingar endast
paborjade objekt. Med pabdrjade avses pabdrjandet av de egentliga
byggnadsarbetena (gjutning av kéllargolv, kéllarmurar, bottenplatta
och dylikt). I kostnadspopulationen ingar endast ordinara bostadshus.

Som ordinéra bostadshus réknas inte:

e objekt i vilka den genomsnittliga primdra och sekundéra
bruksarean for lokaler och gemensamma hobbyutrymmen m.m.
tillsammans utgér mer &n halften av den priméra bruksarean for
bostader

e objekt i vilka den genomsnittliga bostadsarean per lagenhet ar

mindre &n 45 kvadratmeter

objekt med mindre &n tre bostadsldgenheter

objekt med elevhem

objekt med mer an 10 procent gruppbostader

objekt med alderdomshem



elevbyggen

experimentbyggen

pabyggnader

brandskade&renden

objekt med blandad finansiering sasom stod till nybyggnad och
ombyggnad (nybyggnadskostnaderna gar ej att sarskilja)

e 0bjekt som inte utgor "ren” nybyggnad

Fastighetsprisstatistik

SCB har anvant Fastighetsprisstatistik for att kontrollera dgare och
agarbyten av fastigheter 1998 - 2003.

Fastighetstaxeringsregistret

SCB har anvant Fastighetstaxeringsregistret for att kontrollera
fastighetsbeteckningar och dgare av fastigheter.

Foretagsregistret

SCB har anvant foretagsregistret for att undersoka
koncerntillhorighet.

Fastighetsregistret
SCB har anvant Lantmaéteriverkets fastighetsregister for att

kontrollera &gare av fastigheter och hdmta uppgifter om
planforhallanden.

Tillvagagangssatt och metod
Material fran nybyggnadskostnadsstatistiken

Fran nybyggnadskostnadsstatistiken anvandes alla projekt avseende
flerbostadshus for aren 2002 och 2003. Antalet objekt i



undersokningen var 364 stycken fordelat pa 175 objekt 2002 och 189
objekt ar 2003. Tva ar valdes for att fa med tillrackligt manga objekt
for tabellredovisningen. Variabler som togs fram for respektive
projekt var Lan, Kommun, Fastighetsbeteckning, Antal lagenheter,
Tomtkostnader, Byggherrekostnader, Byggnadskostnader,
Anslutningsavgifter, Produktionskostnader, Upplatelseform,
Byggherrekategori, Byggherrenamn, Upphandlingsform,
Entreprenadform och Organisationsnummer samt variabler som
behovdes for bearbetningar, kontroller och matchningar.

Fastighetsbeteckningen ar inte alltid den slutgiltiga nér projekt
rapporteras till nybyggnadskostnadsstatistiken. For att erhalla battre
kvalitet pa fastighetsheteckning “tvattas” denna av SCB mot
Geografidatabasen. Geografidatabasen far I6pande leveranser om
aktuella fastighetsheteckningar fran Lantmateriverkets
fastighetsregister och genom denna tvattning” erhaller vi en
upprattad fastighetsheteckning. Den fastighetsbeteckning vi far efter
“tvéttning” har anvénts i kommande bearbetningar.

Kontroll av agare mot Fastighetstaxeringsregistret (FTR)

For att kontrollera agare matchades materialet fran
nybyggnadskostnads-statistiken 2002/2003 mot FTR for ar
2003/2004. Har kontrollerades att dgare i
nybyggnadskostnadsstatistiken och FTR ¢verensstamde.
Matchningarna gjordes pa kommun och fastighetsbeteckning.

Matchning mot Lagfartsregistret for att hitta agare 1998-2003
De uttagna projekten matchades mot registret 6ver sokta Lagfarter for
att bestamma markéagare 1998 — 2003. Matchningen gjordes pa

kommun och fastighetsbeteckning.

Om fastigheten ingick i ett forvarv sattes koparen som agare det ar da
forvarvet skett och saljaren som &gare aret fore.



Fastigheter som inte salts under perioden och darmed inte hittades i
lagfartsstatistiken kontrollerades ytterligare genom matchning av
fastighetsbeteckningar i nybyggnadskostnadsstatistiken (icke
“tvéttade”) mot fastighetsprisstatistiken for att forsoka hitta ev.
ytterligare forsaljningar. For de efter matchningarna mot
fastighetsprisstatistiken kvarvarande fastigheterna sattes markéagare
till det organisationsnummer som angetts i
nybyggnadskostnadsstatistiken om denna éverensstdmde med
organisationsnummer i FTR for hela tidsperioden.

Dérefter selekterades kvarvarande projekt, d.v.s. de dar vi fortfarande
inte lyckats hitta markagare, ut pa listor for manuell
vidarebearbetning. For att hitta markéagare for dessa anvéandes
lagfartsstatistiken, nybyggnadskostnads-statistiken och FTR. Vi
letade i de olika registren efter bl.a. organisationsnummer, namn,
fastighetsbeteckning for att se om vi kunde hitta information om vem
markagaren kunde vara. Genom erfarenhetsméssiga bedomningar
kunde markagare sattas for samtliga kvarvarande projekt utom for tva
projekt som utgor bortfallet i var undersokning.

