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13 Bostadsbyggandet

Ar 2015 genomforde Konkurrensverket tre studier om konkurren-
sen inom bostadsbyggandet. Rapporterna galler allmannyttans
upphandling av bostadsbyggande, utbudet och tillgang pa byggbar
mark samt en uppfoljning av en tidigare rapport som publicerades
2006 om konkurrensen inom bostadsbyggandet. Konkurrensverket
identifierade en rad problem som kan begransa konkurrensen och
leda till att produktiviteten inte 6kar och att de svenska byggkost-
naderna inte sjunker, vilket &r ett hinder for 6kat bostadsbyggande.
Det har framfor allt handlat om ineffektiva och osdkra plan- och
byggprocesser, komplicerade byggregler, brist pa byggbar mark
och otydliga principer for kommunal marktilldelning och att kom-
munerna stéller olika sarkrav pa byggprojekt.

13.1 Marknadskoncentrationen inom byggsektorn har
minskat

Den svenska byggmarknaden domineras av fyra foretag: PEAB,
Skanska, NCC och JM. Ar 2016 stod de for nistan 65 procent av de
30 storsta foretagens omsattning. Det dr dock en minskning pa
ndstan sju procentenheter sedan 2011 da motsvarande siffra var
knappt 72 procent. Enligt Sveriges Byggindustrier ar en viktig
anledning till att marknadskoncentrationen har minskat att medel-
stora specialiserade foretag med flexibla organisationer tagit mark-
nadsandelar fran de storsta foretagen.?

25 Sveriges Byggindustrier (2017) Fakta — Statistik, De 30 storsta: byggforetagen "Mindre foretag
kan vara mer flexibla.
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13.2 Bostadsbyggandet har 6kat under de senaste aren
— men problem kvarstar

Sedan slutet pa 80-talet och borjan av 90-talet har bostadsbyggandet
legat pa en lag niva. Under de senaste aren har dock bostadsbyg-
gandet Okat relativt kraftigt. Ar 2016 fardigstalldes 42 441 bostader,
vilket &r 46 procent fler &n 2014. Det byggs ungefar lika manga
bostads- som hyresratter.

Nyproduktionen av bostdder har okat vasentligt de senaste aren
men inte tillrackligt for att kunna moéta den 6kade efterfragan och
det sociala behovet.?’® Byggnadstakten forvantas att oka ytterligare.
Preliminéart paborjades byggandet av cirka 37 600 lagenheter under
forsta halvaret 2017.2%7

Det finns flera forklaringar till att bostadsbyggandet har 6kat. Det
tycks i grunden handla om en “ketchupeffekt”. Det har generellt
sett funnits gynnsamma faktorer sasom god konjunktur, lagt
rantelage, generdsa lanevillkor och hushallens hoga disponibla
tillgangar. Det har ocksa handlat om att kommunerna 6kat plan-
beredskapen och effektiviteten i planarbetet samt 6kat utbudet av
kommunal byggbar mark. Prognoser som har tagits fram for
fardigstallda bostader indikerar dock att tillvaxttakten kan mattas
av de kommande aren.?® Bland annat har kapacitetsbrist och

2% Boverkets behovsanalys pekar pa att det behovs ca 700 000 nya bostader till 2025, Boverket
(2016) Reviderad prognos dver behovet av nya bostider till 2025 Rapport 2016:18.

237 SCB (2017) Nybyggnad av bostider.

238 Veidekke (2017) “Boverkets byggmdl omdjligt att nd” Den svenska bostadsmarknaden
Konjunkturanalys och prognos for det framtida bostadsbyggandet.
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byggkostnader identifierats som hinder for 6kat bostads-
byggande.?

Aven om bostadsbyggandet har &kat kvarstar vissa problem.
Produktivitetsutvecklingen har varit vasentligt simre an i den
ovriga industrin och SCB visar att byggkostnaderna under en
langre period har 6kat snabbare dn konsumentprisindex.?* En
torklaring ar det marknadsldge som rader i dag, med stark efter-
fragan pa bostdader. Da Ionsamheten ar god finns svaga incitament
for att arbeta med att fa ner kostnaderna i underliggande led.?*!
Sverige har ocksa vasentligt hogre byggmaterialkostnader jamfort
med flera andra europeiska lander.2#

