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14 Offentlig upphandling av bostader

Under 2015 genomforde Konkurrensverket en undersokning av
allmannyttans 164 annonserade upphandlingar som publicerats i
Visma Opics upphandlingsdatabas 2009-2013. Som en del av detta
arbete genomfordes dven en enkatundersokning till de upphand-
lande allmannyttiga bostadsforetagen dér bland annat upplevda
problem hos upphandlare undersoktes. Syftet ar att presentera en
overgripande bild av deras upphandlingar och kartlagga anbuds-
konkurrensen. Baserat pa detta ges forslag pa hur anbudskonkur-
rensen kan forbattras och bostadsbyggandet oka.

14.1 Allmannyttans bostadsbyggande

De allmannyttiga bostadsforetagen stod for cirka 13 procent av
antalet nybyggda bostader och néstan 19 procent av antalet
nybyggda lagenheter i flerbostadshus under 2014-2016, vilket ar i
niva med tidsperioden 2009-2013.

14.2 Fa anbud vid offentliga upphandlingar av bostader

I Konkurrensverkets undersokning var det genomsnittliga antalet
anbudsgivare i allmadnnyttans upphandlingar cirka 4,1 vilket var
nagot lagre an for den totala upphandlingsmarknaden som helhet
dar genomsnittet var 4,6 anbudsgivare ar 2013. I ndstan 20 procent
av upphandlingarna var det endast en eller tva anbudsgivare och i
43 procent var det tre eller farre. Baserat pa detta torde finnas
utrymme f0r ett 6kat antal anbudsgivare och forbattrad anbudskon-
kurrens i flera av allmadnnyttans upphandlingar. Tre rikstackande
byggentreprendrer vann tillsammans omkring 40 procent av all-
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mannyttans upphandlingar. De foretag som lyckades att konkur-
rera med de stora rikstackande foretagen var stora lokala foretag.
Relativt f& sma och medelstora foretag (SME) vinner upphandlingar
och manga upphandlare anser att det ar svart att fa in anbud fran
SME. Fokus pa relativt stora projekt, totalentreprenader och stéllda
krav pa omsattning, finansiell stabilitet och liknande referensobjekt
ger stora foretag en konkurrensférdel vid upphandlingarna.

14.3 Franvaro av utlandsk konkurrens

Konkurrensverkets undersokning visade att det saknades konkur-
rens fran utlandska foretag i upphandlingarna. Om man bortser
fran norska Veidekke, som lange varit etablerade i Sverige, var det
endast ett utlandskt byggforetag som under den undersokta perio-
den lamnat in ett anbud i de undersokta upphandlingarna och detta
foretag vann inte upphandlingen.

14.4 Tilldelningsgrund vid upphandlingarna

Den klart vanligaste tilldelningsgrunden var “ekonomiskt mest
tordelaktiga anbud”, som 71 procent anvande. 27 procent anvande
lagsta pris. Tilldelningsgrunden tycks dock inte paverka antalet
anbudsgivare vilket &r fallet pa andra upphandlingsmarknader som
till exempel offentlig upphandling av mat (kapitel 29).2%

14.5 Farre anbud de senaste aren

Det torde finnas utrymme for fler anbudsgivare. Detta eftersom
anbudskonkurrensen har minskat de senaste aren. I en

256 Konkurrensverket (2015) Offentlig upphandling av mat - En kartliggning av Sveriges offentliga
upphandling av livsmedel och mdltidstjinster Konkurrensverkets rapportserie 2015:1.
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undersokning som Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO)
genomforde 2016 bland 64 medlemsforetag angadende hur manga
anbud de fick pa sitt senaste nyproduktionsprojekt visade det sig
att i 81 procent av upphandlingarna var det tre eller farre
anbudsgivare.?” I tre procent av upphandlingarna lamnades inte ett
enda anbud. 27 procent fick ett anbud och 34 procent tva anbud.
Det minskande antalet anbudsgivare indikerar att anbuds-
konkurrensen minskat vilket riskerar att driva upp priserna och att
allmannyttans bostadsbyggande hammas. Den avgorande forkla-
ringen till det minskade antalet anbudsgivare ar att det 6kade
bostadsbyggandet under de senaste tva aren har lett till kapacitets-
brist.?® En annan forklaring ar att de 6kade bostadspriserna har
gjort att bostadsforetagen i hogre grad véljer att fokusera pa andra
segment av marknaden.