Fastigheter upplatna med tomtratt kodades som kommunalt agda.
Intressegemenskap och Koncerntillhdrighet

Alla fastighetsagare har matchats mot FDB for att fora pa
koncernmoder. Dar moder ej hittats satts det organisationsnummer
som angivits i Byggnadskostnadsstatistiken.

Intressegemenskap mellan byggherre och entreprenor (som framgar
genom markering pa nybyggnadskostnadsenkéten) har beaktats
genom att projektet ansetts utfort i egen regi oavsett om entreprenad
har angivits. Foretag inom en och samma koncern har genom
samkdrning med foretagsregistret behandlats i undersdkningen som
om de vore ett enda foretag. Da byggherren ar en bostadsrattsforening
undersdks om den ar bildad av HSB eller Riksbyggen eller ar
byggmastarbildad. Om sa &r fallet raknas bostadsrattsforeningen som
ingaende i samma koncern som foretaget som bildat



bostadsréattsforeningen. (Ofta samma foretag som ar entreprendr).
Matchningarna mot FDB gjordes pé organisationsnummer.

Planforhallande

For att kunna matcha pa uppgifter om planférhallanden har SCB
hamtat dessa fran Lantmateriverkets Fastighetsregister. Varije enskild
fastighet har kontrollerats mot Fastighetsregistrets uppgifter om
planforhallande. Uppgifter som hamtats ar planforhallande samt
vilket datum planen faststalldes. Det ar svart att bedéma omfattningen
av planandringarna utifran uppgifterna i Fastighetsregistret. Vi har
noterat datum for den sista noteringen om &ndring av planen om det
inte tydligt framgatt att denna andring varit av mindre art da datum
for tidigare mer omfattande planandring noterats.

Tabellredovisningen
Stora och sma byggherrar

Materialet har indelats i tva grupper varav den ena innehaller projekt
dar de fyra i undersokningen vanligast forekommande byggherrarna
ingar och den andra gruppen innehaller 6vriga byggherrars projekt.
Med ingaende i undersokningen avses byggherrar som byggt under
2002 respektive 2003 och indelningen har gjorts efter antalet byggda
lagenheter. Variabeln betecknas stor/liten byggherre.

Kommunindelning i redovisningen

Kommunindelningen har gjorts utifrdn Sveriges kommuner och
landstings kommungruppsindelning. Grupperna som redovisas ar
Storstader (3 kommuner) vilket innebar kommuner med en
folkméngd som Gverstiger 200 000 invanare. Forortskommuner (38
kommuner), inneb&r kommuner dar mer an 50 procent av
nattbefolkningen pendlar till arbetet i nagon annan kommun. Det
vanligaste utpendlingsmalet ska vara nagon av storstaderna. Storre
stdder (27 kommuner), innebar kommuner med 50 000 — 200 000



invanare samt en tatortsgrad dverstigande 50 procent och Ovriga
kommuner (222 kommuner).

Markagarforhallanden
Projekten har indelats i foljande kategorier for marktillgang:

1. Bygge pa sedan tidigare dgd egen mark

2. Bygge pa mark forvarvad fran kommun eller motsvarande

3. Bygge pa mark forvarvad fran stor byggherre som ingar i
undersokningen

4. Bygge pa mark forvarvad fran liten byggherre som ingar i
undersokningen

5. Bygge pa mark forvarvad i annan ordning an ovanstaende

Grupperingen har gjorts enligt féljande modell:

For varje ar med borjan 2002 respektive 2003 kontrollerade vi bakat,
ar for ar, tills vi hittade forsta aret da byggherrens
organisationsnummer inte var samma som markéagarens d.v.s. tills
man hittade saljaren som salt marken till byggherren.

Egen agd mark: Byggherren dr densamma som marké&garen alla
undersokta ar

Mark forvarvad fran kommunen: Om byggherren ej & densamma
som mark&garen 2002 alt. 2003 och organisationsnummer ar kommun
enligt Foretagsdatabasen

Mark forvarvad fran stor byggherre: Om byggherren ej ar
densamma som markégaren 2002 alt. 2003 och organisationsnummer
for markdagaren &r en av de tidigare definierade stora byggherrarna

Mark forvarvad fran liten byggherre: Om byggherren ej &r
densamma som markégaren 2002 alt. 2003 och organisationsnummer
for markagaren ar en av de tidigare definierade sma byggherrarna



Mark forvarvad i annan ordning: Om byggherren ej &r densamma
som markégaren 2002 alt. 2003 och organisationsnummer for
markagaren varken & kommun eller tidigare definierad stor eller liten
byggherre. | uppdelningen av stor och liten byggherre i var
undersdkning avses endast de byggherrar som byggt under 2002
respektive 2003. Gruppen "Mark forvarvad i annan ordning™ har i var
undersokning blivit relativt stor. Forklaringar till detta &r att flera
markforvarv har gjorts fran icke byggherrar, t.ex. fysiska personer,
aktiebolag m.fl. Vidare kan ocksa forvarv ha gjorts fran mindre
byggherrar som inte byggt under 2002 och 2003 och alltsa inte har
definierats som sma byggherrar i var undersékning.

