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Forord

Konkurrensverket har fatt i uppdrag av regeringen att utifran de
senaste drens studier redovisa vilka omraden som myndigheten
bedomer att det dr angeldget att belysa battre an i dag inom bygg-
och byggmaterialindustrin med avseende pa konkurrensen inom
bostadsbyggandet. Myndigheten ska vidare lamna forslag pa vilka
fragor inom bostadsbyggnadsomradet som ur en konkurrens-
synpunkt bor prioriteras for framtiden samt redovisa vilka resurser
som behovs for att utreda respektive fraga.

Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet (Naringsdepartementet)
senast den 1 september 2018.

Resultatet av uppdraget redovisas med den hér rapporten.

Stockholm augusti 2018

Rikard Jermsten
Generaldirektor
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Sammanfattning

Konkurrensverket har pa regeringens uppdrag gjort en uppfoljning
av vad som hant med konkurrensen inom bostadsbyggandet fram-
for allt under aren 2015-2018. Konkurrensverket har ocksa gjort en

kartlaggning av fortsatt utredningsbehov.

Rapporten omfattar hela kedjan inom bostadsbyggandet, det vill
sdga marktillgdng, fysisk planering, byggherrars och byggentre-
prenorers verksamheter liksom byggmaterialindustrin. Studien ar
overgripande och avgransad till utbudssidan av byggmarknaden.
Fragor som paverkar efterfragan pa bostdder har daremot lamnats
utanfor denna kartlaggning, till exempel forutsattningarna for
bostadskrediter.

Bostadsbyggandet har 6kat de senaste aren vilket dock ar drivet av
en gynnsam konjunktur, stark efterfragan, lagt ranteldage och ett
aktivt arbete frdn kommunerna vad galler planldggning av mark.
Nu finns indikationer pa att bostadsbyggandet har borjat minska.

Det har den senaste femarsperioden kommit in fler aktorer inom
bostadsbyggandet och marknaden har blivit ndgot mindre koncen-
trerad. Fler byggforetag ar aktiva i dag jamfort med tidigare. Det
finns dock inga andra tydliga tecken pa att konkurrensen for-
battrats. Vid offentlig upphandling av kommunala allmannyttiga
bostader har de stora nationella byggentreprenorerna behallit sina
marknadsandelar pa en vaxande marknad.

De svenska byggkostnaderna ar bland de hogsta i EU dven om en
jamfdrelse innebar svarigheter. Nar l1onsamheten i slutledet ar hog
kan det finnas svaga incitament eller vara svart att fa ner kostna-
derna i underliggande led. Tvartom har materialpriserna okat och
eftersom material utgor en stor del av byggkostnaden forklarar det



merparten av de 6kade byggkostnaderna. De dkade bostads-
priserna har samtidigt kompenserat foretagen for 6kade kostnader
men betalas till slut av konsumenterna. I de fall dar tidigare
atgardsforslag har hunnit genomforas har de hittills fatt begransat
genomslag.

Byggkonkurrensutredningen ansag att de hoga kostnaderna och den
laga produktivitetsutvecklingen inom bostadsbyggandet beror pa att
Sverige inte dr att betrakta som en nationell marknad, utan att bygg-
marknaden dr fragmenterad i den mening att forutsattningarna for
byggande kan skilja sig at mellan kommuner (SOU 2015:105).

Byggkonkurrensutredningen menade inte att byggforetagen skulle
bygga likadana hus men att byggherrar skulle kunna veta vilken
typ av hus de kan bygga i olika kommuner och att det inte skulle
stallas kommunala sdrkrav, samt att kommuner skulle strava efter
att regelverket tolkades pa ett likartat satt.

De kommunala sdrkraven framstar som sarskilt besvarande med
hénsyn till att forhoppningarna om battre konkurrens inom bygg-
sektorn i hog grad har stallts till atgarder av tre olika slag, namligen
ytterligare medverkan av utldndska foretag, industriellt byggande
och digitalisering av plan- och byggprocessen. I alla tre fallen &r det
svart att kombinera en sddan utveckling med en omfattande fore-
komst av kommunala sarkrav.

Atgirder for att, genom statliga informationsinsatser, underlatta for
utlandska byggftoretag — som nyligen har lanserats i form av
webbplatsen www .buildinginsweden.se — kan heller svarligen
omfatta kommunala sarkrav. Det riskerar att gora dven de statliga
atgarderna mindre effektiva, om kommunala sédrkrav stalls.

Aven i andra lander har sirkrav ansetts vara ett problem och lokala
myndigheter har rekommenderats att undvika sarkrav eller redo-
visa konsekvensutredningar nar de infor sarkrav. Detta for att



underlétta en mer digitaliserad och industrialiserad byggprocess
med syfte att sénka byggkostnaderna.

Konkurrensverket har identifierat tre omraden som enligt myndig-
hetens uppfattning borde prioriteras att utreda vidare for att skapa
en battre konkurrens i det svenska bostadsbyggandet. Det handlar
om offentlig upphandling av bostadsbyggande, om kommunala

sarkrav i bostadsbyggandet samt om konkurrensen inom bygg-
materialindustrin.

Konkurrensverkets undersokning visar att kommunala sér-
krav, trots en lagandring 2015, fortfarande utgor ett problem
som dven framhallits tydligt av ett flertal foretradare for bran-
schen. Det finns darfor skal att utreda vidare hur kommunala
sdarkrav paverkar bostadsbyggandet och konkurrensen.

Allmannyttiga bostadsforetag ar de storsta offentliga bygg-
herrarna och stod 2017 f&r cirka 16 procent av alla nybyggda
lagenheter i flerbostadshus. Det finns flera indikationer pa att
antalet anbud i deras upphandlingar har gatt ned och de stora
foretagens marknadsandelar dr fortsatt hoga. Det finns darfor
anledning att sarskilt studera genomforda offentliga upphand-
lingar av bostadsbyggande for att underséka om det finns
annat an konjunkturella forklaringar till det vikande antalet
anbud.

Det saknas aktuella studier av konkurrensen inom byggmate-
rialindustrin. Byggmaterial utgors sammanfattningsvis av ett
stort antal produktmarknader och en del av dessa praglas av
hog koncentration, 1ag kundrorlighet och bristande pris-
transparens. Det finns ett antal produktomraden dér priserna
stigit snabbt vilket kan vara en indikation pa mindre val
fungerande konkurrens, nagot som dock maste utredas
narmare eftersom 6kade samhallskrav och krav for certifiering
och markning ocksa kan ha haft betydelse.
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Summary

On the assignment of the government, the Swedish Competition
Authority has monitored what has happened to competition within
housing construction, primarily during the years 2015-2018. The
Swedish Competition Authority has also performed a review of
areas where there is a continued need for investigation.

The report encompasses the entire chain of housing construction,
i.e. access to land, physical planning, the operations of developers
and contractors, as well as the construction materials industry. The
study is general and limited to the supply side of the construction
market. Issues that affect the demand for housing have, however,
been excluded from this review, such as the conditions for housing
loans.

Housing construction has increased over the past few years,
although this is driven by a favourable economic climate, high
demand, low interest rates, and active work from municipalities as
regards zoning. There are some indications that housing
construction is now beginning to decrease.

Over the past five years, more players have taken up housing
construction and the market has become slightly less concentrated.
More construction companies are active today than before. There
are, however, no other clear signs that competition has improved.
In the public procurement of municipal public housing, the big
national contractors have retained their market shares in a growing
market.

Construction costs in Sweden are among the highest in the EU,
although making such a comparison entails some difficulties. When
profitability is high in the final link in the chain, there may be weak
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incentives or it may be more difficult to keep costs low in preceding
links. On the contrary, prices of materials have increased, and since
materials comprise a large proportion of construction costs, this
explains most of the increase. Increased house prices have
compensated the companies for increased costs, but these are
ultimately borne by consumers. In cases where previously proposed
measures have been implemented, they have thus far had a limited
effect.

The Government Inquiry on Construction Competition
(Byggkonkurrensutredningen) considered that high costs and the
weak development of productivity in housing construction were
due to the fact that Sweden cannot be seen as a national market.
Rather, the construction market is fragmented in the sense that the
conditions for construction may differ between municipalities (SOU
2015:105).

The Government Inquiry on Construction Competition did not
intend that construction companies should build identical houses,
but that developers should be able to know which types of houses
they could construct in different municipalities and that there
should not be special requirements at a municipal level.
Additionally, municipalities should strive for a similar
interpretation of the rules.

Special requirements at a municipal level. are particularly
troublesome when taking into account the fact that hopes of
improved competition in the area of construction have largely been
placed in three different types of measures, namely increased
participation from foreign companies, industrialized construction,
and digitization of the planning and construction process. In all
three cases, it is difficult to combine such a development with
widespread special requirements at the municipal level.
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Measures serving to facilitate foreign construction companies
through governmental information efforts — such as the one
recently launched in the form of the website
www.buildinginsweden.se — cannot encompass special
requirements at the municipal level, which raises the risk that such
governmental measures will also be less effective.

In other countries, special local requirements have also been seen as
a problem, and local authorities have been recommended to avoid
special requirements or to present impact assessments when
applying special requirements. This would facilitate a more
digitized and industrialized construction process, with the aim of
lowering construction costs.

The Swedish Competition Authority has identified three areas
which, in the view of the Authority, should be prioritized for
further investigation, in order to create better competition in
Swedish housing construction. These relate to public procurement
of housing construction, special requirements on housing
construction at the municipal level, and the construction materials
industry.

¢ The investigation by the Swedish Competition Authority
demonstrates that special requirements at the municipal level,
despite a legislative amendment in 2015, remain a problem,
which has also been highlighted clearly by several industry
representatives. There is therefore cause to investigate further
how special requirements at the municipal level affect housing
construction and competition.

¢ Public housing companies are the largest public developers. In
2017 they were behind around 16 percent of all newly built
dwelling units in multi-family dwellings. There are multiple
indications that the numbers of tenders in their procurements
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have decreased and that the market shares of the larger
companies remain high. Thus, there is cause to specifically
review performed public procurements of housing
construction, to investigate if there are explanations other than
those related to the economic climate for the reduced numbers
of tenders.

There are no current studies of competition in the construction
materials industry. Construction materials encompass a large
number of product markets and some of these are
characterized by high concentration, low customer mobility
and insufficient price transparency. There are several product
areas in which prices have risen rapidly, which may be an
indication of poorly functioning competition. However, this
must be investigated more closely, as increased societal
requirements and demands for certification and labelling may
also have had an impact.
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1 Uppdraget och dess genomforande

Konkurrensverket har fatt i uppdrag av regeringen att utifran de
senaste arens studier redovisa vilka omraden som bedéms vara
viktiga att belysa inom bygg- och byggmaterialindustrin vad galler
konkurrensen inom bostadsbyggandet. I uppdraget ingar att lamna
forslag pa vilka omraden och fragor inom bostadsbyggandet som ur
ett konkurrensperspektiv framdver bor prioriteras samt redovisa
vilka resurser som behovs for att utreda respektive fraga.

Uppdraget att identifiera och redovisa vilka omraden inom bygg-
och byggmaterialindustrin som bor belysas battre ur ett konkur-
rensperspektiv har tolkats som avgransat till utbudssidan av bygg-
marknaden. Fragor som paverkar efterfrdgan, och som ar vanligt
forekommande i samhaéllsdebatten, har darfor lamnats utanfor
denna kartlaggning. Ett exempel pa det ar forutsattningarna for
bostadskrediter. Detta &ven om faktorer som paverkar efterfragan i
forlangningen har betydelse for utbudssidan och for konkurrensen.

Rapporten utgar fran den sa kallade Byggkonkurrensutredningen
Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105) och Konkurrensverkets
tre rapporter om konkurrensen inom bostadsbyggandet som publi-
cerades ar 2015 (Konkurrensverkets rapportserie 2015:2, 2015:4, och
2015:5) och har haft ambitionen att identifiera hur bedémningarna
och forslagen i dessa utredningar har omhandertagits.
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I utredningsarbetet har Konkurrensverket varit i kontakt med
foretradare for foretag inom bostadsbyggande, byggmaterial-
industri och samhallsbyggnadsprocessen samt med pagaende
offentliga utredningar om bostadsbyggande.!

Konkurrensverket har aven genomfort ett rundabordssamtal med
aktorer inom bostadsbyggande, byggmaterialindustri, bransch-
organisationer och offentliga upphandlare. Syftet var att ge mark-
nadens aktorer majlighet att ge synpunkter pa vilka omraden och
fragor som kan vara sarskilt relevanta att belysa och om méjligt
identifiera omrdden som inte behandlas i de pagéende och de
senaste arens studier och utredningar avseende konkurrensen inom
bostadsbyggandet.

Aven om inga mera omfattande nya studier har genomforts har
uppdateringar gjorts av statistik och annan data som presenterats i
Byggkonkurrensutredningen och Konkurrensverkets rapportserie.
Det handlar bland annat om antal byggda bostdder, kostnads- och
produktivitetsutveckling, marknadskoncentration och hur konkur-
rensen utvecklats inom offentlig upphandling av bostadsutveck-
ling. Det vill sdga data som &r relevant for att fa en bild av hur
konkurrensen inom bostadsbyggandet har utvecklats de senaste
aren.

I samband med detta uppdrag har Konkurrensverket dven stallt
fragor till andra konkurrensmyndigheter inom EU om byggmark-
naderna i deras respektive lander. Konkurrensverket har dven pa
egen hand inhdamtat information fran utredningar pa byggomradet

1 Bland annat med medlemsorganisationen IQ Samhéllsbyggnad och Kommittén for
modernare byggregler (N 2017:05).
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fran ett antal EU-medlemsstater. Konkurrensverket har for genom-
forandet av uppdraget anvant OECD:s guide for marknadsstudier
for konkurrensmyndigheter.?

Infor slutredovisning av uppdraget har kontakter forevarit med
Upphandlingsmyndigheten och Boverket. Konkurrensverket har
aven beaktat att regeringen gett Boverket i uppdrag att beskriva
konkurrenssituationen inom bygg- och byggmaterialindustrierna i
andra lander, sarskilt inom EU, nér det gdller konkurrens och
kostnadsutveckling inom bygg- och byggmaterialindustrierna, i
synnerhet med avseende pa bostadsbyggandet. Uppdraget ska
redovisas till Regeringskansliet (Naringsdepartementet) senast den
30 november 2018. Det innebar att vara forslag om vidare
utredningar och initiativ i denna rapport kan behova anpassas
beroende pa vilka resultat som Boverket kommer fram till i sin
utredning.

2 OECD (2018), Guide on Market Studies for Competition Authorities.
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2 Bostadsbyggandet i Sverige

En vil fungerande konkurrens pa marknaden for bostadsbyggande
skapar idealiskt sett forutsattningar for hog kvalitet pa bostader, ett
varierat utbud, att priserna halls nere och att foretagen stimuleras
till att bli mer effektiva. Efterfragan och behovet av struktur vad
géaller boenden forandras 6ver tiden som f6ljd av t.ex. befolknings-
tillvaxt, demografiska forandringar, forandringar av disponibel
inkomst och utbud av krediter. Utbudet av boende behover darfor
vara elastiskt och forandras i linje med de forandrade behoven.

Fungerande konkurrens i bostadsbyggandet innebar battre for-
utsdttningar for att bygga fler bostader till den kvalitet och kostnad
som konsumenterna efterfragar. Flera utredningar har dock pekat
pa att konkurrensen fungerar mindre val inom det svenska bostads-
byggandet.? Nyproduktionen av bostader har legat pa en relativt
lag niva i Sverige trots en stark och 6kande efterfragan pa bostader
och byggkostnaderna har dkat mer i Sverige an i andra EU-lander
samtidigt som produktiviteten varit lag och darutdver har det varit
svart for foretag att etablera sig pa marknaden fastan Ionsamheten
ar god for de redan etablerade foretagen. Framfor allt har det varit
svart for utlandska foretag att etablera sig inom bostadsutveckling
och bostadsbyggande i Sverige.

2.1  Ett alltfor lagt bostadsbyggande under lang tid

Bostadsbyggandet har sedan borjan av 1990-talet genomgatt stora
forandringar och omvandlats fran att ha varit en reglerad och
subventionerad sektor till att bli en konkurrensutsatt sektor dar
bostadsbyggandet ar marknadsfinansierat. Till skillnad fran manga

3 Se bl.a. Beténkandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
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andra EU-lander ar olika former av statliga subventioner till
bostadsbyggande ovanligt i Sverige. Detta anses bland annat bero
pa att Sverige saknar en social bostadssektor med statligt subven-
tionerade bostader som kan vara reserverade for t.ex. hushall med
begransade inkomster.* I andra ldnder férekommer bland annat
subventioner i form av investeringsstod, lagre markpriser, drifts-
stod liksom statliga satsningar pa renovering och upprustning av
befintliga bostader.

Det svenska bostadsbyggandet har lange legat pa en lag niva
jamfort med andra jamforbara lander, &ven om det har 6kat
vasentligt de senaste aren. Under de senaste 20 aren har saledes de
svenska bostadsinvesteringarna i procent av BNP legat vasentligt
under ett flertal jamforbara EU-lander och det europeiska genom-
snittet. Det dr i princip bara under de senaste fyra dren som
bostadsbyggandet och bostadsinvesteringarna har legat i niva med
andra EU-lander.

4 Boverket (2016), Den sociala bostadssektorn i Europa Jamforelser mellan sex EU-linder, rapport
2016:16.

5 Boverket (2016), Den sociala bostadssektorn i Europa Jamforelser mellan sex EU-linder, rapport
2016:16.
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Figur1  Bostadsinvesteringar i procent av BNP - olika lander
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Antalet fardigstallda lagenheter i framfor allt flerbostadshus har
okat kraftigt sedan 2010. Ar 2010 blev cirka 19 500 ligenheter
fardigstallda. Motsvarande siffra for 2017 var 48 000 lagenheter,
varav omkring 35 700 i flerbostadshus och 12 400 i smahus. Om
man raknar med nettotillskott genom ombyggnad blir siffran

51 600.
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Figur 2 Fardigstillda lagenheter 1991-2017
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Sedan borjan av 1990-talet har det skett ett skifte i upplatelseformen
for nybyggda ligenheter i flerbostadshus. Ar 1991 var det en kraftig
overvikt i antalet byggda hyresratter, medan det i dag byggs unge-
far lika manga hyresratter som bostadsratter i flerbostadshus.
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Figur3  Upplatelseform i nybyggda lagenheter i

flerbostadshus
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2.1.1 Varfor har bostadsbyggandet okat?