Det finns ocksa strukturella problem i byggindustrin. Aktorer som
Konkurrensverket varit i kontakt med i arbetet med rapporterna
menar att produktionsprocessen fortfarande ar i hog grad “hant-
verksmassig” med ineffektiva processer och floden. Konkurrensen
har snarare varit statisk an dynamisk da foretag som har etablerat
sig i hog utstrackning konkurrerat med befintlig teknik och bygg-
processer och inte bidragit till ndgon hogre grad av innovation.?#
For att 0ka effektiviteten i hela byggprocessen kravs det atgarder
fran byggtoretagen sjalva men aven kommuner och stat kan vidta
atgarder for att forbattra forutsattningarna for ett 6kat och billigare

2% Se bl.a Boverket (2016) Boverkets indikatorer — Analys av utvecklingen pd bygg- och
bostadsmarknaden med byggprognos.

240 SCB Statistikdatabasen.

241 SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer — betinkande om utredningen om bittre konkurrens
for 6kat bostadsbyggande och Konkurrensverket (2015) Byggbar mark? En nyckelresurs for
byggande Konkurrensverkets rapportserie 2015:5.

22 Tbid.
243 SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer — betinkande om utredningen om bittre konkurrens

for 6kat bostadsbyggande och Konkurrensverket (2015) Byggbar mark? En nyckelresurs for
byggande Konkurrensverkets rapportserie 2015:5.
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bostadsbyggande genom mer effektiv myndighetsutdvning samt
okat utbud av kommunal men dven statlig mark.2#

13.3 Kommunernas roll och konkurrensen inom
bostadsbyggandet

Kommunerna har flera roller i bostadsbyggandet. De dger allméan-
nyttiga bostadsbolag, ar stora markdgare i manga kommuner samt
ar ansvariga for detaljplaner och bygglov vilket dr en forutsattning
for bostadsbyggande. Plan- och bygglagen (2010:900), PBL, &r den
lag i Sverige som reglerar samhallets krav pa planering och byg-
gande.

Kommunerna spelar en viktig roll f6r byggandet eftersom deras
agerande paverkar byggkostnaderna och kan bidra till att de
positiva effekterna av konkurrens tas till vara. Konkurrensverket
och andra utredningar har sarskilt framhallit tvd omrdden som
riskerar att negativt paverka forutsittningarna for en fungerande
konkurrens pa den svenska byggmarknaden: langa och osédkra
plan- och bygglovsprocesser, samt icke-transparenta kommunala
processer for markforsaljning eller sa kallad marktilldelning. Om
planarbetet tar lang tid skapar det osdkerhet till exempel om
planens slutliga utformning och om hur bostadsmarknaden ser ut
nér planen blir klar.

Kommunal marktilldelning sker vanligen genom sa kallade mark-
anvisningar. Det finns tva huvudsakliga former for markanvisning;:
direktanvisning och anvisning baserat pa jamforelseforfarande, som

244 Regeringskansliet (2017) “Bostadder ska forhandlas fram pa statlig mark” (2017-01-26) se
dven tidigare diskussion i Konkurrensverket (2013) Konkurrensen i Sverige 2013 — Si kan det
byggas mer och billigare Konkurrensverkets rapportserie 2013:10.
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anbudskonkurrens eller markanvisningstavling, mellan olika
aktorer.

Vilken metod som dr att foredra ur ett konkurrensperspektiv beror
pa hur marknadsstrukturen och andra lokala forutsattningar f6r
bostadsbyggandet ser ut. Kommunernas marktilldelning regleras
inte av nagon specifik lag. Enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar ska dock kommunerna ha riktlinjer
for markanvisningar.

Det ar viktigt att den mark som anvisas bebyggs inom rimlig tid.
Darfor bor kommunerna sétta press pa byggherrarna att bebygga
marken. Det finns flera olika atgarder som kan vidtas.?*> Ytterst fa
kommuner angav att de tillaimpar nagon form av atgarder om
marken inte bebyggs i tid.?*¢ Ett mer proaktivt planarbete dar
tardiga detaljplaner och byggratter tas fram, som kan bebyggas av
saval stora som mindre byggherrar, kan bidra till att 6ka konkur-
rensen och bostadsbyggandet.

Stora skillnader i hur plan- och marktilldelningsprocesserna ser ut
gor att forutsattningarna for att bygga bostader kommer att variera
och att marknader blir lokalt avgransade. Detta bidrar till att den
svenska marknaden for bostadsbyggande ar splittrad. Detta kan
forsvara for aktorer att konkurrera i flera kommuner samtidigt som
det forsamrar forutsattningarna for ett mer industriellt byggande,
det vill sdga standardisering och utnyttjandet av skalfordelar, och
utveckling av langsiktiga och effektiva vardekedjor, som kan sédnka
byggkostnaderna.