Entreprenadform/upphandlingsform
Indelningen har gjorts enligt:

Egen regi: Om byggnadsarbetena utforts av dgaren till marken och
att dennes byggnadsverksamhet minst motsvarar den traditionella
byggnadsentreprenaden eller intressegemenskap rader mellan
byggherre och entreprendr

Konkurrens: Om ej egen regi eller intressegemenskap och
upphandling ar konkurrensupphandlad

Forhandling: Om ej egen regi eller intressegemenskap och
upphandling ar férhandlingsupphandlad

Kvalitetsaspekter i undersdkningen

Primaruppgifterna till studien hamtas fran olika SCB-undersokningar
och register som gors med olika syften. De objekt som ingar i
undersokningarna och registren ar avgransade pa olika satt. |
statistiken dver byggkostnader insamlas uppgifter for ett byggprojekt.
Det kan besta av flera fastigheter eller en del av en fastighet. De
fastighetsbeteckningar som anges pa statistikblanketten ar inte alltid



fullstandiga och har i stort sett inte tidigare kontrollerats av SCB
genom matchningar mot andra register. | Fastighetstaxeringsregistret
(FTR) ingar fastigheter och taxeringsenheter. Taxeringsenhet ar vad
som taxeras for sig och motsvarar som regel en fastighet. Om delar av
en fastighet har olika dgare redovisas fastigheten uppdelad i skilda
taxeringsenheter. Fastighet kan ocksa delas upp pa flera
taxeringsenheter om det foreligger olika skattepliktsforhallanden eller
anvandningssétt for skilda delar av egendomen. Vidare kan flera
fastigheter inom en kommun slas samman till en taxeringsenhet om
de har samma agare och har samma skattepliktsforhallande och
anvandningssétt. Taxeringsenhet ar vad som normalt utgor objekt for
overlatelse och upplatelse. | statistiken dver lagfarter omfattar
redovisningen overlatelser. Det kan vara flera fastigheter eller del av
fastighet. Om flera fastigheter ingar i ett forvarv representeras alla
fastigheter av en fastighetsbeteckning. Dessa skillnader i
objektsavgransning kan innebéra problem vid matchningar i de fall
objekten skiljer sig at och osakerhet om jamforelserna verkligen avser
samma objekt.

Det som beskrivits ovan &r det som vallat storst problem och
osakerhet i var undersokning. Vi har utgatt fran den mot
fastighetsregistret “tvattade” fastighetsbeteckningen i
nybyggnadskostnadsstatistiken. Dock haller inte de ursprungliga
fastighetsbeteckningarna i nybyggnadskostnadsstatistiken speciellt
hog niva. Den slutgiltiga fastighetsheteckningen &r inte alltid
faststélld. Nar den i nybyggnadskostnadsstatistiken "tvéttade”
fastigheten matchas mot andra register kan det uppsta problem. For
de fastigheter som inte matchat direkt nar vi har forsokt hitta dgare
bakat i tiden har dock ett omfattande manuellt sparningsarbete gjorts.
Vi har studerat namn, organisationsnummer och
fastighetsbeteckningar i de olika registren for att pa sa satt anda
kunna sétta en dgare for perioden 1998 — 2003.

Fastighetstaxeringsregistret innehaller uppgifter om taxerad agare.
Registret vid SCB uppdateras en gang per ar och avser laget 1 januari.
Tidsforskjutningar i uppdateringarna vid Skatteverket kan medfora att
forandringar i 4gandet ett visst ar inkommer till FTR med ett ars



forskjutning. Genom matchningar mot lagfartsregistret har vi forsokt
kompensera for dessa tidsforskjutningar i FTR.

Om ett nybyggnadsprojekt uppfors pa mark som bestar av flera
fastigheter och som forvarvats fran olika dgare kan klassificeringen
av tidigare dgare forsvaras.

Foretags koncerntillhérighet avser senast tillgangliga uppagift (i regel
fran bokslut 200412). Eftersom vi matchar mot Foretagsdatabasen
fran detta datum och nybyggnadskostnadsmaterialet ar fran 2002 och
2003 kan detta paverka dgare och koncerntillhorighet. I en koncern
kan darfér komma att réknas foretag som vid markforvérvet inte
ingick i koncernen. Dartill kan markéagare som anvants for aren 1998
och framat vara idag icke existerande foretag eller att
koncerntillhorigheten &r inaktuell.

Vi har haft fall dar byggherren kopt marken senare &n ar 2002 och
2003 trots att projektet avsag just dessa ar. | dessa fall redovisas den
markagare som faktiskt 4gde marken nar byggprojektet genomfordes.
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