Trots en stark och 6kande efterfragan pa bostader i framfor allt
tillvaxtregioner har nyproduktionen av bostader lange legat pa en
relativt 1dg niva i Sverige. Bade Byggkonkurrensutredningen och
Konkurrensverket har identifierat faktorer som hindrar eller for-
drojer produktionen. Det har framfor allt handlat om ineffektiva
och osdkra plan- och byggprocesser, komplicerade byggregler, brist
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pa byggbar mark och otydliga principer fér kommunal marktill-
delning.® Konkurrensverket har dock konstaterat att planbered-
skapen hos kommunerna har 6kat och att kommunerna blivit en allt
viktigare kalla till byggbar mark.”

Bostadsbyggandet har alltsa 6kat och det finns flera forklaringar till
det. Aktorer som Konkurrensverket varit i kontakt med menar att
deti grunden handlar om en “ketchupeffekt”. Det 6kade bostads-
byggandet ar till stor del en effekt av stark konjunktur, hog syssel-
sattning och hog efterfragan. Samtidigt har manga kommuner
forbattrat forutsattningarna for att bygga bostader genom att oka
sin plan- och planeringsberedskap samt 6ka utbudet av kommunal
byggbar mark. Flera kommuner har satsat resurser pa att ta fram
fardiga detaljplaner och byggratter som kan bebyggas av saval stora
som mindre byggherrar, vilket kan bidra till att 6ka konkurrensen.
Ménga kommuner har paverkats av de forslag som forts fram om
hur kommunerna kan skapa forutsattningar for 6kat bostads-
byggande.

Aven om bostadsbyggandet har 6kat vittnar aktdrer och
intressenter inom bostadsbyggandet som Konkurrensverket haft
kontakt med om att det finns ytterligare atgarder som kan vidtas
for att forbattra marknadens funktionssatt, 6ka bostadsbyggandet
och sdnka byggkostnaderna. Detta dr dock nagot som kréaver
insatser fran flera olika intressenter inom bostadsbyggandet, vilket
aven forskare har betonat.®

¢ Se bl.a. Konkurrensverket (2013), Konkurrensen i Sverige 2013 - Si kan det byggas mer och
billigare, Konkurrensverkets rapportserie 2013:10.

7 Konkurrensverket (2015), Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfoljning 20092012,
Konkurrensverkets rapportserie 2015:4.

8 Se bl.a. Karlbro, T. & Lind H. (2017), Bygg mer for fler! En ESO-rapport om staten, kommunerna
och bostadsbyggandet, rapport 2017:2.
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2.2 Marknadskoncentration och vertikal integration

Ho6g marknadskoncentration och langvarig hog lonsamhet i en
bransch kan vara ett resultat av mindre val fungerande konkurrens.
En orsak till att marknader med hog koncentration kan fungera
mindre val ar att ett fatal foretag har storre mojlighet att utova
marknadsmakt, vilket kan avspeglas i priser som vasentligt 6ver-
stiger produktionskostnaden. P4 marknader med ett fatal starka
aktorer ar det lattare for foretag att ingd, 6vervaka och uppratthalla
konkurrensbegransande samarbeten. Ett problem som har upp-
marksammats dr att marknadskoncentrationen och graden av
vertikal integration inom den svenska byggsektorn dr hog. Den
svenska byggmarknaden har fyra riktigt stora foretag: PEAB,
Skanska, NCC och JM. Som framgar av tabell 1 svarade dessa for
nastan 72 procent av de 30 storsta foretagens omsattning 2011.
Marknadskoncentrationen har dock minskat de senaste aren och
motsvarande siffra for 2016 var 64,7 procent, vilket ar en minskning
pa sju procentenheter.

Byggindustrin har stor samhéllsekonomisk betydelse och svarar for
en betydande andel av Sveriges bruttonationalprodukt. Bygg-
industrin ar en konjunkturkéanslig bransch som i hogkonjunktur
ofta drabbas av kapacitetsbegréansningar i form av brist pa personal
och i lagkonjunktur far problem med minskad orderingang, vilket
leder till nedskédrningar i personalen.

Om man utgar fran hela byggbranschens nettoomsattning pa cirka
500 miljarder kronor 2016 har de fyra storsta foretagen en
marknadsandel om cirka 23 procent. Ett annat vanligt matt for att
mata koncentrationsgrad ar Herfindahl-Hirschman Index (HHI),
som berdaknas som summan av kvadraterna pa aktorernas
marknadsandelar. En tumregel ar att ett HHI lagre dn 1 000 anger
en lag koncentrationsgrad, ett HHI mellan 1 000 och 1 800 anger en
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medelhog koncentration och att HHI 6ver 1 800 innebar en hog
grad av koncentration pa marknaden.

Tabell 1  De fyra storsta foretagens andel av de 30 storsta
foretagens omsittning 2016 och 2011

2016 2011
Foretag Omséttning  Andel av de 30 Omsaéttning Andel av de 30
i Sverige storsta foretagens i Sverige storsta foretagens
(mkr) totala omsattning (mkr) totala omsattning
(%) (%)
PEAB 38 607 21,9 35923 26,2
Skanska 33 826 41,1 30515 48,5
NCC 29 177 57,8 21651 64,3
JM 12 275 64,7 9 868 71,6
Totalt de 175 901 100 136 904 100

30 storsta

Kaélla: Sveriges byggindustrier 2017 och 2011.

Med utgangspunkt i HHI ar marknadskoncentrationen inom bygg-
industrin som helhet lag. Den dr dock hog inom specifika led i
byggkedjan. Det galler inte minst inom anlaggningsbranschen dar
de storsta foretagen har kontroll 6ver strategiska insatsvaror.
Vertikal integration mellan de stora byggentreprentrerna och
byggvaruledet har observerats i tidigare rapporter.’

Enligt Sveriges Byggindustrier ar en anledning till att marknads-
koncentrationen har minskat att medelstora specialiserade foretag
med flexibla organisationer tagit marknadsandelar fran de storsta

% Se bl.a. Statskontoret (2009), Sega gubbar? En uppfoljning av Byggkommissionens betinkande
”Skérpning gubbar!”, rapport 2009:6.
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foretagen.l? Byggbranschen som helhet &r dock fragmenterad. Ar
2014 stod foretag med farre dn 20 anstallda for nastan 98 procent av
det totala antalet foretag.!! Sma och stora foretag har olika forutsatt-
ningar. De stora foretagen ar verksamma inom hela landet i flera
segment ddr de pa lokala marknader méter konkurrens fran mindre
specialiserade aktorer.

2.2.1 Marknadskoncentration inom bostadsutveckling

Bostadsbyggandet kan delas in i tva delar: bostadsutveckling och
bostadsbyggandet. Byggherren ar bostadsutvecklare och den som
bygger ar byggentreprencr. Bostadsmarknaden kan ocksa delas in
efter om man bygger bostads-, dgande- eller hyresratter och om
man som byggherre viljer att forvalta den byggda bostaden eller ej.
JM, NCC, PEAB och Skanska har en bred verksamhetsinriktning
och samtliga dr verksamma inom bostadsbyggande. JM, PEAB och
Skanska dr verksamma inom bade bostadsutveckling och bostads-
byggande och fokuserar pa att bygga bostadsratter i egen regi for
vidareforsaljning till bostadsrattsféreningar. Inom detta segment ar
deras marknadsandelar relativt stora.

NCC har tidigare varit verksamma inom bostadsutveckling men
valde 2016 att avknoppa sin bostadsutvecklingsverksamhet NCC
Housing. Verksamheten bedrivs i dag som ett sjdlvstandigt publikt
aktiebolag under namnet Bonava. En anledning till avknoppningen
var att synergieffekterna med NCC:s byggverksamhet inte var
tillrackligt stora och att Bonava som sjalvstandigt bostadsutveck-
lingsforetag har majlighet att effektivisera bostadsbyggandet

10 Sveriges Byggindustrier (2017), Fakta — Statistik, De 30 stdrsta: byggforetagen "Mindre foretag
kan vara mer flexibla”.

11 Sveriges Byggindustrier (2015), Fakta om byggandet 2015.
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genom Okad industrialisering och standardisering.!? NCC é&r efter
avknoppningen ett mer renodlat bygg- och anldggningsforetag.!>
NCC, PEAB och Skanska bygger d@ven bostader at andra fore-
tag/byggherrar och ar starka aktorer pa entreprendrsmarknaden.
De stora byggforetagen har framst varit inriktade mot att utveckla
och bygga bostadsrétter men bygger aven hyresratter at andra
aktorer som allménnyttan och privata fastighetsforvaltare. Aven JM
har byggt at andra byggherrar men i betydligt mindre utstrackning
an de Ovriga tre stora nationella foretagen.

De allmannyttiga byggherrarna upphandlar sina byggentrepre-
nader enligt lagen (2016:1145) om offentlig upphandling (LOU). Det
finns dven byggherrar som bygger hyresratter i egen regi eller pa
entreprenad och de som enbart fokuserar pa bostadsutveckling av
bostads- och hyresratter.

Den vaxande efterfragan och forbattrade forutsattningar for att
bygga bostader har inte bara lett till att bostadsbyggandet har okat,
utan ocksa till att antalet aktorer inom bostadsbyggandet har okat.
Ar 2013 var antalet byggherrar som fardigstallt bostadsprojekt 300.
Ar 2017 hade antalet férdubblats till cirka 600. Konkret har det lett
till att marknadskoncentrationen inom bostadsbyggandet har
minskat under de senaste aren.!*

Ar 2013 hade de fyra stora byggféretagen JM, NCC, Skanska och
PEARB tillsammans en marknadsandel pa 27 procent baserat pa
vardet pa projekten. Motsvarande siffra for 2017 var 13,5 procent.

12 Se bl.a. Bonava, arsredovisning 2017, NCC, arsredovisningar 2016 och 2017.
13 NCC, arsredovisningar 2016 och 2017.
14 Statistik fran Byggfakta AB, bostader 2013-2017.
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Figur 4 Sverige — marknadsandel baserat pa projektvirde
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Kalla: Byggfakta AB, statistik bostader 2013-2017.

Som framgar av figur 4 har de fyra stora byggforetagen tappat
marknadsandelar inom bostadsutvecklingen mellan 2013-2017. En
vaxande efterfrdgan inom bade ny- och ombyggnad i nédstan hela
landet och att kommunerna har varit aktiva inom planldggning och
marktilldelning har skapat mdjligheter f6r sma och medelstora
foretag att ta marknadsandelar. Bland de tio storsta byggherrarna
ar 2017 finns aktorer som Magnolia Bostad vars omsattning har
okat fran 144 miljoner kronor till 1,7 miljarder kronor mellan ar
2013-2017. Ett annat foretag ar Karnhem AB som ocksa dr en ren
bostadsutvecklare som anlitar externa byggentreprendrer.
Konkurrenssituationen skiljer sig dock at mellan olika orter och
kommuner. Stora enskilda projekt kan ge en missvisande bild av
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den totala marknadsutvecklingen. Ett exempel pa detta dr Karla-
staden Utveckling AB som &r en av de tio storsta byggherrarna
2017. Karlastaden &r ett stort bostadsprojekt i Goteborg som drivs i
samarbete mellan byggforetaget Serneke och NREP som ar ett
kapitalforvaltningsbolag inriktat mot fastigheter. Det bor dock
ocksa understrykas att berdkningarna gors pa det totala antalet
bostdder, dvs. bade bostads- och hyresratter och smahus. Detta
innebar att de stora bostadsutvecklarna fortfarande har hoga
marknadsandelar inom bostadsrattsegmentet och ar marknads-
ledande pa specifika geografiska marknader. Exempelvis ar JM
marknadsledande inom bostadsutveckling av bostadsratter i
Stockholmsomradet.

Det 6kade antalet byggherrar har lett till en minskad marknads-
koncentration. Det behover dock inte innebéara att konkurrensen
nodvandigtvis har forbattrats da marknaderna ar lokala och
etablerade aktorer kan ha stor marknadsmakt. Det behover inte
bara handla om de stora nationella foretagen utan d&ven om andra
storre foretag som ar konkurrenskraftiga pa sin lokala marknad.

2.2.2 Marknadskoncentration pa entreprenadsidan

Figur 4 illustrerar utvecklingen inom bostadsutveckling och vilka
aktorer som ar de storsta byggherrarna. Om man ser till byggentre-
prendrer, dvs. vilka aktorer som de facto bygger bostaderna, har
aven de fyra stora byggforetagens marknadsandelar sjunkit sedan
2013. Om man ser till vardet av projekten stod de fyra storsta
byggtoretagen J]M, NCC, PEAB och Skanska tillsammans for en
marknadsandel om néstan 33 procent 2017.> Motsvarande siffra for

15 Byggfakta, statistik bostader 2013-2017, berdknat pa vardet pa projektet och vem som var
huvudbyggentreprendr.
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2013 var nastan 50 procent. Av de fyra stora sa a&r NCC den ende
aktor som behallit sina marknadsandelar fran 2013.

Figur5  De 10 storst byggentreprenorerna inom bostads-
byggande 2013 och deras andel 2017 i Sverige —
marknadsandel baserat pa projektvirde
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Kalla: Byggfakta AB, statistik bostdder 2013-2017.

De stora byggforetagen har inte endast forlorat marknadsandelar
inom bostadsutveckling utan aven inom bostadsbyggandet. Det ar
oklart om det ar en tillfallig utveckling som éar ett resultat av en
stark konjunktur och i sa fall om de stora etablerade byggforetagens
marknadsandelar okar igen néar konjunkturen blir svagare.
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Trots lagre marknadsandelar har de fyra stora byggforetagen en
stark stdllning pa delar av marknaden for bostadsbyggande. Detta
inte minst nar det galler offentlig upphandling av bostadsbyggande
dar de i princip har behallit sina marknadsandelar under samma
period.

2.2.3 Vertikal integration mot materialsidan inte lika
viktigt inom bostadsbyggande

Manga av produktionsleden i byggprocessen dr nara samman-
lankade. Kopplingen ar t.ex. stark mellan marknaderna for ballast,
fabriksbetong, asfalt och entreprenadmarknaden. Vid vag- och
anlaggningsarbeten utgdr ballast och fabriksbetong, tillsammans
med asfalt, de viktigaste insatsvarorna. Det gor det intressant for en
byggentreprendr att skaffa sig kontroll 6ver eller dga verksamheter
som tillverkar strategiska insatsvaror som ballast, asfalt och
betong.'®

Hog marknadskoncentration och hog grad av vertikal integration
har ansetts vara en orsak till konkurrensproblem i byggsektorn.
Vertikal integration och tillgang till strategiska insatsvaror ar dock
inte lika viktigt nar det galler bostadsbyggande som inom anldgg-
ningsverksamhet. Det finns tecken pa en forandring inom bostads-
byggandet dér fler bostadsutvecklare inte har ndgon egen entre-
prenadverksamhet.

Medan NCC, Peab och Skanska ar vertikalt integrerade mot
strategiska insatsvaror i byggindustrin sa ar daremot JM och
Bonava inte vertikalt integrerade. Aven om Bonava i de flesta fall

16 Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
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anlitar NCC som byggentreprentr har man dven anlitat externa
byggentreprendrer for sina bostadsutvecklingsprojekt.

Det dr uppenbart att den viktigaste insatsvaran inom bostads-
byggande ar tillgang till byggbar mark och att de stora bostads-
utvecklarna fokuserar pa att utveckla och vidareutveckla sin
markportfdl].

2.3 Fortsatt hog lIonsamhet inom bostadsutveckling

Aven om bostadsbyggandet och antalet aktdrer har dkat finns det
inga tecken pa att en minskad marknadskoncentration och fler
aktorer har pressat ner de stora aktorernas lonsambhet, vilket
indikerar att konkurrensen &r begransad pa de marknader som de
ar verksamma pa. I figur 6 redovisas utvecklingen av rorelse-
marginalen inom bostadsutveckling bland nagra av de storsta
foretagen och dven utvecklingen i Stockholm i de fall dar den
sdrredovisats.
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Figur 6  Rorelsemarginal bostadsutvecklare — Sverige/
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Killa: Arsredovisningar 2013-2017.

I princip har lonsamheten stigit hos samtliga foretag sedan 2013 och
om den har fallit har den gjort det frdn hoga nivaer. Samtliga fore-
tag sarredovisar dock inte regioner. En annan tydlig iakttagelse ar
att lonsamheten ar hogre i Stockholmsomradet &n i ovriga Sverige.

2.4 Kommunernas roll och byggbar mark
Kommunerna har flera roller i bostadsbyggandet. De dger allman-

nyttiga bostadsbolag, dr stora markdgare i manga kommuner samt
ar ansvariga for detaljplaner och bygglov vilket ar en forutsattning
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for bostadsbyggande.!” Plan- och bygglagen (2010:900), (PBL), ar
den lag i Sverige som reglerar samhallets krav pa planering och
byggande. Kommunerna spelar en viktig roll for byggandet
eftersom deras agerande paverkar byggkostnaderna och kan bidra
till att de positiva effekterna av konkurrens tas till vara.

Konkurrensverket och olika utredningar har sarskilt framhallit tva
omrdden som riskerar att negativt paverka forutsattningarna for en
fungerande konkurrens pa den svenska byggmarknaden: namligen
langa och osdkra plan- och bygglovsprocesser, samt icke-transpa-
renta kommunala processer for markforsaljning eller marktill-
delning.'®

For att konkurrensen ska fungera vl och om bostadsbyggandet ska
kunna fortsatta att 6ka och mota efterfragan och behov ar det vik-
tigt att det finns tillgang till byggbar mark i tillracklig omfattning.
Konkurrensverkets undersokning av 45 kommuner 2015, i vilka
nastan halva Sveriges befolkning bor, visade att kommunerna i de
flesta fall ar den viktigaste markdgaren av exploaterbar mark."
Darmed dr kommunernas tilldelning och forséljning av mark viktig
for att styra det potentiella byggandet. Kommunerna har saledes
inte sdllan rollen som “market makers”?.

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

18 Se bl.a. Konkurrensverket (2013), Konkurrensen i Sverige 2013— Sd kan det byggas mer och
billigare, Konkurrensverkets rapportserie 2013:10.