245 Konkurrensverket (2015) Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande Konkurrensverkets
rapportserie 2015:5.

246 [bid.
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13.4 Digitalisering for mer effektiv planlaggning

Ett av forslagen som Byggkonkurrensutredningen presenterade var
att regeringen bor stodja utvecklingen mot en digital planprocess.?”
Detta for att 6ka effektiviteten, minska osdkerheten for bygg-
herrarna och underlitta standardiserat planarbete i och mellan
kommuner. I en digital planprocess kan kommunerna gora mer
omfattande analyser med en mindre arbetsinsats och analysera sina
markinnehav samt fa 6verblick 6ver var det finns exploaterbar
mark. Konkurrensverket anser darfor att det arbete som genomfors
for att digitalisera planprocessen, inom exempelvis samverkans-
programmet Smarta stdder och Lantmaéteriets regeringsuppdrag
”Digital forst”, ar viktiga for att 6ka byggandet men kan dven for-
battra konkurrensen.?* Fortsatt digitalisering av planprocessen &r
ocksa prioriterat av regeringen.

13.5 Kommunala séarkrav fortfarande ett problem vid
marktilldelning

Det finns olika typer av sarkrav som kommunerna kan stélla pa
byggprojekt. Ofta handlar diskussionen om tekniska sarkrav vad
gallet bostadernas tekniska egenskaper. Sedan januari 2015 ar det
forbjudet for kommunerna att stélla sarkrav.

Forbudet galler dock inte nar kommunen ar byggherre eller
fastighetsdgare. Kommunala sarkrav kan ocksa innefatta sadant

247 SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer — betinkande om utredningen om bittre konkurrens
for 6kat bostadsbyggande.

248 Samverkansprogram Smarta Stader (IQ Samhaéllsbyggnad) (2017) Samverkansprogram
Smarta Stider — Digitalisering av planprocessen — vad pagar, var finns glappen, vad behéver goras?
Se @ven Lantmateriet (2017) Digitalt forst — for en smartare samhillsbyggnadsprocess.

249 Regeringskansliet (2017) “Regeringen har gett Lantmateriet och Boverket i uppdrag att
fortsétta arbetet med att frimja digitaliseringen av samhaéllsbyggnadsprocessen” (2017-12-14).
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som faller utanfor sjdlva byggnaden. Det kan till exempel handla
om infrastruktur sdsom gator och avlopp, eller parker i anslutning
till det aktuella byggprojektet. Denna typ av kommunala sdrkrav
kan bidra till att marktilldelningsprocesser framstar som svara att
forutse. Konkurrensverket har i sina rapporter liksom andra utred-
ningar pekat pa att kommunala sarkrav vid marktilldelning kan
leda till snedvriden konkurrens och till kostnadsokningar vid
nybyggnation, vilket ar ett hinder for 6kat bostadsbyggande.

Om kommuner stéller samma krav vid nybyggnation innebar det
att samma tekniska 16sningar kan anvandas over hela landet och
ocksa att fler aktorer har mdjlighet att agera i fler kommuner.

Aven om det ar forbjudet att stélla sdrkrav pa byggnaders tekniska
egenskaper pastar byggherrar att kommuner fortsatter att stailla
sdarkrav pa byggnationens tekniska egenskaper vid kommunal
markanvisning.?

13.6 Digitalisering av byggprocessen for 6kat
bostadsbyggande

Okad industrialisering av bostadsbyggandet ar viktig for att sinka
byggkostnaderna. Losningen &r inte nddvandigtvis att bygga stora
serier av exakt samma hus utan att utnyttja skal- och breddfordelar
genom att anvanda sig av modern teknologi och effektiva proces-
ser. For att det ska vara mojligt kravs det att byggforetagen anam-

250 Wellhagen, Bjorn och Silverfur, Rikard (2016) “Folj lagen och sluta stéll sdarkrav vid
byggande” i Dagens Samhidille (2016-11-25) och Lindgren, Eidar (2016) “Stopp for sarkrav galler
aven vid markanvisning” i Dagens Sambhiille (2016-11-15).
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mar och anvander sig av olika digitala teknologier i hela byggpro-
cessen och att de lagger resurser pa att utveckla sina processer sa att
de inte digitaliserar ineffektiva processer.