14.6 Atgarder for att pressa byggkostnader och forbattra
konkurrensen

For att pressa och synliggora byggpriserna har SABO utvecklat
nyckelfardiga hus, sa kallade Kombohus, som ska byggas till en
faststalld maximal entreprenadkostnad per kvm boarea (BOA).?>
Kombohus finns i flera olika varianter, fran hela kvarter till mindre
kompletteringshus. Husen upphandlas antingen via ramavtal eller
med hjalp av upphandlingsstodet Flex. Med konceptet SABO:s

27 SABO, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, dr bransch- och intresseorganisation for
mer dn 300 allménnyttiga bostadsforetag. SABO (2016) Orovickande fi anbud nir allminnyttan
ska bygga bostider (2016-12-21).

258 Ibid.
2% SABO (2017) Nyproduktion SABOs Kombohus.
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Kombohus har SABO med hjilp av gemensamma ramupphand-
lingar lyckats pressa priset med ungefar 25 procent pa fardiga
typhus.260

SABO har dven vidtagit atgarder for att 6ka den utlandska konkur-
rensen inom bostadsbyggandet. Tillsammans med medlemsfore-
tagen har man gjort rekryteringsresor i flera lander i Europa for att
locka utlandska bolag till svenska bostadsbyggen.?! SABO:s och
medlemsforetagens arbete har ocksa gett resultat och i dagslaget
har de allmannyttiga foretagen fatt in cirka tjugo anbud fran
utlandska byggforetag och hittills har sex stycken utlandska foretag
vunnit upphandlingar. Tva av de vinnande anbuden &dr inom
SABO:s standardiserade upphandlingsmodell Flex.

14.7 Hinder for allmannyttans bostadsbyggande

I Konkurrensverkets undersokning visade det sig att de allman-
nyttiga bostadsforetagen och privata byggherrar har liknande
problem for att 6ka sitt bostadsbyggande. De tre storsta hindren for
att allmannyttan ska kunna oka sitt bostadsbyggande var brist pa
byggbar mark, ineffektiva plan- och byggprocesser samt hoga bygg-
priser. Ytterligare ett problem var att kommunen som agare staller
sarskilda krav som ar kostnadsdrivande eller svara att uppfylla.
Hoga kostnader ér ett generellt problem och om sarskilda krav
driver upp kostnaderna kan det vara svart att rakna hem kalkylen
speciellt pa svaga bostadsmarknader.

260 Konkurrensverket (2015) Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande Anbudskonkurrens
och utveckling, Konkurrensverkets rapportserie 2015:2.

261 Ibid.
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14.8 Atgarder for att 6ka anbudskonkurrensen och 6ka
bostadsbyggandet

En slutsats i Konkurrensverkets rapport dr att standardiserade krav
som tillimpas i flera kommuner kan férbattra anbudskonkurrensen
och stimulera ett industriellt byggande samt darigenom sanka
kostnaderna. Ett exempel pa detta &r SABO:s Kombohus som inte
bara kan pressa byggkostnader utan dven 6ppna upp for utlandska
aktorer att komma in pa marknaden.

Eftersom antalet anbudsgivare tycks ha minskat kan utlandska
foretag bidra till att forbattra konkurrenssituationen vid offentliga
upphandlingar av bostdder i Sverige. Den webbplats med informa-
tion for utlindska byggherrar och byggforetag om de svenska
bostads- och byggmarknaderna som Boverket har i uppdrag att
upprétta och forvalta kan bidra till detta.?62

Forbattrad statistik pa upphandlingsomradet kan underldtta mojlig-
heterna att f6lja utvecklingen pa omradet och synliggora behovet av
ytterligare forbattringar.

262 Regeringskansliet (2017) “Uppdrag till Boverket att bygga upp och férvalta en webbplats
med information for utlindska byggherrar och byggforetag om de svenska bostads- och
byggmarknaderna” Dnr N2017/04673/PBB.
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