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

20 Granath Hansson A. (2015), Institutional Prerequisites for Housing Development: A comparative
study of Germany and Sweden, licentiatavhandling, Bygg- och fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hégskolan Stockholm 2015.
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2.5 Utveckling av byggkostnader

For att beskriva kostnader for att producera bostader anvands
begrepp som byggkostnad, byggnadskostnad, entreprenadkostnad,
byggherrekostnad och produktionskostnad. Skillnaderna mellan
begreppen blir inte alltid klara och inte heller hur de hanger ihop.?!
I denna rapport anvands de index och begrepp som anvants i
tidigare utredningar och rapporter for att belysa utvecklingen de
senaste dren.

Hoga svenska byggkostnader och en lag produktivitetsutveckling
har pekats ut som indikatorer pa att det finns en rad problem inom
det svenska bostadsbyggandet. Det handlar inte bara om bristande
konkurrens utan ocksa om att det regulatoriska ramverket och
byggforetagens organisation av att produktionsprocessen fungerar
mindre val.

Sveriges Byggindustrier uppgav 2016 att produktionskostnader
respektive byggkostnader for nya bostadshus fordelar sig enligt
figur 7.

2 Boverket (2014), Svenska byggkostnader i en internationell jimforelse, rapport 2014:14.
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Figur7  Bygg- och produktionskostnadernas fordelning
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Kaélla: Sveriges Byggindustrier 2016.

Utover lonekostnader utgor kostnader for markférvarv och material
en stor del av den totala kostnaden.

2.5.1 Svenska byggkostnader bland de hogsta i EU

Enligt OECD-Eurostats berdkningar har Sverige de hogsta kost-
naderna for att bygga bostdder i EU och det har inte heller funnits
nagra tecken pa att branschen har effektiviserats. I flera andra
lander som Storbritannien, Nederlanderna och Danmark har
exempelvis byggkostnaderna sjunkit jamfort med ovriga EU-lander
mellan 2007-2016 medan de i Sverige har legat pa samma niva
under perioden.
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Figur8  Prisnivdindex fér bostadsbyggande i EU
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Kaélla: Europeiska kommissionen, (2018), Eurostat?.

Figur 8 visar att Sveriges byggkostnader ligger pa en niva som ar
hogre an jamforbara lander som Danmark och Finland.

Sveriges Byggindustrier har kritiserat det index och matningar som
presenteras i figur 9 och menar att de dr missvisande.? For en
idealisk jamforelse av kostnader for byggnadsinvesteringar mellan
olika lander inom EU behover byggnadsprojekten, for vilka
priserna jamfors, vara jamforbara. Byggnadsprojekt ar heterogena
produkter, d@ven inom respektive land. Det har gor insamling av
internationellt jamforbara och representativa priser svar och

22 Europeiska kommissionen (2018), Landsrapport Sverige 2018 Med en fordjupad granskning
rérande forebyggande och korrigering av makroekonomiska obalanser, arbetsdokument fran
kommissionens avdelningar, SWD(2018) 225, Europeiska unionens publikationsbyra.
Luxemburg.

2 Se bl.a. Sveriges Byggindustrier (2016), Byggkostnader och konkurrens — hur dr det egentligen?,
en rapport fran Sveriges Byggindustrier.
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kostsam. Det index som Eurostat-OECD raknar fram och
EU-kommissionen anvander for att méata inkopskostnaderna,
baseras pa kostnader for olika processer i ett standardiserat
bostadsbygge.

Det medfor vissa problem med jamforelser mellan olika lander
inom EU, eftersom valet av standardmaterial och utforandet av
olika steg i byggnadsprocessen kan variera stort. En annan for-
klaring till att Sverige far hoga kostnader i den internationella
jamforelsen &r att Sverige ar ett land med hog boendestandard och
att Ionerna ar hoga i Sverige.? En jamforelse mellan prisnivaer for
bostadsbyggande i olika EU-lander med olika krav pa kvalitet och
materialval riskerar darmed att vara missvisande. Bland de pris-
nivaindex som Eurostat presenterar dr Sverige det totalt sett dyraste
landet bland alla EU-medlemslander 2017 nar det kommer till
byggnadskostnader, forutom for ingenjorskostnader, dar Finland ar
dyrare. Det framgar dock att Danmark ar dyrast nar det kommer till
maskiner och utrustning, samt metallprodukter och transport-
utrustning.

Oberoende hur man mater finns det dock flera indikatorer pa att
det finns problem inom det svenska bostadsbyggandet vad galler
kostnadsbilden och produktivitetsutvecklingen.

2.5.2 Faktor- och byggprisindex fortsatter att 6ka

Som ett matt pa byggkostnadernas utveckling presenterar
Statistiska Centralbyran (SCB) dven ett faktorprisindex (FPI). FPI ar
ett index sammansatt av prisutvecklingen for ett antal olika
produktionsfaktorer vid byggprojekt. Indexet ar ett genomsnitt av
kostnadsutvecklingen for byggmaterial, arbetsloner, maskiner,

24 Se bl.a. Boverket (2014), Svenska byggkostnader i en internationell jimforelse, rapport 2014:14.
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transporter, entreprendrens kostnad samt byggherrekostnaden.
FPI berdknas med en sammanvéagning av vikter for ett urval av
priser for att uppfora en byggnad exklusive markkostnaden. FPI ar
ett kostnadsindex som inte tar hansyn till vare sig kvalitetsforand-
ringar hos produkten eller effektivitetsutveckling i produktionen.
FPI kan vara motiverat att anvanda sig av som ett matt pa kost-
nadsutvecklingen om det ror sig om kortare perioder eller for vissa
avgransade fragestallningar. Som framgar av figur 9 har FPI okat
mer an KPI sedan mitten av 1990-talet. FPI har ocksa 6kat mer an
KPI mellan 2014-2016.

Figur9  Faktorprisindex for bostadsbyggande
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Kalla: SCB (2018), Faktorprisindex for byggnader (FPI).
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2.5.3 Okning i materialkostnad driver upp
byggkostnader

Byggmaterialpriser har en stor betydelse for utvecklingen av faktor-
prisindex och produktionskostnaden. Flera byggmaterial har under
en lang period haft en storre prisdkning @n genomsnittet for in-
hemskt tillverkade industriprodukter. I FPI registreras listpriser for
byggmaterial, det vill sdga de priser som foretagen uppger infor
forhandling med koépare. Prisokningstakten for byggmaterial ar
hogre an producentprisindex for industriprodukter (PPI). Material-
kostnaden har 6kat med 82 procent mellan 1998 och 2014. Totala
FPI 6kade med 63 procent. Motsvarande 6kning i KPI var

22 procent och PPI 6kade med 21 procent. Lonekostnaderna dkade
med 49 procent. Byggmaterialprisernas utveckling forklarar den
storsta andelen av kostnadsokningen av byggkostnaderna.?

2.5.4 Byggnadsprisindex

SCB:s byggnadsprisindex (BPI) fungerar som en indikation pa
prisutvecklingen for bostader. Indexet ska folja utvecklingen av
byggkostnaderna fran ett byggherreperspektiv och ge en indikation
pa vad det kostar att bygga en bostad. BPI belyser prisutvecklingen
for nybyggda bostdder. BPI baseras pa samma grundmaterial som
nybyggnadskostnadsstatistiken fran SCB. Byggnadspriset utgors av
kostnader for byggnadsarbeten, anslutningsavgift for el och fjarr-
varme/naturgas, kop av tomtmark samt kostnader for markarbeten
pa kvartersmark. Priset inkluderar byggherrekostnader sdsom
kostnader f6r administration, projekteringskostnader, rantekost-
nader och mervardesskatt.

2 Se Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
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Byggnadsprisindex mater den genomsnittliga prisutvecklingen for
nyproducerade bostdder, som en byggherre faktiskt betalar. Bygg-
nadsprisindex mater prisférandringar for bostadshus rensat fran
kvalitetsforandringar och regionala skillnader. Det ar priset for den
fardiga produkten som mats, dvs. priset inkluderar vinst och
produktivitet.

Av figur 10 framgar att BPI stigit betydligt mer an KPI (konsument-
prisindex) under de senaste 20 aren. Enligt BPI dr det néstan tre
ganger dyrare att uppfora en bostad jamfort med 1996, vilket givet-
vis avspeglas i hogre bopriser.

Figur 10  Utveckling av byggnadsprisindex och konsument-
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Kalla: SCB (2018), Byggnadsprisindex (BPI).

Det finns en del kritik nar det galler BPI och hur vil det kan
kopplas till byggkostnader. Det behover inte vara sa att hoga
kostnader leder till ett hogt pris utan i stallet kan det motsatta

2016
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orsaksforhallandet rdda, dvs. att 6kad efterfragan och begransat
utbud gor att det gar att ta ut ett hogt pris av slutkunden.?¢ Detta
kan leda till att marginalerna kan hdjas i bakomliggande led vilket i
sin tur medfor att kostnaderna stiger.?”

Det &r viktigt att skilja pa kostnad och pris. Okade kostnader kan
bero pa lag effektivitet men dven pa att saval lagstiftarens som
kundernas krav pa nya bostader har 6kat sedan 1992. Detta galler
exempelvis krav fran myndigheter angdende energieffektivitet men
aven kundkrav vad galler material och utformning av nybyggda
lagenheter. Okade priser kan styras av faktorer som det laga
ranteldget, avskaffad fastighetsskatt och avdragsratt pa bolane-
rantor. De snabbt 6kade kostnaderna kan dock vara ett tecken pa
bristande konkurrens i flera led i vardekedjan.

En hog efterfragan pa bostader kan driva upp priset. Om det ar
bristande konkurrens i form av intrddeshinder och bristande
importkonkurrens etc. sa torde ett hogt pris pa slutprodukten gora
det majligt for leverantorer av insatsvaror och tjdnster att hoja sina
priser och marginaler. Oavsett exaktheten i mattet kan det konsta-
teras att byggpriserna stigit betydligt snabbare an KPI under en
lang tid.

Byggkonkurrensutredningen pekade pa att om lonsamheten i
slutledet ar hog finns det svaga incitament att arbeta med att fa ner
kostnaderna i underliggande led. Sverige har dven hogre bygg-
materialkostnader jamfort med flera andra europeiska lander vilket
driver pa byggkostnaderna. Okade materialpriser har bland annat
forklarats av ett 0kat byggande dven internationellt och darmed

26 Boverket (2014), Svenska byggkostnader i en internationell jimforelse, rapport 2014:14.
27 Boverket (2014), Svenska byggkostnader i en internationell jimforelse, rapport 2014:14.
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okad efterfragan pa material dven utanfor den svenska mark-
naden.?

2.6 Produktivitetsutveckling

Lag produktivitetsutveckling kan vara ett tecken pa att konkurren-
sen fungerar mindre val. P4 marknader som kénnetecknas av ett
hogt konkurrenstryck riskerar foretag som inte 6kar produktivi-
teten att slds ut fran marknaden. Risken dr mindre 6verhdngande
pa marknader dar konkurrenstrycket dr mindre hart och mindre
effektiva foretag kan fortsatta att verka.?

Flera utredningar och studier visar att produktivitetsutvecklingen
inom bostads- och anldggningssektorn ar svag.®® Det finns flera
forklaringar till detta. Det ar tydligt att det svenska bostadsbyggan-
det ar att betrakta som en “inhemsk industri” (en s.k. “domestic
industry”) som inte ar utsatt for konkurrenstryck fran utlandska
foretag och dessa praglas ofta av 1ag produktivitetsutveckling. En
stor del av de konkurrensbegransande regleringar och bestam-
melser som har identifierats finns dven inom “inhemska industrier”
och det har ocksé anforts som en anledning till den laga produk-
tivitetstillvaxten i dessa sektorer.3!

28 Hem & Hyra (2018), Byggkostnader dkar pd grund av hégkonjunkturen, publicerad 15 februari
2018, https://www.hemhyra.se/nyheter/byggkostnader-okar-pa-grund-av-hogkonjunkturen/,
status 8 augusti 2018.

2 Konkurrensverket (2009), Atgdrder for bittre konkurrens — Konkurrensen i Sverige,
Konkurrensverkets rapportserie 2009:4.

30 Se bl.a. Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105). Statskontoret (2009), Sega gubbar? En
uppfoljning av Byggkommissionens betinkande ”Skirpning gubbar!”, rapport 2009:6.

31 Nordic Competition Authorities (2014), Vision for Competition — Competition Policy towards
2020, Report 2014:1.
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Siffror fran SCB och Konjunkturinstitutet visar att produktivitets-
utvecklingen inom byggindustrin har varit 1ag jamfort med
produktivitetsutvecklingen inom industri- och tjanstebranscher.

Byggkonkurrensutredningen konstaterade bland annat att om man
mater produktivitetsutvecklingen som produktion per arbetad
timme mellan 2000 och 2014 hade produktiviteten i byggbranschen
utvecklats negativt. Motsvarande utveckling i industrin var 63
procent 6kning och i tjanstebranscher 21 procent. Byggkonkurrens-
utredningen konstaterade ocksa att den laga produktivitets-
utvecklingen inom byggsektorn har pekats ut som ett hinder for
6kad ekonomisk tillvaxt.?2 Aven andra studier har kommit fram till
att produktivitetsutvecklingen inom byggindustrin har varit
negativ under langre tid.* Som framgar av figur 11 ar det framfor
allt i de sektorer dar den internationella konkurrensen ar hard som
produktivitetsutvecklingen ar hogst, t.ex. inom tillverkning av
motorfordon och kemisk industri.

32 McKinsey & Co (2012), Tillvixt och fornyelse i den svenska ekonomin.

3 Svenskt Naringsliv (2015), Boumediene J. & Grahn G., Produktivitetsutveckling, investeringar
och vdlstiand.



44

Figur 11  Produktivitet — arlig procentuell utveckling, fasta
priser, olika sektorer 1994-2013%
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Kaélla: Svenskt Naringsliv, Boumediene J. & Grahn G., (2015), Produktivitetsutveckling,
investeringar och vélstand, Samhéllsekonomisk analys 2015.

Det bor understrykas att det finns bade svenska och utlandska
studier som ifragasatter att produktivitetsutvecklingen skulle vara
sarskilt ldg inom byggsektorn da bland annat korrekt data om
kvalitetsutvecklingen saknas.® Det finns osdkerhet vid matning av
produktivitetsutveckling, men Byggkonkurrensutredningen
konstaterar att kritik mot byggindustrin for lag produktivitets-

3¢ Arbetsproduktiviteten definieras som féradlingsvarde/produktion per arbetad timme.

% Lind H. & Song H-S. (2012), Dalig produktivitet i byggindustrin — Ett faktum eller ett mitfel,
Sveriges Byggindustrier.



45

utveckling inte ar unikt for Sverige. Produktiviteten i bygg-
branschen hos flera OECD-lander har under ménga ar utvecklats
samre an i andra branscher och det finns indikationer pa att
produktionsgapet dkar.%

Flera utredningar och konsultforetag har pekat pa att lag produk-
tivitet i byggindustrin dr ett globalt fenomen och att det bland annat
beror pa lag digitalisering och att bostadsbyggandet ur ett produk-
tionsperspektiv har en lag automatiseringsgrad.’” Byggindustrin
har relativt lag it-mognad jamfort med andra branscher som till-
verkning och handel.® Detta ar dock inte unikt for Sverige utan
kannetecknar byggindustrin globalt.* En forklaring ar att
branschen bestar av manga smafdretag som inte har haft resurser
att satsa pa it och att den ar projektorienterad. Det rader dock stor
enighet bland byggforetag, konsulter och forskare att 6kad
anvindning av digitala teknologier innebar stora majligheter till
forbattrade processer, effektivisering och kostnadsbesparingar.*
Flera av de stora bostadsutvecklarna och byggforetagen arbetar

% Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).

%7 Se bl.a. Tillvaxtanalys (2017), Digital mognad i svenskt niringsliv, rapport 2017:02. McKinsey
& Company (2016), Imagining construction’s digital future. Boston Consulting Group (2016),
Digital in Engineering and Construction — The transformative Power of Building Information
Modelling.

38 Tillvéaxtanalys (2017), Digital mognad i svenskt niringsliv, rapport 2017:02.

% Se bl.a. McKinsey & Co (2016), Imagining construction’s digital future. Boston Consulting
Group (2016), Digital in Engineering and Construction — The transformative Power of Building
Information Modelling.

40 Hamon E. i The BIMObjectBlog (2017), “5 trender som fOrindrar byggindustrin i grunden”,
publicerad 2 juni 2017. Boston Consulting Group (2016), Digital in Engineering and
Construction — The transformative Power of Building Information Modelling.
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aktivt med att 6ka digitaliseringen och industrialisering av
byggprocessen.*!

Det har redan utvecklats nagra digitala teknologier for att
effektivisera hela byggkedjan fran idé till fardig byggnad och drift.
Det handlar bland annat om Virtual Design and Construction
(VDC) som ar ett arbetssdtt som integrerar virtuella modeller i
projektering och produktion. Ett exempel ar sa kallad byggnads-
informationsmodellering (BIM).

Utveckling av “Internet of things” (eller sakernas internet) kan
ocksa forbattra och utveckla savél forvaltning av bostaderna som
boendemiljon.* Digitalisering kan minska intradeshindren och
oppna upp for helt nya aktorer vilket kan leda till 6kad konkurrens.
Den kan ocksa leda till att de etablerade byggherrarna far
konkurrens fran helt nya typer av aktorer vars kdarnkompetens &r
inom digitala teknologier. Samtidigt kraver digitalisering
investeringar vilket forsvarar for mindre aktorer att konkurrera pa
marknaden. Vi kan dock vanta oss att digitala teknologier 6ppnar
upp for mer dynamisk konkurrens om det finns ratt
forutsattningarna dar foretag som utvecklar ny teknik eller pa
andra satt effektiviserar sin verksamhet far konkurrensférdelar
jamfort med foretag som inte utvecklar verksamheten.*

4 Se bl.a. Byggvarlden (2018), Byggbranschen sikerstiller spirbarhet i byggandet, publicerad
12 april 2018.

4 Se bl.a. Hamon E. i The BIMObjectBlog (2017), “5 trender som forindrar byggindustrin i
grunden”, publicerad 2 juni 2017. McKinsey & Co (2016), Imagining construction’s digital future.