Byggindustrin har relativt lag IT-mognad jamfort med andra bran-
scher som tillverkning och handel.?' Detta ar dock inte unikt for
Sverige utan kdnnetecknar byggindustrin globalt.?>2 En forklaring ar
att branschen bestar av manga smaforetag som inte har haft resur-
ser att satsa pa IT. Det rader dock stor enighet bland byggforetag,
konsulter och forskare att 6kad anvandning av digitala teknologier
innebar stora mojligheter till forbattrade processer, effektivisering
och kostnadsbesparingar.?

Det har redan utvecklats nagra digitala teknologier for att effekti-
visera hela byggkedjan fran idé till fardig byggnad och drift.?* Det
handlar bland annat om Virtual Design and Construction (VDC)
som dr ett arbetssatt som integrerar virtuella modeller i projektering
och produktion. Ett exempel ar sa kallad byggnadsinformations-
modellering (BIM). Utveckling av Internet of things (eller sakernas
internet) kan ocksa forbattra och utveckla saval forvaltning av
bostdderna som boendemiljon.

Vilken effekt digitaliseringen kan fa for konkurrensen inom bygg-
industrin aterstar att se. Digitalisering kan minska intradeshindren

251 Tillvaxtanalys (2017) Digital mognad i svenskt niringsliv Rapport 2017:02.

22 Se bl.a. McKinsey & Co (2016) Imagining construction’s digital future Boston Consulting
Group (2016) Digital engineering and construction — The transformative power of building
information modelling.

253 Se Emile Hamon i The BIMObjectBlog, (2017), “5 trender som férandrar byggindustrin i
grunden” (2017-06-02) och Boston Consulting Group (2016) Digital engineering and
construction — The transformative power of building information modelling.

254 For en mer ingaende beskrivning se ibid. Emile Hamon i The BIMObjectBlog, (2017) “5
trender som forandrar byggindustrin i grunden” (2017-06-02), Boston Consulting Group
(2016) Digital engineering and construction — The transformative power of building information
modelling och McKinsey & Co (2016) Imagining construction’s digital future .
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och 6ppna upp for helt nya aktorer vilket kan leda till 6kad konkur-
rens. Den kan ocksa leda till att de etablerade byggherrarna far
konkurrens fran helt nya typer av aktorer vars kdarnkompetens ar
inom digitala teknologier. Samtidigt kraver digitalisering investe-
ringar vilket forsvarar for mindre aktorer att konkurrera pa mark-
naden. Vi kan dock vidnta oss att digitala teknologier 6ppnar upp
for mer dynamisk konkurrens dar foretag som utvecklar ny teknik
eller pa andra satt effektiviserar sin verksamhet far konkurrens-
fordelar jamfort med foretag som inte utvecklar verksamheten.

13.7 Bostadsbyggande och cirkular ekonomi

Digitalisering och cirkulédra byggprocesser gar hand i hand. Bygg-
branschen ar en mycket resurskravande bransch vad géller mate-
rial, energi och transporter och den genererar stora mangder avfall.
Med olika digitala teknologier kan bostadshus designas sa att
atervinning och ateranvandning av material och komponenter
forenklas.

Det gar exempelvis att samla i princip all information om bygg-
naden vad géller material och komponenter och hur och var de
anvands i byggnaden. Pa detta satt 6kar sparbarheten vad galler
byggmaterial- och komponenter vilket 6kar kontrollen 6ver
materialfloden och gor det majligt for byggtoretagen att minska
mangden anvant material och 6ka saval atervinning som ater-
anvandning av material och komponenter. Med hjalp av digitala
plattformar gar det ocksa att minska transportkostnader och 6ka
ateranvandningen av byggmaterial. Byggforetaget NCC har
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exempelvis utvecklat en 6ppen digital marknadsplats, Loop Rocks,
dar byggmaterial “loopas” direkt mellan byggarbetsplatser.

Inom bygg- och byggmaterialindustrin pagar utveckling av livs-
cykelanalyser (LCA) for att ta fram mer hallbara l6sningar och
utveckla material som har langre livslangd samt ar ldttare att
atervinna och ateranvanda. Bland annat utvecklas mer klimat-
smarta och hallbara material for bostadsbyggande.

25 Se bl.a. CIO Sweden (2016) “Ett Uber for massorna: NCC Loop Rocks &r arets hallbara
projekt 2016” (2016-12-20).
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