4 Se Konkurrensverket (2018), Konkurrensen i Sverige — Bostadsbyggandet, Konkurrensverkets
rapportserie 2018:1.
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2.7 Stort behov av bostader samtidigt som
bostadsbyggandet borjat minska

Aven om bostadsbyggandet 6kat sé dr det inte tillrackligt. Enligt
Boverkets reviderade byggbehovsprognos 2017 sa berdknas behovet
av nya bostader fram till 2025 vara 600 000 varav lite mer an halften
behovs redan 2020 vilket innebar en genomsnittlig arstakt om drygt
80 000 under de narmaste fyra aren. Boverket baserar sin prognos
pa tva grundldggande faktorer: forandringen av det befintliga
bostadsbestandet och utvecklingen av antalet hushall. Antalet
hushall styrs av befolkningsutveckling, alderssammansattning och
hushallsbildning. Det innebar konkret att bostadsbyggandet maste
ligga pa hogre nivaer an de som radde i borjan av 90-talet da
bostadsbyggandet var subventionerat av staten, bland annat genom
rantebidrag. Boverkets prognoser f6r bostadsbyggandet 2016 och
2017 har varit hogre an utfallet matt i fardigstallda bostader.

Boverket betonar dock att det dr skillnad pa behov och efterfragan
och att bostdder inte byggs i forhéllande till behoven utan foér den
radande efterfragan. Bostader kommer inte att byggas om de
behovda bostdderna inte ocksa kan efterfragas pa bostadsmark-
naden under gallande pris- och kostnadslagen.*

Priset pa bostader och vilka typer av bostader som byggs bestams i
huvudsak av utbud och efterfragan pa bostader i det existerande
bostadsbestandet eller &r bestamt, atminstone delvis, genom hyres-
regleringen. Byggkonkurrensutredningen sag en risk att en stark
efterfrdgan och byggherrar framfor allt inriktade mot hogpris-
segment tenderar att driva upp byggkostnader och minska 16n-
samheten i att bygga for konsumenter med lagre betalningsvilja.

4 Boverket, (2017), Berikning av behovet av nya bostider till 2025, rapport 2017:17, Boverket
(2016), Reviderad prognos dver behovet av nya bostider till 2025, rapport 2016:18.
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De senaste aren har bostadsbyggandet och antalet aktorer pa mark-
naden Okat, vilket &dr positivt. Ett problem som uppmérksammats ar
dock att bostadsbyggandet i hog utstrackning de senaste aren riktat
sig mot ekonomiskt starka grupper som redan ar inne pa bostads-
marknaden. Det 6kade bostadsbyggandet och det faktum att det
kommit in manga nya aktorer inom bostadsbyggandet har inte lett
till ett utbud med den variation som kravs for att mota det sociala
behovet. Det finns aktorer som fokuserar pa att bygga billigt men
dessa utgor endast en mindre del av marknadens aktorer. Flera
kommuner har betonat att det ar ett problem att byggherrarna
framfor allt marknadsfor och producerar liknande produkter som
inte alltid matchar det behov av bostdder som finns pa orten och att
det finns ett behov av att bygga billigare bostader riktat mot
ekonomiskt svaga grupper.

Prognoser som har genomforts ar 2018 av bland annat Sveriges
Byggindustrier indikerar att bostadsbyggandet kan sjunka med

30 procent mellan 2017 och 2019. Under halvaret 2017 fardigstalldes
totalt 24 690 lagenheter, varav 18 065 i flerbostadshus och 6 625 i
smahus. Motsvarande siffra for forsta halvaret 2018 var 22 530,
varav 16 701 i flerbostadshus och 5 829 i smahus. Detta innebér en
minskning av bostadsbyggandet med 9 procent.® Aven antalet
paborjade lagenheter minskade mellan forsta halvaret 2017 och
forsta halvaret 2018. Under forsta halvaret 2017 pabdrjades totalt
34 231 lagenheter, varav 27 375 i flerbostadshus och 6 856 i sméahus.
Under motsvarande period 2018 pabdrjades 26 232 lagenheter,
varav 20 651 i flerbostadshus och 5 581 i smahus. Det ar en minsk-
ning med 23 procent. 4

4 SCB (2018), Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.
46 SCB (2018), Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.
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Det finns flera anledningar till att bostadsbyggandet minskar. De
okade kreditrestriktionerna i form av Finansinspektionens skérpta
amorteringskrav for boldnetagare och ett stort utbud av relativt
likartade bostadsrétter i storstaderna har gjort att priserna har fallit
samtidigt som det blivit svarare att sédlja paborjade bostader.*” Det
har fatt bostadsutvecklare att avveckla projekt, dra ner bostads-
byggandet och stédlla om bostadsrattsprojekt till hyresratter.4
Framfor allt har bostadsutvecklare som fokuserat pa relativt dyra
bostadsrétter drabbats och flera mindre bostadsutvecklare har
vinstvarnat.*

Byggforetagen har sett ett 6kat behov pa marknaden att bygga
billigare bostader och de har borjat utveckla sin produktionsprocess
for att kunna gora detta.® Problemet ar att det tar tid for bostads-
utvecklare och byggforetag att anpassa sina processer for ett mer
varierat utbud vad galler pris och kvalitet.

47 Se bl.a. Veidekke (2018), Vem ska finansiera framtidens bostider? — dterreglering av
kreditmarknaden fir negativa effekter pd efterfragan och begrinsar bostadsbyggandet, forfattare
Attefall S., Jornmark J. & Lindqvist T. m.fL.

4 Dagens Industri (2017), Wallenstam ombildar ytterligare bostadsritter till hyresritter, publicerad
29 december 2017.

4 Svenska Dagbladet (2018), Vinstkollaps for bostadsutvecklare, publicerad den 27 april 2018.

% Se bl.a. Dagens Nyheter (2018), Varsel och bostadsrea ger signaler om kris, publicerad 13 juni
2018.
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3 Byggmaterial

Byggmaterialkostnader utgor en stor kostnadsandel i ett bygg-
projekt. Ndstan halften av byggkostnaden (se avsnitt 2.5) vid
bostadsbyggande utgors av byggmaterial.

Byggmaterialkostnaderna utgor ungefér en tredjedel av de totala
produktionskostnaderna vid bostadsbyggande i FPI. Det ar ocksa
okningen av byggmaterialkostnader som drivit 6kningen av FPI de
senaste aren. De totala byggmaterialkostnaderna ingaende i faktor-
prisindex vid tillverkning av savél flerbostadshus som smahus har
okat betydligt mer dn KPI under perioden 2007 till 2017. Under
perioden 0kade byggmaterialkostnaderna i FPI vid byggande av
flerbostadshus respektive smahus med 36 respektive 34 procent
medan KPI steg med 14 procent under samma period.>! Det kan
vara en indikation pa att konkurrensen fungerar mindre vél inom
delar av byggmaterialindustrin.

51 Betdnkandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51).
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Tabell 2 Kostnadsandelar for material i FPI for flerbostadshus

2016
Inbyggt material flerbostadshus Andel %
Betongvaror 8,5
Travaror 1,3
Snickerier 4.4
Jarn och stal 4,1
Vita varor 13
Golvmaterial 11
Malningsarbeten i nybyggnader 0,4
Ovrigt byggmaterial 3,4
Summa material byggmasteri 24,7
VVS-isolering 0,3
VVS-installation 3,5
Ventilation 0,6
Summa VVS-material 45
Material elarbeten 3,9
Material hissar och rulltrappor 15
Summa elmaterial 54
Totalt (byggmaterial inkl. VVS och el) 34,4
Byggmaésterilén 19,7
VVS-lon 1,6
El-lon 2,3
Summa arbetslon, exkl. I6neglidning 23,6
Maskiner 50
Transporter, drivmedel, elkraft 49
Omkostnader 14,2
Byggherrekostnader 17,9
Summa 100

Kalla: SCB, Resurseffektiv anvindning av byggmaterial — Delbetdnkande av Kommittén for

modernare byggregler, (SOU 2018:51).
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De totala byggmaterialkostnaderna ingaende i FPI vid tillverkning
av saval flerbostadshus som smahus har 6kat betydligt mer an KPI
under en langre period.

Byggmaterialbranschen dr komplex och innehaller en rad olika
typer av produkter. Enligt PBL definieras en byggprodukt som en
produkt som &r avsedd att stadigvarande inga i ett byggnadsverk.
Det innebaér i praktiken att allt fran rdvaror som grus och ballast till
mer forddlade produkter som cement, betong och sammansatta
produkter som fonster och vitvaror ar att betrakta som bygg-
produkter. I och med den tekniska utvecklingen kommer allt fler
digitala produkter att inga i byggnadsverk och ddarmed definieras
som byggprodukter. Ibland delas byggmaterial in efter hur de
anvinds i byggandet:>?

. Stommaterial (stal, betong, sigade travaror m.m.)
*  Stomkompletteringsmaterial (skivor, isolering, glas m.m.)

* Inredningsmaterial (snickerier, tapeter, farger, lacker, golv-
produkter m.m.)

. Installationsvaror (sanitet, ventilation, el, produkter for
uppvarmning m.m.)

. Forbrukningsmaterial (spackel, infastningsprodukter, lim
m.m.).

52 Byggmaterialindustrierna (2005), Byggmaterialindustrin som motor i utvecklingen av svenskt
byggande, april 2005.
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Byggprodukter kan dven delas in i olika huvud- och undergrupper
beroende pa vad som ar syftet med definitionen.

Totalt berdaknas byggbranschen anvanda cirka 50 000 enskilda
byggprodukter av olika foradlingsgrad och ursprung.s

3.1 Byggmaterialforetag

Den svenska byggmaterialbranschen bestar av en rad aktorer.
Byggmaterialtillverkare tillverkar olika typer av byggmaterial och
levererar materialet till stora byggherrar, byggentreprencrer eller
till byggmaterialleverantorer i grossist- eller detaljistledet. Bygg-
materialleverantoren kan vara grossist och sélja byggmaterial till
byggentreprendrer eller underentreprendrer pa den professionella
marknaden. Byggmaterialleverantoren kan ocksa vara detaljist och
salja byggmaterial till sma byggentreprenorer eller underentrepre-
norer samt direkt till slutkund pa konsumentmarknaden.

Den svenska byggmaterialbranschens omsattning uppgick till cirka
225 miljarder kronor inklusive anlaggningar, underhall och den sa
kallade ”gor det sjalv-marknaden” 2016.5 ”Gor det sjalv-
marknaden” utgors av de kop av byggmaterial som gors av
konsumenter i byggdetaljistledet.

53 Betankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51). Se Boverket (2015),
Dokumentationssystem for byggprodukter vid nybyggnation — En sd kallad loggbok, rapport 2015:46.

5 Betdankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51).
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3.1.1 Byggmaterialanvandning

Den sektor som svarar for den storsta andelen av byggvaru-
anvandningen ar bostadssektorn. I figur 12 ges en oversikt av
byggmaterialanvandningen fordelat pa olika sektorer.

Figur 12  Procentuell férdelning av byggmaterialanvindningen
2016

Anldggningar
15 %

Offentliga ‘ .
lokaler Bostider
19 % 48 %

Privata lokaler
18 %

Kaélla: Betankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51), Industrifakta.

Bostdder svarade for 48 procent, offentliga lokaler 19 procent,
privata lokaler 18 procent och anldggningar 15 procent av bygg-
materialanvandningen i Sverige 2016. Det innebar att ur bostads-
byggandets perspektiv ar det av vikt att konkurrensen fungerar vl
inom byggindustrin da en sa stor del av kunderna utgors av bygg-
herrar och -entreprendrer inom bostadsbyggande.
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3.1.2 Byggmaterialindustrin

Byggkonkurrensutredningen pekade pa att det dr svart att analy-
sera byggmaterialindustrin da den ar stor och omfattar tusentals
olika produkter fran ett stort antal olika leverantorer.” Bygg-
materialindustrin dr heterogen och bestar av skilda delmarknader
med olika struktur och produktionsforutsattningar. Foretag som
levererar byggmaterial kan vara allt frdn sma lokala foretag till
stora internationella foretag. Foretag inom byggmaterialindustrin
kan ocksa vara verksamma inom tillverkningsindustrin och
behover inte primart vara leverantorer till byggindustrin.

Ar 2014 fanns det cirka 4 000 foretag inom byggmaterialtillverkning
i Sverige.>® Nagra centrala byggmaterialmarknader ar:

e Ballast

¢ Cement

*  Fabriksbetong

*  Betongelement

e Armeringsstal

*  Betongelement

*  Travaror

*  Gipsskivor och mineralull
* Installationsmaterial

e  Snickeriprodukter.

% Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
% Sveriges Byggindustrier (2015), Fakta om byggandet.
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Ballast dr en insatsvara vid asfalt- och fabriksbetongtillverkning och
kan utgoras av krossat berg eller material fran grustakter. Ballast ar
en tung produkt och transportkostnaderna &r betydande, varfor
produktionsanldggningarna forsorjer lokala marknader. Det ar
framst en strategisk insatsvara vid anlaggningsbyggnad. Det dr en
anledning till att de stora anlaggningsentreprentrerna som NCC,
PEAB och Skanska ar vertikalt integrerade och dven ar verksamma
pa ballastmarknaden.

Den svenska cementmarknaden domineras av Cementa AB som
ingér i den tyska koncernen Heidelberg Group, som i princip har
monopol pa cementmarknaden och ar vertikalt integrerat genom
sin verksamhet pa marknaderna for ballast och betong.”” Pa fabriks-
betongmarknaden finns ett fatal stora rikstackande foretag samt ett
antal mindre lokala foretag med en eller ett fatal fabriker.
Marknaden avgransas geografiskt med en radie om cirka fem mil
fran en produktionsanldggning. Detta pa grund av transporttider
och kostnader.

Armeringsstal anvands for att forstarka konstruktionsdelar i
betong. Produktionen utgdrs av nat och armeringsjarn. Tibnor AB,
dotterbolag till SSAB, ar storsta tillverkare pa den svenska mark-
naden. Betongelement utgdrs av stom-, fasad- och bjalklagskon-
struktioner. Inom prefabricerade betongvaror ar Strangbetong AB
marknadsledande och hade cirka 44 procent av branschomsatt-
ningen 2013.% Utlandska tillverkare, bland annat fran Baltikum, har
under senare ar svarat for en 6kande andel av tillforseln till den
svenska marknaden. Den 6kade konkurrensen har ocksa lett till att

57 Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
%8 Betdnkandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
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Strangbetong trots en stark byggkonjunktur har foérlorat marknads-
andelar.”

Tra ar ett viktigt byggmaterial och foérbrukningen av travaror i
Sverige ar hog. Travaror forddlas bland annat till sdgade och
hyvlade travaror vid sagverk. Sdgverksbranschen bestar dels av
sagverk som ingar i storre skogsindustrikoncerner som producerar
travaror i kombination med andra produkter, dels av privata kop-
sagverk som inte dr knutna till annan skogsindustri. Den svenska
traindustrin ar exportintensiv.®

I Byggkonkurrensutredningen konstaterades det att marknaderna
for gipsskivor och mineralull var starkt koncentrerade. Det franska
foretaget Compagnie de Saint-Gobain S.A. stod exempelvis for
drygt 90 procent av branschomsattningen for gipsskivor i Sverige
2013.¢* Genom dotterbolaget Gyproc har det daven 6ver 50 procent
av branschomséttningen for mineralull i Sverige 2013. Den andra
stora tillverkaren av mineralull ar Paroc AB, som ingér i den finska
koncernen Paroc Group Holding OY .2

El- och VVS-material bestar av tusentals olika produkter fran
inhemska och utlandska tillverkare. Det &r ett stort sortiment som
lagerhalls och distribueras genom grossister. Vissa produkter siljs
dven genom byggvaruhandel, framfdrallt till konsumenter. Det
forekommer en omfattande import och export av el- och VVS-
produkter. El-produkter &r i hogre grad an VVS-produkter stan-
dardiserade pa europeisk niva. VVS-produkter har dessutom ett
hogre designinnehadll och preferenserna varierar mellan norra och

% Entreprenad (2017), Stringbetong dppnar for varsel, publicerad 10 augusti 2017,
https://www.entreprenad.com/article/view/554778, status 8 augusti 2018.

60 SkogsSverige (2018), Om trivarumarknaden https://www.skogssverige.se/tra/om-
travarumarknaden, status 8 augusti 2018.

61 Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
62 Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
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sodra Europa. Vissa delmarknader i installationsmaterialbranschen
kannetecknas av en hog foretagskoncentration. Snickeriprodukter
utgors av dorrar, fonster och inredningssnickerier. Delmarknaderna
skiljer sig at avseende foretagsstruktur och aktorer.

Byggmaterial utgors sammanfattningsvis av ett stort antal produkt-
marknader och en del av dessa praglas av hog koncentration, 1ag
kundrorlighet och bristande pristransparens.®

3.2 Stort antal aktorer i byggprocessen paverkar
material- och produktval

Olika aktorer har olika kontroll 6ver upphandling, inkop, design
och materialval.** Samspelet mellan aktorerna i byggprocessen och
utbuds- och efterfrageforhallandena ger forutsattningar for resurs-
effektivitet avseende kvalitet, kostnader och miljépaverkan for
byggmaterial.®> De olika aktorerna har dven olika mdjligheter att
paverka upphandling, inkop, design och materialval och har dven
olika incitament for vilka material som ska kopas in till vilka
priser.® Det stélls stora krav nar det galler att bedoma sambandet
mellan byggmaterials egenskaper och hur helheten kommer att
fungera. For att vardekedjan ska vara effektiv och slutresultatet ska
bli bra maste det finnas hog forstaelse for sddana samband, inte
minst om man utgar fran ett livscykelperspektiv vad géller bade
ekonomi och miljopaverkan.

63 Betankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51). Industrifakta (2018),
Byggmaterialvarden per bestéllare/byggherre.

¢4 Betankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51).
6 Betankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51).

¢ Europeiska kommissionen (2015), Att sluta kretsloppet — en EU-handlingsplan for den cirkulira
ekonomin, COM(2015) 614 final.
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Den som ytterst dr ansvarig for projektet och materialval dr bygg-
herren. Byggherren ar ansvarig for att ett projekt blir ekonomiskt
genomforbart och att andra kvalitetsaspekter som exempelvis
héllbarhet, gestaltning, miljo och god arkitektur uppfylls. En bygg-
herre och dennes ansvar och skyldigheter ar definierat i PBL.

I verkligheten ar byggherrar en heterogen grupp med olika
kompetenser, inriktningar och forutsattningar for att uppfylla de
krav och mal som kan finnas for att uppfora ett byggnadsverk.

3.2.1 Byggherren ager byggprocessen men ar inte alltid
kopare av byggmaterial

Byggherrens mdjlighet att styra val av byggmaterial i byggproces-
sen dr beroende av kompetens och erfarenhet samt kunskap om
byggprocessen. Den som langsiktigt forvaltar och dger ett bygg-
nadsverk dr den som har de starkaste incitamenten for att det byggs
till ritt kostnad och kvalitet ur ett livscykelperspektiv. Agare och
forvaltare av fastigheter har ofta funktionen som byggherre och
bestallare av byggprojekt men i dtminstone hélften av det svenska
bostadsbyggandet ar det inte byggherren som kommer att forvalta
fastigheten. Densamme far darfor inte ansvaret for livscykel-
kostnaden. For en byggherre som bygger for att sdlja projekten efter
fardigstallandet beror incitamenten for att beakta byggnadens
livscykelkostnader pa i vilken utstrackning dessa kommer att
avspeglas i forséljningspriset.”

Aven for de byggherrar som har ansvar for forvaltningen av
bostdder kan det vara svart att gora bedomningar av materialval
baserat pa exempelvis livscykelkostnader. Flera studier har visat att
det ar svart att gora livscykelanalyser och att resultaten kommer att

¢7 Se bl.a. Byggherrarna (2012), Byggherrerollen — Byggande handlar inte om byggande.
Statskontoret (2009), Sega gubbar? En uppfoljning av Byggkommissionens betinkande " Skirpning
gubbar!”, rapport 2009:6.
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vara styrda av vilka antaganden som gors. Eftersom livscykel-
analyser blir allt viktigare vid byggande kan det paverka prisbild-
ningen pa byggmaterial. Flera undersokningar har lyft fram att
prisbildningen pa byggmaterial ar komplex, svar att genomskada
och kan styra distributionen ineffektivt.*

3.2.2 Foreskrivande led kan ha stor paverkan vid val av
material

Bostadsbyggande sker vanligen i ett slags projektorganisation dar
det bildas en specifik organisation for varje byggprojekt. Det
innebar att det bildas vardekedjor av de leverantorer av varor och
tjanster som genomfor projektet. Tillimpat pa byggprocessen
innebar detta att aktorer som tillsammans utgor vardekedjan i ett
byggprojekt kan vara byggherrar, byggentreprencrer, arkitekter,
tekniska konsulter, installationsforetag, byggmaterialindustrier,
grossister, byggvaruhandel samt distributions- och transport-
foretag. Bakom byggherren finns slutkunderna och brukarna,
dvs. de som ska betala for och anvanda byggnaden.

Arkitekter och tekniska konsulter har forutsattningar att i tidiga
projekteringsfaser planera for byggherrens rakning utifran de krav
pa kostnader och kvalitet som byggherren har genom att beakta
konkurrens- och miljokvalitetsaspekter. Arkitekter foreskriver ofta
bade fabrikat och materialslag och har méjlighet att vélja eller
foresla 16sningar som mdojliggor till exempel spridning av nya
produkter och anvandning av nya eller utlindska leverantorer.®

68 Betankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51).
¢ Betankandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial (SOU 2018:51).
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3.2.3 Transparens, rabatter och inkdp

Marknader med en val fungerande konkurrens forutsatter att
kopare har god tillgang till information om priser och kvalitet for
att kunna gora rationella val. Att kunder utnyttjar mojligheten att
byta leverantor eller utforare av en tjanst 6kar rorligheten pa en
marknad, vilket frimjar konkurrensen. Byte av leverantor forut-
satter att det finns tillgang till information. Enligt flera utredningar
kannetecknas delar av byggmaterialbranschen av en dalig transpa-
rens. Dalig pristransparens kan vara en indikation pa att det finns
konkurrensproblem. Byggkonkurrensutredningen och andra utred-
ningar har pekat pa att rabattgivning kan leda till inlasningseffekter
och minskad rorlighet.”

I de kontakter som utredningen haft med foretradare for stora och
medelstora byggforetag har det framkommit att de inte kanner igen
sig i den problembild som malats upp avseende rabattgivning och
inlasningseffekter da de framfor allt arbetar med fastprisentrepre-
nad. De stora foretagen, men dven medelstora foretag, gor ofta stora
upphandlingar i konkurrens som strécker sig 6ver flera ar och som
ocksa kontinuerligt utvarderas. Byggforetag pekar ocksa pa att den
hoga marknadskoncentrationen gor att de stora foretagen arbetar
med ramavtal, flera aktorer och dven véander sig till utlandska
aktorer. De stora aktorerna arbetar kontinuerligt med att effekti-
visera sitt inkOpsarbete. Exempelvis gors detta genom att upprétta
ramavtal pa regional, nationell samt nordisk niva.

Att teckna ramavtal anses av vikt for att sakerstalla tillgang till
material till bra priser och hog kvalitet. For vissa produkter ar det
langa leveranstider. Byggforetag vittnar om att fOr att fa tillgang till

70 Betdankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
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prefabricerad betong i Sverige i dag sa behdver man vara ute i god
tid med sin order (ungefar ett ar i forvag).

Efterfrdgan pa byggmaterial har varit s hog att det kravs att
byggforetagen handlar upp byggmaterial fran utlandet. Svenska
materialleverantdrer méter konkurrens fran utlandska aktorer.
Importkonkurrens av byggmaterial har varit ett medel att 6ka
konkurrenstrycket pa byggmaterialmarknaden. Ju mindre
skrymmande det dr desto enklare ar det att importera, kopplat till
fraktvolym och distans. Exempelvis kan prefabricerad betong
transporteras fran narliggande lander. Enligt de aktdrer som
utredningen varit i kontakt med kan det ségas att allt som finns
inuti ett hus kan importeras direkt. D& det handlar om produkter
som innehaller glas och stal finns det ofta ett behov av att importera
fran utlandet. Det handlar bland annat om hissar, rulltrappor och
fasadglas.

Konkurrensen paverkas genom att olika koparkategorier méter
olika villkor nar de koper byggmaterial, bland annat beroende pa
hur mycket och hur ofta de koper byggmaterial. For mindre aktorer
som koper mindre material fran grossister och byggvaruhus kan
rabattsystem och bonus skapa inlasningseffekter och i princip vara
kostnadsdrivande. Kopare eller bestdllare av olika storlek har olika
forutsattningar for att pressa kostnaderna for byggmaterial. Ur ett
konkurrensperspektiv finns det ndgra problem med rabatter och
bonusar. Rabatter minskar pristransparensen vilket gor det svart att
jamfora priser mellan olika leverantdrer. Vidare kan rabatter och
bonusar leda till inldsningseffekter och en liten kundrorlighet.
Intresset av att byta leverantor minskar om rabatterna utformas pa
ett sddant satt att de utokas vid framtida bestéllningar. Det kan
galla framst mindre byggherrar och byggentreprenorer som koper
material direkt av grossist och detaljister som séljer byggmaterial
till sma byggentreprendrer eller underentreprendrer samt direkt till
slutkund pa konsumentmarknaden.
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Det ar osdkert om de rabattsystem som utvecklas inom byggmate-
rialindustrin skulle kunna stéra konkurrensen i ndgon storre
omfattning i samband med storre bostadsprojekt. Rabattgivning
inom tillverknings- och grossistledet for byggmaterial har dock
uppmarksammats som hinder f6r utveckling av effektiv konkurrens
i en rad tidigare utredningar.”

Da det kommit in manga nya byggherrar pa marknaden for
bostadsbyggande de senaste fem aren sa kan ocksa marknaderna
for byggmaterial ha paverkats. Flera av de aktorer som tagit mark-
nadsandelar de senaste aren har inte samma organisation och
administrativa resurser for att effektivisera sina inkdpsprocesser
som de etablerade och storre byggforetagen, vilket kan paverka
prisbildningen pa byggmaterial. Dessutom &r byggprocessen fort-
farande projektorienterad och anpassad till lokala villkor vilket kan
paverka byggherrarnas majligheter att forstarka sin koparmakt
gentemot stora aktorer pa specifika byggmaterielmarknader. Om
dessutom marknadskoncentrationen ar relativt hog inom bygg-
entreprenad- och byggmaterialledet forsvaras ocksa byggherrarnas
mojligheter att paverka priser och kvalitet. Detta problem kan ocksa
forvarras da relativt nya byggherrar inte besitter kompetens inom
kop av byggentreprenader vilket kan vara en svar process.”?

3.3 Standardisering och krav vad géller byggmaterial

Eftersom det finns manga olika typer av produkter inom bygg-
materialbranschen menar foretradare for byggbranschen att
standarder inom byggmaterialsektorn ar viktiga for att utveckla
konkurrensen och sanka materialkostnaderna. Med gemensamma

71 Se bl.a. Statskontoret (2009), Sega gubbar? En uppfiljning av Byggkommissionens betinkande
"Skérpning gubbar!”, rapport 2009:6.

72 Se bl.a. Statskontoret (2009), Sega gubbar? En uppfoljning av Byggkommissionens betinkande
”Skérpning gubbar!”, rapport 2009:6.
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internationella standarder kan importkonkurrensen 6ka samtidigt
som det kan underlatta for utlandska aktorer att etablera sig i
Sverige. Standarder har tagits fram for att reducera kostnader, 6ka
effektiviteten, sikerstalla att tjanster och produkter lever upp till
vissa kvalitets- och sdkerhetskrav samt for att skapa kompatibilitet
mellan produkter och komponenter.” Konkurrensverket dr gene-
rellt positivt till internationella och europeiska standarder da det
Oppnar upp for en storre marknad och en 6kad konkurrens.”

Samtidigt finns det en risk att nationella standarder och dven
branschstandarder kan bli konkurrenshammande. En del av proble-
met dr att flera intressenter inte anvander internationella standarder
i tillrécklig utstrackning vare sig i Sverige eller inom EU. Aven
sprak kan vara en barridr som begransar konkurrensen. Dels nér
det tas fram nationella standarder som inte dversatts till andra
sprak, dels omvéant nér internationella och europeiska standarder
inte Oversatts till svenska.” De aktorer som utredningen haft
kontakt med menar att standarder och standardisering ar viktigt for
att 0ka produktiviteten i byggprocessen.

Det stora antalet standarder och regler kan vara en nackdel for sma
foretag jamfort med stora, d& de mindre inte har tid att sdtta sigin i
innehallet eller att forsta systemet. Att helheten upplevs som svar
av branschen och paverkar troligen konkurrensen mer an bara det
faktum att standarder kostar pengar bade att ta fram och ta del av.

Det ar dock inte bara standarder som paverkar konkurrensen pa
byggmaterialmarknaden. Nya krav fran myndigheter och for
certifiering och markning kan begransa vilka leverantorer som det

73 Betankandet Nystart for byggstandardiseringen genom stirkt samverkan (2017:106).
74 Betankandet Nystart for byggstandardiseringen genom stirkt samverkan (2017:106).
75 Betankandet Nystart for byggstandardiseringen genom stirkt samverkan (2017:106).
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ar mojligt att kopa byggmaterial fran. Detta kan minska kund-
rorligheten, 6ka intradeshindren och begransa konkurrensen.”

3.4 Tidigare genomfdrda studier av konkurrensen
inom byggmaterialindustrin

Under de senaste tio dren har Konkurrensverket varit involverat i
tva studier som berdr konkurrensen pa byggmaterialmarknaden.
Den ena var Byggkonkurrensutredningen 2015, den andra en studie
som konsultforetaget Copenhagen Economics gjorde pa uppdrag av
Konkurrensverket 2009.

Byggkonkurrensutredningen hade i uppdrag att undersoka konkur-
rensen inom byggmaterialindustrin med fokus pa horisontell och
vertikal integration inom byggsektorn och byggmaterialindustrin.
Utredningen inriktade sig ocksa péa dgarsamband, som kan fore-
komma antingen i form av korsvist dgande eller i form av en eller
flera gemensamma bakomliggande dgare och om sddana dgarsam-
band kan ge upphov till skadliga konkurrenseffekter. Utredningens
bedomning var att vertikal integration ar utbredd i byggindustrin,
framfor allt mot strategiska insatsvaror. Utredningen fann dock inte
nagra beldgg for utestingande beteende som f6ljd av vertikal
integration. Utredningen konstaterade att konkurrensbegrans-
ningar till foljd av vertikal integration och vertikal avskdarmning,
samt dgarsfarer forefaller vara begransade. Fokus i utredningen lag
saledes framst pa avskarmning och hur dgande kunde paverka
konkurrensen.

76 Se bl.a. Betdnkandet Resurseffektiv anvindning av byggmaterial — Delbetankande av
Kommittén for modernare byggregler (SOU 2018:51).
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Byggkonkurrensutredningen gjorde inte nadgon heltdckande genom-
lysning av konkurrensen inom byggmaterialindustrin utan fokuse-
rade just pa konkurrensproblem som kunde vara kopplade till
horisontell och vertikal integration.

Ar 2009 genomforde Copenhagen Economics (CE) en studie pa
uppdrag av Konkurrensverket som en del i arbetet med ett
regeringsuppdrag vad galler atgarder for effektiv konkurrens.”
Arbetet utférdes under december 2008 och januari 2009. Den
komprimerade tidsplanen gjorde det nddvandigt att fokusera pa
omraden dar foretaget snabbt hade mojlighet att fa fram relevanta
konkurrensindikatorer och material. Det innebar konkret att
studien inte var djuplodande utan baserades framst pa kvantitativa
indikatorer.

I rapporten framgar att produktion av byggmaterial karaktariseras
av hog koncentration och lag mobilitet. I rapporten indelas bygg-
material i:

. Stommaterial (stél, betong, sdgade travaror m.m.)
¢ Stomkompletteringsmaterial (skivor, isolering, glas m.m.)

. Inredningsmaterial (snickerier, farg, tapeter, lacker, golv
produkter m.m.)

. Installationsvaror (sanitet, ventilation, el, produkter for
uppvarmning m.m.)

*  Forbrukningsmaterial (spackel, infastningsprodukter, lim
m.m.).

77 Konkurrensverket (2009), Atgiirder for bittre konkurrens — Konkurrensen i Sverige,
Konkurrensverkets rapportserie 2009:4.

78 Copenhagen Economics (2009), Hinder for effektiv konkurrens — Granskning av banktjinster for
privatpersoner, dagliguaruhandeln och produktion av byggmaterial. En rapport skriven av
Copenhagen Economics pa uppdrag av Konkurrensverket.
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Rapportens analys &r sarskilt inriktad pa produktion av fabriks-
betong, gipsskivor och mineralull. Enligt rapporten ar koncentra-
tionen valdigt hog pa samtliga dessa delmarknader. Fabriksbetong
ar en farskvara som inte kan transporteras langre dn en timme utan
kvalitetsforsamring, vilket gor att inslag av import ar obefintligt.
Importen av gipsskivor var dock forhallandevis hog, cirka

45 procent 2009.

I rapporten konstateras att marknaden for byggmaterial kdnne-
tecknas av fatalsdominans och ett stort inslag av offentlig reglering.
Insatser mot konkurrensskadliga rabatter pa efterfragesidan kunde
enligt rapporten vara nddvandiga for att inte hindra intrdde av nya
aktorer pa byggmaterialmarknaden.

I rapporten har det gjorts jamforelser av byggmaterialpriser med
andra lander. Slutsatsen ar att det ar svart att jamfora priser mellan
lander d& en méngd olika rabatter och bonusar varierar mellan
byggherrar och entreprendrer. De lander som priser pa byggmate-
rial jamfordes mellan var Danmark, Italien, Nederldnderna,
Tyskland, Storbritannien och Osterrike. Den enda sikra slutsatsen
var att byggmaterialmarknaden ar svaroverskadlig och att det ar
svart och tidskravande att gora representativa jamforelser av priser
pa byggmaterial mellan olika lander. Det kan dock konstateras att
tillgangliga kallor var relativt gamla.

I rapporten presenterades ett antal forslag for att forbattra kon-
kurrensen pa byggmaterialmarknaden. Sammantaget menade dock
forfattarna att mojligheterna att forbattra konkurrensen pa vissa
byggmaterielmarknader kunde vara begransad med hansyn till
egenskaper hos produkterna, t.ex. stordriftsférdelar. Denna slutsats
kan dock bero pa att rapporten valde att fokusera pa branscher ddr
stordriftsfordelar ar viktiga for att foretag ska kunna vara konkur-
renskraftiga.
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I rapporten presenteras tre konkreta forslag for att forbattra
konkurrensen. Forslagen syftar framfor allt till att underlatta
tilltradet till marknaden.

e Battre offentlig upphandling av byggmaterial. Da en stor andel
av byggmaterialinkop i Sverige gors av offentliga aktorer sa
kan upphandlingspolitiken f6r byggmaterial ha betydelse for
hur konkurrensen utvecklas. En mdjlighet ar att den offentliga
sektorn aktivt medverkar till att 6ka importkonkurrensen i
Sverige.

*  Obligatoriskt remissforfarande for byggstandarder. Da det
finns en risk for att de standarder eller normer som tas fram
genom standardiseringsarbetet utformas pa ett sddant satt att
nyetablering och import motverkas bor inférandet av frivilliga
standarder eller normer underkastas en granskning i
obligatoriskt remissforfarande.

*  Utformning av riktlinjer for hur rabatter och bonusar far
utformas och nér de far erbjudas. En 6kad klarhet om vilka
rabatter och bonusar som ar lagliga och olagliga kan potentiellt
minska omfattningen av konkurrensbegransade rabatter och
bonusar. Det kan 6ka konkurrensen genom okad pris-
transparens och en 6kad kundrérlighet.

CE betonade dock i rapporten att forslagen kan ge potentiella
nackdelar genom 6kade kostnader och osdkra resultat. Bland annat
pekade man pa att det kan det vara svart att avgora i vilken man
som rabatter dr konkurrensskadliga eller i stallet utgoér konkurrens-
medel pa en marknad och att det kan vara svart att utforma
riktlinjerna samt att de kan fa karaktédren av prisregleringar.

Forslagen var sadledes nagot vaga och ett av dem har delvis
implementerats. Det géller den offentliga upphandlingen dar
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upphandlande myndigheter och offentliga foretag har arbetat aktivt
for att fa in utlandska anbud. Dessa anstrangningar har dock inte
specifikt inriktat sig mot byggmaterial utan mot hela entreprenad-
verksamheten. Det kan dock ha haft en effekt pa importkonkur-
rensen av byggmaterial. Da den utlindska narvaron ar lag inom
bostadsbyggande sa har det hittills framfor allt rort anldggnings-
sektorn.

Det finns manga faktorer som paverkar konkurrensen inom bygg-
materialindustrin men kombinationen av hog marknadskon-
centration och regleringar kan ge upphov till konkurrensproblem.
De 0kade byggmaterialkostnaderna kan vara en indikation pa att
konkurrensen fungerar mindre val inom delar av byggmaterial-
industrin men kan ocksa bero pa andra faktorer. Nya krav och
standarder kan paverka konkurrensen inom byggmaterialindustrin
och givet att kravbilden kommer att 6ka sa kan det ocksa ge upp-
hov till nya konkurrensproblem.

Inom tillsynsverksamheten har Konkurrensverket i Sverige sedan
2015 haft ett tjugotal konkurrenslagsarenden avseende byggmate-
rial, varav den absoluta merparten har varit drenden om foretags-
koncentrationer. I ett fall av misstankt 6vertradelse av konkurrens-
reglerna medforde det dock en storre utredningsinsats pa mark-
naden for toalettstolar (dnr 339/2015).

Det kan konstateras att det saknas studier som pa senare ar har
studerat konkurrensen inom byggmaterialindustrin. En anledning,
som ocksa Byggkonkurrensutredningen konstaterade, ar att det ar
komplext da det finns manga produktmarknader. Samtidigt ar
materialkostnaden en vasentlig del i produktionskostnaden och om
det ska byggas mer och till lagre kostnader och med mer variation
kan det vara av vikt att sdkerstalla att inte bara konkurrensen
fungerar val inom bostadsbyggandet utan @ven inom byggmaterial-
industrin.



70

4 Offentlig upphandling av bostads-
byggande

Nar det géller bostadsbyggande dr de kommunala allmannyttiga
bostadsforetagen nagra av de viktigaste aktorerna. Som visades i
figur 4 var Stockholmshem den femte storsta byggherren 2013 och
den 13:e storsta byggherren i Sverige 2017. Stockholmshems
nyproduktion omfattade 670 fardigstéallda och 1 073 paborjade
lagenheter 2017.7

Allméannyttiga bostadsforetag ar de storsta offentliga byggherrarna
och dger tillsammans cirka 823 000 bostader.® De allméannyttiga
kommunala bostadsforetagen stod 2017 for cirka 13 procent av
antalet nybyggda bostader och cirka 16 procent av alla nybyggda
lagenheter i flerbostadshus. De offentliga byggherrarna kan vélja att
bygga i egen regi eller upphandla byggentreprenader pa den 6ppna
marknaden. Da de offentliga byggherrarna vanligtvis saknar
resurser for att bygga i egen regi upphandlar de bostadsbyggande
enligt lagen (2016:1145) om offentlig upphandling (LOU). Da de
allmannyttiga bostadsforetagen ar viktiga spelare pa bostads-
marknaden och har en viktig roll att kunna erbjuda prisvarda
bostdder har savil regeringen som myndigheter ansett det vara av
stor vikt att konkurrensen inom offentlig upphandling av bostader
fungerar. Offentlig upphandling har beskrivits som en méjlighet for
etablering av utlindska byggentreprendrer pa den svenska
marknaden. Utgangspunkten ar att offentlig upphandling gor det
mojligt for utlandska aktorer att komma in pa marknaden utan att
behova ga igenom den langdragna processen med marktilldelning
och detaljplanering. En 6kad utlandsk konkurrens kan bidra till
sankta byggkostnader.

7 Stockholmshem (2018), Ars- och hallbarhetsredovisning 2017.
80 SCB (2018), Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.
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4.1 Tidigare utredningar

Eftersom allmannyttan ar en viktig aktor inom bostadsbyggandet
har regeringen och Konkurrensverket initierat utredningar for att
analysera konkurrensen inom offentlig upphandling av bostads-
byggande. I Byggkonkurrensutredningen var en av uppgifterna att
studera omfattningen av utldndska aktorer i anbudskonkurrensen
vid offentlig upphandling av bostadsbyggande och lamna forslag
som kan framja anbudskonkurrensen i allménhet och inslaget av
utldndska aktorer i synnerhet. Aven Konkurrensverket har utrett
allmannyttans upphandling av bostadsbyggande. Under 2015
genomforde Konkurrensverket en undersokning av allménnyttans
annonserade upphandlingar som publicerats i Visma Opics
upphandlingsdatabas 2009-2013. Syftet var att undersoka hur
manga anbud som lades, hur stora projekten var, vilken typ av
entreprenad som anvandes och hur stor prisskillnaden var.

Som en del av detta arbete genomfordes dven en enkdtundersok-
ning till de upphandlande allménnyttiga bostadsforetagen dar
bland annat upplevda problem hos upphandlare undersoktes.
Syftet var att presentera en 6vergripande bild av deras upphand-
lingar och kartlagga anbudskonkurrensen.

Resultaten fran Konkurrensverkets undersokning utgjorde en del
av det empiriska underlaget till Byggkonkurrensutredningen
(i samrad med utredningen 2015).%!

81 Konkurrensverket (2015), Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande — Anbudskonkurrens
och utveckling, Konkurrensverkets rapportserie 2015:2.
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4.2 Utveckling av allmannyttans bostadsbyggande

Allmannyttan har under lang tid varit en av de storsta byggarna av
bostdder i Sverige och ungefar hilften av hyresbostaderna dgs av
allménnyttiga bostadsforetag. Aven om allmannyttan fortfarande ar
en av de stOrsta aktorerna inom svenskt bostadsbyggande har all-
mannyttans andel av bostadsbyggandet minskat sedan 1990-talet
da allmannyttan stod for mer dn 25 procent av det totala byggandet.
Aven om figur 13 skulle kunna indikera att allmannyttans andel har
varit nedatgaende sedan 1990-talet kan det konstateras att allméan-
nyttans andel av det totala bostadsbyggandet varit omkring

15 procent de senaste aren. En liten nedgéng har skett de senaste
tva aren da bostadsbyggandet har okat rejalt och da det har varit
konkurrens bland byggherrar att fa tillgang till byggentreprendorer.
Detta har aven markts i upphandlingsstatistiken dér det genom-
snittliga antalet anbudsgivare minskat de senaste tre aren och det
har dven hant att det inte lamnats nagra anbud alls vid vissa upp-
handlingar.®

8 SABO (2016), Orovickande fi anbud nir allminnyttan ska bygga bostider, publicerad
21 december 2016, https://www.sabo.se/orovackande-fa-anbud-nar-allmannyttan-ska-bygga-
bostader/, status 8 augusti 2018.



73

Figur 13  Allmdnnyttans andel av bostadsbyggande — antal
ligenheter
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4.3 Farre anbud de senaste aren

I Konkurrensverkets studie, som genomfordes for aren 20092013,
var det genomsnittliga antalet anbudsgivare cirka 4,1, vilket var
nagot lagre an for den totala upphandlingsmarknaden som helhet
dar genomsnittet var 4,6 anbudsgivare 2013.8

Det finns indikatorer pa att antalet anbudsgivare har minskat sedan
2013. I en undersokning som Konkurrensverket genomforde ar 2018
av 432 av allmannyttans upphandlingar av bostadsbyggande som

8 Konkurrensverket (2015), Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande — Anbudskonkurrens
och utveckling, Konkurrensverkets rapportserie 2015:2.
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annonserats i Visma Opics databas 2015-2017 var det genomsnitt-
liga antalet anbudsgivare 3,3.% I nastan 41 procent av upphand-
lingarna var det tva eller farre anbudsgivare. Motsvarande siffra for
2009-2013 var 20 procent. Antalet avbrutna upphandlingar har 6kat
fran 22 till 56. Orsaken till avbrytandet har inte analyserats men en
legal mdojlighet att avbryta en upphandling ar att det bara finns ett
anbud och darmed en bristande konkurrens.

Aven Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO) har fatt
indikationer pa att anbudskonkurrensen férsamrats. SABO genom-
forde 2016 en undersokning bland 64 medlemsforetag angaende
hur manga anbud de fick pa sitt senaste nyproduktionsprojekt. I

81 procent av upphandlingarna var det tre eller farre anbudsgivare.
27 procent fick ett anbud och 34 procent tva anbud. I tre procent av
upphandlingarna lamnades inte ett enda anbud. Det minskande
antalet anbudsgivare indikerar att anbudskonkurrensen minskat
vilket riskerar att driva upp priserna och att allmannyttans bostads-
byggande himmas.

Aven om det ar svart att fa en heltdckande bild av konkurrensen
vad géller offentlig upphandling av bostader genom den nya kart-
laggningen, ar det en indikation att konkurrensen har forsamrats.
En forklaring till det minskade antalet anbudsgivare ar att det
okade bostadsbyggandet under de senaste fyra aren har lett till
kapacitetsbrist. ® En annan forklaring kan vara att de 6kade
bostadspriserna har gjort att bostadsforetagen i hogre grad valjer att
fokusera pa andra segment av marknaden. Det kan dock finnas

8 Kommunala upphandlingar med nagon eller nagra av CPV-koderna fér byggnation av
bostdder, byggnation av lagenheter eller byggnation av flerfamiljshus 2015-2017.

8 SABO, Sveriges Allmédnnyttiga Bostadsforetag, dr bransch- och intresseorganisation for mer
an 300 allménnyttiga bostadsforetag. SABO (2016), Oroviickande fi anbud nér allminnyttan ska
bygga bostider, publicerad 21 december 2016.
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annat an konjunkturella forklaringar till det vikande antalet anbud
och minskade konkurrensen vilket ar viktigt att undersoka.

4.4 Marknadskoncentration

Nar det géller marknadskoncentrationen har de stora nationella
byggforetagen en relativt hog marknadsandel. Utifran Byggfakta
AB:s statistik 6ver vilka byggentreprenorer som bygger at allman-
nyttan hade NCC, PEAB och Skanska en marknadsandel om nédstan
39 procent 2017 baserat pa projektvardet. Motsvarande siffra for
2013 var 42 procent. Den stora skillnaden ar att Skanska har forlorat
marknadsandelar och att NCC vuxit kraftigt. J]M har inte haft nagot
bostadsprojekt at allméannyttan under 2017. Det ar saledes en
mindre minskning pa en vaxande marknad. Det bor betonas att
dessa siffror baseras pa projektvarde och inte antal upphandlingar.
Gor man samma matning pa antal lagenheter sa ar det ingen
vasentlig skillnad pa marknadsandelar. De stora nationella bolagen
har séledes behallit sin konkurrenskraft nar det galler allman-
nyttans offentliga upphandling av bostadsbyggande. De moter
dock konkurrens fran framfor allt storre foretag som John Svensson
Byggnadsfirma AB, Serneke Bygg AB och Erlandsson Bygg AB som
ar storre bolag med omsattning mellan 1,5 och 5 miljarder kronor
2016.
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Figur 14 De tio storsta byggentreprenorerna inom allméan-
nyttans upphandling av bostadsbyggande 2013 och
deras andel 2017 baserat pa projektvirde
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Kalla: Byggfakta AB, statistik bostédder.

Val av entreprenadform paverkar konkurrensen och stora bygg-
entreprenorer har en konkurrensfordel vid totalentreprenader, som
lange varit den dominerande entreprenadformen vid allménnyttans
upphandlingar.® Att anvanda sig av totalentreprenad vid offentlig
upphandling av bostadsbyggande har manga fordelar da allman-
nyttans resurser i den egna bestédllarorganisationen ar relativt
slimmad och anpassad till totalentreprenad. ® Totalentreprenad

86 Konkurrensverket (2015), Allméinnyttans upphandling av bostadsbyggande — Anbudskonkurrens
och utveckling, Konkurrensverkets rapportserie 2015:2.

87 Konkurrensverket (2015), Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande — Anbudskonkurrens
och utveckling, Konkurrensverkets rapportserie 2015:2.
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minimerar antalet granssnitt med entreprendren och gor det mojligt
att kopa samordning och produktionsstyrning av entreprendren
samt anses vara den entreprenadform som ar bast lampad for att ta
fram innovativa losningar.

4.5 Hinder for allmannyttans bostadsbyggande

Det ar inte bara en bristande konkurrens som kan vara problem for
allmannyttans bostadsbyggande. I Konkurrensverkets undersok-
ning visade det sig att de allmadnnyttiga bostadsféretagen och
privata byggherrar har liknande problem for att 6ka sitt bostads-
byggande. De tre storsta hindren for att allmannyttan ska kunna
oka sitt bostadsbyggande var brist pa byggbar mark, ineffektiva
plan- och byggprocesser samt hoga byggpriser. Ytterligare ett
problem var att kommunen som dgare stéller sarskilda krav som ar
kostnadsdrivande eller svdra att uppfylla. Hoga byggkostnader ar
ett generellt problem. Om sarskilda krav driver upp kostnaderna
kan det vara svart att bygga pa svaga bostadsmarknader eller i
omraden med laga fastighetsvarden da kostnaden for att bygga
bostadsfastigheterna kan bli hogre an fastighetetens marknads-
varde.

4.6 Atgéarder for att 6ka anbudskonkurrensen

Konkurrensverket har betonat att 6kad samordning mellan de
allmannyttiga bostadsforetagen vid upphandling av bostads-
byggande och utveckling av nyckelfardiga typhus kan forbattra
anbudskonkurrensen och stimulera ett industriellt byggande och
darigenom pressa ner byggpriserna. Verket ansag ocksa att sarkrav
kan leda till att konkurrensen begransas och att byggpriserna okar.
Verket betonade att branschorganisationen SABO:s ramavtalsupp-
handlingar av nyckelfardiga Kombohus kan 6ppna upp mojligheter
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for utlandska aktorer da dessa ger majligheter till storre upphand-
lingsvolymer. Kombohusen ér flerbostadshus som kan upphandlas
i stora volymer, vilket underlattar for byggentreprendrer att
industrialisera byggandet och sanka byggkostnaderna. Vidare ar
det viktigt att vélja den entreprenadform som stimulerar konkur-
rens och att atgarder som enklare forfragningsunderlag, delade
entreprenader eller kombinatorisk upphandling kan fa fler sma och
medelstora foretag att delta vid upphandlingar.s

En upphandlande myndighet ska dverviga att dela upp ett storre
kontrakt i separata delar. Det foljer av 4 kap. 13 § LOU. Bestammel-
sen aktualiseras framst nér det ror sig om kontrakt som lampligen
skulle kunna delas upp for att 6ka sma och medelstora foretags
mojlighet att lamna anbud i upphandlingen.®

Det dr den upphandlande myndigheten som sjalvstandigt avgor om
ett kontrakt bor delas upp. Myndigheten kan ta hansyn till vad det
ar som ska anskaffas, storleken pa det aktuella kontraktet och hur
den aktuella marknaden ser ut.”

Om en upphandlande myndighet eller enhet viljer att inte dela upp
ett kontrakt dr den tvungen att ange huvudskilen till sitt val. Skélen
ska dokumenteras i nagot av upphandlingsdokumenten eller i en
individuell rapport for upphandlingen. Det framgar av 4 kap. 14 §
LOU. Dessa skaél kan exempelvis vara att den upphandlande
myndigheten anser att en uppdelning kan riskera att begransa

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

8 Se exempel i Propositionen Nytt regelverk om upphandling (prop. 2015/16:195), s. 451 samt i
beaktandeskal 78 i Europaparlamentets och radets direktiv 2014/24/EU av den 26 februari
2014 om offentlig upphandling.

% Se Propositionen Nytt regelverk om upphandling (prop. 2015/16:195), s. 452.
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konkurrensen eller att det blir orimligt tekniskt svart eller dyrt att
genomfora kontraktet.”!

Att leta upp utlandska foretag och se till att forfragningsunderlag
finns pa engelska ar viktiga atgarder for att fa in utlandsk konkur-
rens i upphandlingarna.

SABO har forsokt identifiera vilka hinder som finns for utlandska
byggforetag att etablera sig i Sverige.”? Ett grundlaggande hinder ar
spraket och att exempelvis anbudsunderlag inte dr pa engelska och
att upphandlande foretag och myndigheter anvander svenska
forkortningar, som inte ar internationellt vedertagna, i upphand-
lingsunderlag. De utlandska byggforetagen skulle ocksa garna se en
storre 6ppenhet kring certifieringar/behorigheter och att exempelvis
platschefer inte skulle behdva vara svensktalande.”

SABO har tillsammans med medlemsforetagen varit pa rekry-
teringsresor i flera lander i Europa for att locka utlandska bolag till
svenska bostadsbyggen.”* SABO och allmadnnyttans arbete har gett
resultat och fram till borjan av 2018 hade de allmannyttiga fore-
tagen fatt in cirka tjugo anbud fran utlandska byggforetag, sex
stycken har vunnit upphandlingarna. Tva av de vinnande anbuden
ar inom SABO:s standardiserade upphandlingsmodell Flex. SABO:s
Kombohus Flex ar ett utvecklat upphandlingsstod for typhus-
upphandling.®

91 Se direktiv beaktandeskal 78 andra stycket. Se artikel 18.1 andra stycket LOU-direktivet.
Europaparlamentets och radets direktiv 2014/24/EU av den 26 februari 2014 om offentlig
upphandling och om upphévande av direktiv 2004/18/EG Text av betydelse for EES.

2 SABO (2016), Sd underlittar vi for utlindska byggforetag i Sverige.
% SABO (2016), Sd underlittar vi for utlindska byggforetag i Sverige.
% SABO (2016), Sd underlittar vi for utlindska byggforetag i Sverige.
% SABO, Handla upp med flex, https://www.sabo.se/nyproduktion/upphandla-med-flex/
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5 Problem som uppmarksammats i
tidigare utredningar

I figur 2 presenteras hur bostadsbyggandet har ckat de senaste
aren, vilket ar drivet av en gynnsam konjunktur, stark efterfragan,
lagt ranteldage och aktivt arbete fran kommunernas sida vad galler
planldggning etc. av mark. Dessutom har fler aktérer kommit in pa
marknaden for bostadsbyggande och marknadskoncentrationen har
minskat pa nationell niva. Det som ar problematiskt ar att det okade
antalet aktorer inte har lett till prissankningar i nagra led av bygg-
processen och att variationen i utbudet inte har okat véasentligt samt
att produktiviteten inom bostadsbyggandet inte har kat. Aven om
manga byggforetag har arbetat med 6kad industrialisering och
digitalisering for att 6ka effektiviteten har det inte paverkat
priserna eller 6kat variationen i utbudet. Det har snarare bidragit
till en 6kad eller bibehallen 16nsamhet trots hogre priser pa insats-
varor. Det kan dven konstateras att de fyra stora byggforetagen
fortfarande har en stark stillning bade inom bostadsutveckling och
i byggentreprenadledet. Nar det giller konkurrens inom offentlig
upphandling har de tre stora nationella byggentreprendrerna
behallit sina marknadsandelar pa en vaxande marknad. De moter
dock konkurrens fran lokalt starka aktorer.

51 Byggkonkurrensutredningen och Konkurrens-
verkets rapporter fran 2015

For att fa en bild av vilka problem som identifierats i tidigare
utredningar kommer de bedomningar och forslag som lades fram i
Byggkonkurrensutredningen och Konkurrensverkets rapporter fran
2015 att presenteras i detta kapitel. I nasta kapitel gors sedan en
genomgang av vilka initiativ och atgarder som genomforts for att
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omhanderta de forslag och bedomningar som presenterades i
betankandet och rapporterna.

Det har bland annat handlat om att regeringen initierat utredningar,
program och uppdrag at myndigheter. I nagra fall har Konkurrens-
verket yttrat sig Over forslag som presenterats och deltagit med
experter i utredningar.

Det bor betonas att det inte enbart ar Byggkonkurrensutredningen
och Konkurrensverkets rapporter som lett till att en rad atgarder
vidtagits inom det svenska bostadsbyggandet. Daremot kommer
denna rapport att fokusera pa de omraden som varit aktuella i
Byggkonkurrensutredningen och Konkurrensverkets rapporter i
syfte att identifiera omraden dar det kan krévas ytterligare initiativ
och atgarder for att forbattra konkurrensen och darigenom oka
bostadsbyggandet.

5.2 Statisk i stallet for dynamisk konkurrens

Byggkonkurrensutredningen menade att ett grundproblem var att
konkurrensen inom bostadsbyggande var statisk snarare dn dyna-
misk. Statisk konkurrens karakteriseras av att nya aktorer i hog
grad konkurrerar med befintlig teknik och byggprocesser och inte
bidrar till nagon hogre grad av utveckling. Det innebar att struk-
turen pa bostadsbyggandets utbudssida inte har forandrats speciellt
mycket de senaste decennierna. En dynamisk konkurrens innebar
att foretag som utvecklar ny teknik eller pa andra sétt effektiviserar
sin verksamhet far konkurrensfordelar jamfort med foretag som
inte utvecklar verksamheten. Vid dynamisk konkurrens konkurre-
rar nyetablerade foretag ofta med nya produkter eller mer utveck-
lade produktionsprocesser. Det bor betonas att det finns allt fler
exempel pa foretag som arbetar med nya typer av produktions-
processer for att sinka kostnader och priser f6r bostaderna.
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Utgangspunkten &r bland annat att arbeta utifran ett mer industri-
ellt perspektiv. Produktivitetsutvecklingen och IT-mognaden ar
dock generellt 1dg inom bostadsbyggandet.?® Det finns ocksa
strukturella problem inom byggindustrin. Aktorer som
Konkurrensverket varit i kontakt med i utredningen anser att
produktionsprocessen inom bostadsbyggandet fortfarande ar
“hantverksmassig” med ineffektiva processer och floden och att de
nya aktorerna som kommit i hog grad inte baserat sin konkurrens-
kraft pa process- eller produktinnovation. Likriktningen inom
bostadsbyggandet har tydligt identifierats pa marknadssidan och
det finns en stravan hos foretag att utveckla ett mer varierat utbud.
En sddan omstallning tar dock tid da plan- och byggprocessen ar
lang och da det kan ta tid att forandra vardekedjor och produk-
tionssystem. Byggkonkurrensutredningen betonade ocksa att
bostadsbyggandet var projektorienterat vilket forsvarade larande
och utveckling inom byggorganisationen och utveckling av effek-
tiva vardekedjor.

Byggkonkurrensutredningen menade att manga av de innovativa
l6sningarna i bostadsbyggandet ofta har drivits av att uppfylla
kommunala sdrkrav vid markanvisningar. De nya innovativa
losningar som har utvecklats har t.ex. handlat om hoghus i trda och
nara-nollenergihus. Utredningen pekade pa att produkter som
drivs av kommunala sarkrav har svart att fa spridning och kom-
mersialiseras pa en storre marknad. For att fa avkastning pa
Forskning och utveckling (FoU) maste foretag ha mojlighet att
kunna tillverka storre volymer. Utredningen menar att fragmen-
teringen av marknaden for bostadsbyggande kan motverka
process- och produktinnovation. For att skapa incitament f6r
process- och produktinnovationer i byggsektorn ar det viktigt med
tydliga och forutsebara spelregler for byggforetagen sa att de kan

% Se bl.a. Tillvéxtanalys (2017), Digital mognad i svenskt néringsliv, rapport 2017:02. McKinsey
& Co (2017), Reinventing construction: a route to higher productivity, McKinsey Global Institute.
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utveckla nya lIdsningar och koncept som kan byggas 6ver hela
landet.

5.3 Den svenska bostadsmarknaden ar fragmenterad

Byggkonkurrensutredningen menade att de hoga kostnaderna och
den laga produktivitetsutvecklingen inom bostadsbyggandet beror
pa att den svenska bostadsmarknaden ar fragmenterad. Detta inne-
bar att Sverige inte dr att betrakta som en nationell marknad med
samma forutsattningar for bostadsbyggande, utan att byggmark-
naden &r fragmenterad i meningen att forutsattningarna for
byggande kan skilja sig at mellan kommuner.

Det handlar bland annat om att kommunerna tolkar Boverkets
byggregler (BBR) och PBL olika samt att plan- och markanvisnings-
processerna skiljer sig at mellan kommuner. Stora skillnader mellan
hur kommuner agerar gentemot byggherrar och byggentreprenorer
gOr att forutsdattningarna for att bygga bostdder varierar och att
marknader blir lokalt avgransade. Byggkonkurrensutredningen
konstaterade dven att kommuner stéllde tekniska sarkrav pa
byggnaders tekniska egenskaper trots att det anses vara otillatet
enligt PBL om kommunen inte sjdlv dr byggherre.

Fragmenteringen som drivs pa av olika tolkningar av BBR och PBL
och att kommunerna stéller sarkrav vid exempelvis markanvis-
ningar forsvarar for aktorer att konkurrera i flera kommuner
samtidigt och hammar utvecklingen av dynamisk konkurrens.
Byggkonkurrensutredningen ansag vidare att fragmenteringen
forsamrar forutsattningarna for ett mer industriellt byggande, det
vill saga standardisering och utnyttjandet av skalfordelar, och
utveckling av langsiktiga och effektiva vardekedjor, som kan sanka
byggkostnaderna.
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Fragmenteringen paverkar dven byggforetagens organisation, vilket
forsvarar utvecklingen av effektiva produktionsprocesser och
-floden. Det betonas att byggforetagen har méjligheter att forbattra
sin organisation och produktion genom att kontinuerligt lara sig
mellan projekt, ha enhetliga arbetsmetoder i produktionen och att
ateranvianda losningar. For att larande och utveckling ska komma
till stdnd kravs det att byggforetagen har vélutvecklade system for
kunskapsdelning och kunskapsutveckling. Samtidigt kunde det
konstateras att allt fler foretag arbetar med digitalisering, kontinu-
erlig utveckling, forbattring och larande mellan projekt och stravar
efter att utveckla ett byggande i linje med industrikoncept som
”lean production”.”

5.3.1 PBL och kommunernas planarbete

Saval Konkurrensverket som Byggkonkurrensutredningen fann att
brist pa byggbar mark utgjorde ett avgorande hinder for att
forbattra konkurrensen och 6ka bostadsbyggandet.” Marken blir
byggbar forst nar den detaljplanerats och planen vunnit laga kraft.
Det innebér att kommunen, genom planmonopolet, styr vilken
mark som blir tillganglig och nar den blir méjlig att bebygga.
Kommunerna kan darmed styra utbudet av byggbar mark genom
planering. Brist pa byggbar mark behover inte bero pa att det
saknas mark i kommunen utan kan bero pa bristande plankapacitet.
Begransningen i plankapacitet kan minskas genom att tillféra
kapacitet till plankontoren, utnyttja extern plankapacitet eller
minska detaljeringsgraden i planarbetet och stédlla mer enhetliga
krav vid marktilldelning. Mindre byggforetag har i allmanhet

%7 Se bl.a. Lean forum bygg, http://www .leanforumbygg.se/

% Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, Konkurrensverkets
rapportserie 2015:5.
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svarare att klara av en komplicerad och svargenomtranglig plan-
och bygglovsprocess an storre byggforetag.

Utredningen pekade pa att kommunernas tillimpning av PBL
paverkar forutsiattningarna for konkurrens och etablerings-
maojligheter och i forlangningen det utbud som bostadskonsu-
menterna moter. Som tidigare ndmnts varierar tillimpningen av
PBL mellan kommuner och mellan projekt, vilket bidrar till att
marknaden fragmenteras. Av PBL f6ljer att kommunerna ska ta
hénsyn till ett flertal allmdnna intressen som bland annat inbegriper
miljo-, klimat- och tillganglighetskrav. Malkonflikter vid tillamp-
ning av PBL riskerar att hdmma utbudet av byggbar mark och
paverka saval konkurrens, genom att forsvara intrade, som
volymen av bostadsbyggande. Detaljerade och inflexibla detalj-
planer bidrar till att forlanga planarbetet, 6ka osdkerheten och
riskerar darfor att minska bostadsbyggandet.

Byggkonkurrensutredningen efterlyste inte ndgra forandringar i
PBL utan framfor allt i kommunernas planarbete. Utredningen
pekade pa att en komplex planeringsprocess kan gora att farre
foretag har resurser att siatta igang ett bostadsprojekt och leda till att
ett lagre utbud av byggbar mark blir tillganglig for bostads-
byggande.

Konkurrensverket har pekat pa att osakerheterna i planeringspro-
cessen dr ett av de storsta hindren for bostadsbyggandet.”” Om
arbetssatt och tillampning av spelregler skiljer sig at mellan
kommuner blir det svart for byggherrar att dra nytta av erfaren-
heter och kunskap fran tidigare genomforda projekt. Storre
byggherrar har ofta avsatt personal och resurser som uteslutande
arbetar med att analysera olika lokala marknader, leta lamplig mark

9 Konkurrensverket (2013), Konkurrensen i Sverige 2013 — Si kan det byggas mer och billigare,
Konkurrensverkets rapportserie 2013:10.
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for bostader och kommunicera med kommuner. Mindre byggherrar
har ofta inte mdjlighet att avsatta sddana resurser.

5.3.2 Byggbar mark och marktilldelning

Vidare menade Byggkonkurrensutredningen att om tillgangen pa
mark dr begransad ar det svart for nya och utlandska aktorer att
etablera sig i Sverige. Det blir dven svart for etablerade aktorer med
begransad marktillgdng att kunna konkurrera med aktérer med stor
marktillgang och darmed kunna erbjuda konkurrenskraftiga
produkter.

Utredningen och Konkurrensverket konstaterade att stora bygg-
herrar inte ar beroende av kommunal marktilldelning utan behéver
en markportfolj for ett jimnt kapacitetsutnyttjande. En sddan kan
ocksa anvandas strategiskt och begransa nybyggnation.

Utredningen betonade att nyetablerade aktorer ar sarskilt beroende
av kommunal mark och att processen kring planarbete och mark-
anvisning behover vara transparent, férutsagbar och effektiv.
Utredningen menade dven att kommuner har uppgett att de stora
byggherrarnas markagande i kommunen har gett upphov till
oligopolliknande marknadsstrukturer dar de kan kontrollera
utbudet och halla uppe priserna. Utredningen konstaterade aven att
de stora byggherrarnas dgande av storre exploateringsomraden kan
verka konkurrensbegransande. Att byggherrar har lager av mark i
olika planskeden kan enligt utredningen forklaras av att den langa
svenska plan- och byggprocessen fran idé till fardigt hus ibland
varit 8-10 ar, vilket ar langt ur ett internationellt perspektiv.1%

100 NCC (2012), Fanga tidstjuvarna och bygg bort bostadsbristen, Almedalstidskriften.
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Kommunal marktilldelning sker vanligen genom markanvisningar.
Det finns tva huvudsakliga former f6r markanvisning: direktanvis-
ning och anvisning baserat pa jamforelseforfarande, som anbuds-
konkurrens eller markanvisningstavling, mellan olika aktorer.
Vilken metod som ér att foredra ur ett konkurrensperspektiv beror
pa hur marknadsstrukturen och andra lokala forutsattningar for
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.

Utredningen diskuterade dven for- och nackdelar med olika
markanvisningsmetoder, men tog inte stdllning till vilken mark-
anvisningsmetod som kommunerna borde foredra. Utredningen
pekade pa att olika markanvisningsformer har olika f6r- och nack-
delar. Direktanvisningar kan spara resurser for kommunerna
eftersom initieringen och planeringen av projekt ligger hos bygg-
herren. Direktanvisningar kan ocksa ge incitament for nya, innova-
tiva 16sningar och forslag fran byggherrar. Nackdelen med direkt-
anvisningar ar dock att det utesluter andra aktorer fran att konkur-
rera om marken. Upparbetade kontakter inom kommunen samt
erfarenheter fran tidigare anvisningar kan ha betydelse for att fa en
direktanvisning, vilket skulle tendera att férsvara intrade och
begransa konkurrensen. Samtidigt betonade utredningen att
direktanvisningar kan stimulera konkurrensen genom att t.ex.
fordela mark till nya aktorer och ge dessa en chans att etablera sig.

Direktanvisningar kan d@ven ge en kommun mdjlighet att 6ka
mangfalden genom att fordela marken till flera olika byggherrar
och beroende pa hur kommunen hanterar direktanvisningar kan
konkurrensen bade forbattras och inskrankas.

Jamforelseforfaranden och anbudstéavlingar anses ofta som en mer
rattvis form att anvisa kommunal mark da forutsdttningarna ar lika
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for alla. Tavlingar kan ocksa vara ett satt for kommuner att utmana
byggherrar till att ta fram nyskapande forslag. Forutsattningarna i
en markanvisningstavling kan variera. Det kan vara tavlingar dar
endast ramarken ar given och tavlingar dar detaljplanen redan ar
faststalld. I det sista fallet blir det till storsta delen priset som avgor
vem som fér bygga.

Konkurrensverket och Byggkonkurrensutredningen ansag att 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.!”! Det konstaterades
att fa kommuner tillaimpar ndgon form av atgarder om marken inte
bebyggs i tid.!? Ett mer proaktivt planarbete dar fardiga detalj-
planer och byggratter tas fram, som kan bebyggas av savil stora
som mindre byggherrar, kan bidra till att 6ka konkurrensen och
bostadsbyggandet.

Att 0ka utbudet av byggbar mark ar ett satt att sanka priset pa den.
Konkurrensverket uppfattade baserat pa resultatet av sin under-
sokning att kommunerna reflekterat Gver orsakssambandet mellan
kvantitet och pris pa den lokala nivan.'® Utbudet av kommunal
mark maste 6ka liksom byggtakten om priset pa mark och efter-
hand pa bostader ska kunna paverkas.

Flera av de stora byggforetagen &r inte beroende av markanvis-
ningar utan har en egen markportfdlj for att halla sin langsiktigt
planerade produktionstakt. Det dr dock av vikt att podngtera att i
manga tillvaxtregioner 4r kommunen den storsta markdgaren och

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

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

103 Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, Konkurrensverkets
rapportserie 2015:5.
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darmed blir samtliga byggherrar beroende av kommunal mark-
anvisning och av att kommunen har ett tillrackligt utbud med
byggbar mark.

For att kunna 6ka bostadsbyggandet maste mangden byggbar mark
oka. Konkurrensverket har uppmarksammat att det dr av vikt att
kommunerna fortsatter att 6ka utbudet av byggbar mark genom att
effektivisera planprocessen och ¢ka antalet markanvisningar.

Konkurrensverket har tidigare lyft fram att den stora andelen
direktanvisningar i samband med kommunala marktilldelningar ar
problematisk da processen ar mer sluten och etablerade byggherrar
har storre majligheter att fa direktanvisningar. Enligt Konkurrens-
verket ar jamforelseférfaranden och anbudstavlingar i regel att anse
som en mer rattvis form att fordela kommunal mark. Tavlingar
brukar ocksa anges som ett sitt for kommuner att utmana bygg-
herrar att ta fram nyskapande forslag.!*

Utredningen menade att for att sdkerstalla att mark bebyggs inom
rimlig tid kan kommuner stélla villkor pa byggherren. Nya mark-
anvisningar kan kopplas till krav pa byggnation och krav pa att
redan befintliga byggratter utnyttjas. Detta foreslog d@ven
Konkurrensverket i sin rapport om byggbar mark for bostads-
byggande.'®

Ytterligare en bedomning som gjordes var att kommuner bor
undvika att stédlla krav vid markanvisningar som endast vissa
byggherrar kan uppfylla. Att stélla krav som endast kan uppfyllas
av vissa aktorer hammar konkurrensen och motverkar industriella
byggmetoder. Utredningen menade att det maste kunna stéllas

104 Konkurrensverket (2013), Konkurrensen i Sverige 2013 — Sd kan det byggas mer och billigare,
Konkurrensverkets rapportserie 2013:10.

105 Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, Konkurrensverkets
rapportserie 2015:15.
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krav vid markanvisningar men att de maste vara rimliga i samman-
hanget. Utredningen pekade pa att det hade forekommit krav vid
markanvisningar som fallit utanfér manga byggherrars kompe-
tenser eller kapacitet, vilket kan begransa konkurrensen. Det kan
handla om krav utover gestaltning och bostdders tekniska
prestanda, t.ex. krav vad géller infrastruktur och mer sammansatta
projekt etc.10

Langt gangna krav gynnar framfor allt stora och mer etablerade
byggherrar som battre kan anpassa sin verksamhet for att mota
olika krav. Nar det galler markanvisningar ar det av vikt att balan-
sera effektivitet och konkurrens. Utredningen menar att stora
markanvisningar och ett stort planinnehall kan framja effektivitet
men samtidigt riskerar att begransa konkurrensen. Stora bygg-
herrar kan ha en konkurrensférdel genom sin kapacitet. Samtidigt
behover inte kapacitet avspeglas i lagre kostnader da mindre
byggherrar kan ha lagre overheadkostnader och tryck att halla
kostnader nere i alla led. Slutligen pekade utredningen pa att ett
proaktivt planarbete dér fardiga detaljplaner och byggratter tas
fram som kan bebyggas av saval stora som mindre byggherrar kan
bidra till att 6ka konkurrensen och bostadsbyggandet.

5.3.3 Bristande digitalisering i planprocesser

Byggkonkurrensutredningen foreslog aven att regeringen bor
stodja utvecklingen mot en digital planprocess. Utredningen
pekade pa att digitalisering av inte bara planprocessen utan dven
markanvisning och andra delar inom bostads- och samhalls-
byggande skulle kunna effektiviseras genom 6kad digitalisering.
En digital planprocess kan leda till vinster for samtliga inblandade i

106 Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, Konkurrensverkets
rapportserie 2015:15.
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plan- och byggprocessen. Digitalisering ger d@ven mojlighet att
standardisera planprocessen, vilket underléttar for byggherrar att
agera i flera kommuner och gor att olika intressenter kan ha en
battre dialog kring olika bostadsprojekt.

Utredningen sag flera potentiella férdelar med en digital plan- eller
samhaéllsbyggnadsprocess. Genom digitala tjanster kan det bli
lattare att fa svar pa vad man far lov att gora pa sin mark. En
exploator kan via digitala tjanster fa svar pa var i kommunen det
finns mojlighet att bygga. Kommuner skulle kunna analysera sina
markinnehav och fa en 6verblick av exploaterbar mark i den egna
kommunen och grannkommuner. Staten kan genom ett digitalt
planarbete fa 6verblick 6ver hur mycket outnyttjad mark som finns
for bostadsbyggandet i landet.

Det kravs stora arbetsinsatser for att manuellt sammanstélla en
mangd information fran olika detaljplaner och andra dokument. I
dag maste dessa fragor besvaras genom att handlaggare pa
kommunerna manuellt soker svar i olika datasystem och doku-
ment. Utredningen foreslog att Boverket ges i uppdrag att utfarda
foreskrifter for planbestammelser och planhandlingar och
begreppsansvar for de avsnitt i PBL som omfattar detaljplaner.

54 Avsaknad av utlandsk konkurrens

Béade i Byggkonkurrensutredningens betankande och Konkurrens-
verkets rapporter konstaterades det att den utlandska konkurren-
sen i byggbranschen som helhet har 6kat. Det har dock skett framst
inom anldggningsbranschen och pa underentreprenorsidan. Inom
anlaggningsbranschen har den utlindska konkurrensen tidigare
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varit begransad.'”” En rad initiativ fran statliga upphandlande
myndigheter, t.ex. ddvarande Banverket och Véagverket, har dock
lett till att det finns en rad utlandska byggforetag inom anlagg-
ningsbranschen som lagger och vinner anbud vid offentliga
upphandlingar.'® Genom férvarv har t.ex. Strabag dven blivit
verksamma inom bostadsbyggande. Det understroks att det kan
finnas behov av liknande insatser inom bostadsbyggandet. Pa
underentreprendrsidan har manga mindre byggentreprenorer fran
Polen och Baltikum etablerat sig i Sverige.

Byggkonkurrensutredningen konstaterade att Osterrikiska Strabag
som kommit in pa den svenska marknaden via anlaggnings-
branschen dven borjat bygga bostader. Det storsta utlandska
byggforetaget dr norska Veidekke.

Byggkonkurrensutredningen konstaterade att det svenska bostads-
byggandet ar att betrakta som en “inhemsk industri” som inte &r
utsatt for konkurrenstryck fran utlandska foretag. En stor del av de
konkurrensbegransande regleringar och bestaimmelser som har
identifierats finns dven inom andra “inhemska industrier” som
préglas av lag produktivitetstillvaxt.!®

Byggkonkurrensutredningen betonade att det finns potential att
oka konkurrensen inom det svenska bostadsbyggandet genom 6kad
utlandsk konkurrens. Det bor dock betonas att 6kad utlandsk nar-
varo inte behover leda till forbattrad konkurrens nar det handlar
om fOrvarv av ett svenskt foretag som anvander sig av befintlig
teknik, vardekedjor och strategi. Om den utlandska narvaron

107 Betankandet Skirpning gubbar! Om konkurrensen, kostnaderna, kvaliteten och kompetensen i
byggsektorn (SOU 2002:115).

108 Bl.a. Projektet “FIA”, Fornyelse i anliggningsbranschen, Byggindustrin (2012), Fias arbete
far ny plattform, publicerad 19 januari 2012.

109 Se bl.a. Nordic Competition Authorities (2014), Vision for Competition — Competition Policy
towards 2020, Report 2014:1.
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daremot tillfor ny kapacitet, nya effektiva byggprocesser och
innovativa losningar baserade pa egenutvecklade internationella
vardekedjor kan den utlindska narvaron leda till forbattrad
konkurrens i samtliga byggled. Utredningen pekade pa att ndgra av
de viktigaste intradeshindren utgdrs av att tillgang till regelverk
och dokument inte finns pa engelska.

Byggkonkurrensutredningens bedomning var att det forekommit fa
utlandska anbud vid allmannyttans upphandlingar. De forsok som
SABO hade gjort for att locka utlandska aktorer som inte &r etable-
rade i Sverige hade inte gett nagot resultat.!?

Det tycks kravas lokal narvaro for att delta vid offentliga upphand-
lingar av bostadsbyggande och nar fa utlandska foretag ar etable-
rade blir det ocksa fa utlandska anbud. Darfor saknar kommunala
bostadsforetag erfarenhet av utlandska aktorer. En anledning till att
utlandska aktorer inte deltog vid offentliga upphandlingar ansags
vara att nybyggnadsprojekt dr sma och det kravs storre projekt-
storlek for att det ska vara lonsamt att delta.'"

Resultaten fran Konkurrensverkets enkdtundersokning, som ocksa
presenterades i betinkandet, visade att flera upphandlande allméan-
nyttiga foretag ansag att det finns etableringshinder i form av
sprakbarridrer och svenska lagar och regleringar. Det finns dven en
tveksambhet till huruvida utlandska aktorer har kunskap att
projektera och bygga enligt BBR och branschpraxis. Andra hinder
som har uppmarksammats dr att forfragningsunderlagen och
anbudshandlingar ar, och ska vara, skrivna pa svenska. I princip
skulle detta 16sas genom Oversattning av dokumenten men detta

110 Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).

11 Konkurrensverket (2015), Allminnyttans upphandling av bostadsbyggande — Anbudskonkurrens
och utveckling, Konkurrensverkets rapportserie 2015:2.
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innebar givetvis en 6kad kostnad for de utlandska foretagen. Ett
annat hinder for att komma in pa marknaden ar att de upphand-
lande myndigheterna ofta stiller krav pa liknande referensobjekt,
vilket utlandska aktorer saknar.!2

55 Vertikal integration och konkurrens inom
byggmaterialomradet

Utredningen hade aven till uppgift att undersoka byggmaterial-
industrin och férekomsten av horisontell och vertikal integration
inom byggsektorn och byggmaterialindustrin och dgarsamband.
Detta kan forekomma antingen i form av korsvist dgande eller i
form av en eller flera gemensamma bakomliggande dgare.

Byggkonkurrensutredningen studerade utvecklingen for vissa
enskilda insatsvaror och konstaterade att prisdkningstakten for
byggmaterial, liksom for andra industrimaterial, avtog under
lagkonjunkturen i borjan av 1990-talet. Fran mitten av 1990-talet
steg aterigen prisokningstakten for byggmaterial trots lagkonjunk-
turen, till skillnad fran utvecklingen bland andra industrimaterial.
Utredningen redovisade prisutvecklingen for ett antal betydelse-
fulla enskilda byggmaterial perioden 1990-1998 samt perioden
1998-2011 och slutsatsen var att prisdkningstakten varit mycket hog
inom vissa produktomraden. Detta géllde bland annat armerings-
stal, sanitetsarmatur, installationsmaterial och travirke.!13

Utredningen konstaterade att marknadskoncentrationen inom
tlertalet byggled ar lag, undantaget projektutveckling av bostads-
ratter och vissa strategiska insatsvaror. Det senare kan ge lagre

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

113 Betankandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105).
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konkurrenstryck och hogre priser pa byggmaterial. Utredningen
konstaterade dven att den vertikala integrationen var utbredd inom
byggbranschen och var stabil 6ver tiden. Integrationen sker fore-
tradesvis gentemot de strategiska insatsvarorna, fran byggvaru-
distributorsledet och byggentreprenadledet. Utredningen konstate-
rade emellertid att det inte fanns nagot entydigt monster vad galler
den vertikala integrationen. En av de storsta byggentreprendrerna,
JM, éar inte vertikalt integrerad, medan Peab, NCC och Skanska vid
tidpunkten var integrerade mot samtliga byggled. Detta &r ju for-
andrat dd NCC avknoppat sin bostadsutvecklingsverksamhet i
form av Bonava AB.

Att vara vertikalt integrerad vad géller strategiska insatsvaror ar
mer betydelsefullt inom vissa delar av anldggningsbranschen,
varfor det inte ansags vara direkt forvanande att fokuserade
bostadsutvecklingsforetag inte var vertikalt integrerade mot
strategiska insatsvaror. Daremot kunde man i utredningen
konstatera att allt fler bostdder byggdes i egen regi och att integra-
tionen mellan bygg- och bostadsutvecklingsverksamheten ckade
for att kunna fa synergieffekter.

Utredningen fann inga indikationer pa avskdrmning av insatsvaror
eller konkurrensbegransningar till f6ljd av vertikal integration. Det
fanns dartill inga tecken pa konkurrensproblem betingade av
bakomliggande dgande i form av dgarsféarer. Utredningen presen-
terade inga konkreta forslag vad galler exempelvis initiering av nya
utredningar géllande prisutveckling och konkurrens inom specifika
marknader for byggmaterial.
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5.6 Forbattrad konkurrens inom offentlig upphandling
av bostadsbyggande

Byggkonkurrensutredningen ansag att det finns flera atgarder som
skulle kunna bidra till att forbéttra anbudskonkurrensen. Det
betonades dock att vilka atgarder som foretag kan vidta beror dels
pa hur marknadssituationen ser ut i kommunen och typen av
upphandling samt foretagets erfarenhet, interna resurser och
organisation.

Da manga av foretagen upphandlar bostadsbyggande relativt sallan
kan de ha en informationsnackdel gentemot byggentreprentrerna
och sakna kompetens. Det har darfor efterlysts upphandlingsstod.
Upphandlingsmyndigheten kan spela en viktig roll for att stodja de
upphandlande myndigheterna vid deras upphandlingar av
bostadsbyggande. Det géller inte minst om de upphandlande
foretagen vill anvanda sig av t.ex. kombinatorisk upphandling,
partnering eller innovationsvénlig upphandling.

Byggkonkurrensutredningen menade vidare att samverkan genom
ramavtal avseende typhus och volymer, eller mellan kommuner,
kan skapa skaleffekter, pressa byggkostnader och 6ppna upp for
utlandsk konkurrens. Utredningen pekade pa att ramavtalsupp-
handlingar av volymer eller typhus, som SABO:s Kombohus, har
visat sig vara en mdjlighet att pressa ner byggkostnaderna och kan
oppna upp for utlandsk konkurrens.

Vidare menade utredningen att det dr av vikt att kommuner som
dgare, markagare och ansvariga for planering bor framja detta och,
som dgare till allmannyttiga bostadsforetag, undvika tekniska
sdrkrav pa bostadsprojekt av konkurrensskal.

Utredningen lyfte fram att det var problematiskt att fa en bild over
hur den offentliga upphandlingsmarknaden fungerade med
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tillganglig statistik. Det kan vara svart att fa en bild 6ver hur
anbudskonkurrensen ser ut i upphandlingarna vad géller priser,
och antal anbudsgivare. Utredningen foreslog darfor att en
myndighet bor fa till uppgift att samla in upphandlingsstatistik
over grundlaggande faktorer som antal anbud, vilka som lamnade
anbud och till vilka priser for att 6ka transparensen pa marknaden
och darmed konkurrensen. Byggkonkurrensutredningen foreslog
att Upphandlingsmyndigheten bor ges i uppdrag att se 6ver
behovet av upphandlingsstod for bostadsbyggande.

5.7 Strategisk satsning for enhetligt nationellt
bostadsbyggande

Byggkonkurrensutredningens och Konkurrensverkets forslag
syftade i grunden till att skapa forutsattningar for ett mer enhetligt
bostadsbyggande i landet och till att minska fragmenteringen av
den svenska marknaden for bostadsbyggande. Utredningen
menade att 6kad enhetlighet och transparens i plan- och mark-
anvisningsprocesser och likartade krav i kommuner kan vara av
stor betydelse for att uppna skalférdelar och kostnadseffektivt
byggande. Utredningen betonade ocksa att digitalisering av plan-
och samhallsbyggnadsprocessen i stort kunde underldtta denna
utveckling. Utgangspunkten var att olika forutsattningar och olika
former av kommunala sdrkrav forsvarade mojligheten till kostnads-
effektivt och innovativt bostadsbyggande.

Utredningen foreslog att regeringen ska ta initiativ for en nationell
strategi som involverar kommunerna for att sakerstdlla enhetliga
kommunala krav som mdjliggor byggandet av “typgodkanda”
flerbostadshus i hela landet. Det ar viktigt att darvid beakta syn-
punkter och erfarenheter fran byggherrar, arkitekter och bygg-
industrin. Genom en nationell strategi kan det skapas forutsatt-
ningar att bygga kostnadseffektiva hus for det stora behov som
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finns i dag och i ldgen dar det annars inte ar Ionsamt. Darigenom
skapas forutsittningar fér nya innovativa lésningar och volymer

som kan vara attraktiva for saval storre som mindre aktorer inom
bostadsbyggandet.

Att mojliggora att typgodkanda flerbostadshus kan byggas i hela
landet ansdgs av utredningen vara en del av en nationell strategi for
att skapa mer enhetliga forutsattningar for bostadsbyggande i hela
landet.

Utredningen menade inte att byggforetagen skulle bygga likadana
hus utan att byggherrar skulle kunna veta vilken typ av hus de kan
bygga i olika kommuner och att det inte skulle stéllas alltfér manga
kommunala sarkrav och att kommuner skulle stréva efter att regel-
verket tolkas pa lika satt i olika kommuner.

En minskad fragmentering av marknaden skulle langsiktigt kunna
forbattra konkurrensen och 6ka bostadsbyggandet. Utredningen
pekade pa att det finns en potential for 6kad produktivitets-
utveckling och att mer industriella byggmetoder ar viktiga. Ett mer
industriellt byggande forutsitter dock en storre enhetlighet sa att
byggnader kan uppforas pa en storre marknad an i dag for att
darigenom mojliggora skalfordelar.

Om en hogre grad av enhetlighet och transparens uppnas ges
forutsattningar for att byggnader kan upphandlas och byggas i hela
landet. En storre enhetlighet kraver koordination och samordning
mellan kommuner och myndigheter. For att mdjliggora en storre
enhetlighet mellan kommuner kravs vidare att det sker en nationell
samordning om vilka atgarder som skulle kunna skapa forutsatt-
ningar att bygga flerbostadshus som uppfyller kraven for ett slags
nationellt “typgodkannande”.
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6 Genomfdrda atgarder med relevans for
konkurrensen i bostadsbyggandet

Byggkonkurrensutredningens betankande och Konkurrensverkets
rapporter om konkurrensen inom bostadsbyggande har tillsam-
mans med en rad andra initiativ bidragit till utredningar och
projekt for att omhanderta de problem och bedomningar som
redogjorts for i kapitel 5.

For att 0ka bostadsbyggandet presenterade regeringen 2016 forslag
om 22 steg for fler bostader."* Fokus i forslagen ligger pa mer bygg-
bar mark, sankta byggkostnader, kortare ledtider, forandrade
uppskovsregler och fler hyresratter.!'> Regeringens forslag har
utmynnat i en rad utredningar och forslag som rér de omraden som
lyfts fram i Byggkonkurrensutredningens betdankande och
Konkurrensverkets rapporter fran 2015.

I detta kapitel gors en genomgang av nagra av de viktigaste
utredningar och uppdrag som berér de bedomningar och forslag
som presenterats i Byggkonkurrensutredningens betiankande och i
Konkurrensverkets rapporter 2015. Genomgangen ar formodligen
inte uttbmmande, men stravar efter att fokusera pa de initiativ som
har baring pa Konkurrensverkets arbete. Ambitionen ar att kort
beskriva initiativen, vilka effekter de kan ha pa konkurrensen och
om och hur Konkurrensverket har stéllt sig till initiativen. Det finns
utredningar dér remisstiden @nnu inte 16pt ut varfor Konkurrens-
verket dnnu inte lamnat nagot yttrande. I de fall som bedémningar
gjorts av hur férslagen kan komma att paverka konkurrensen

114 Regeringen (2016), Promemoria Sammanfattning av regeringens forslag om 22 steg for fler
bostiider, Finansdepartementet, Naringsdepartementet, 21 juni 2016.

115 Regeringen (2016), Promemoria Sammanfattning av regeringens forslag om 22 steg for fler
bostiider, Finansdepartementet, Naringsdepartementet, 21 juni 2016.
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kommer dessa bedomningar att presenteras. Syftet med genom-
gangen ar som sagt att identifiera mojligheter for att 6ka konkur-
rensen och bostadsbyggandet baserat pa utredningarnas resultat
men dven baserat pa den internationella utblick som Konkurrens-
verket gjort i denna utredning samt hur de senaste arens utveckling
ser ut inom det svenska bostadsbyggandet. Bostadsbyggandet har
okat, men manga problem kvarstar varfor det ar viktigt att konti-
nuerligt komma med forslag pa forbattringar.

6.1 Regeringsuppdrag att utveckla och forvalta en
webbplats for att underlatta for utlandska aktorer
att etablera sig och verka i Sverige

Byggkonkurrensutredningen och Konkurrensverket konstaterade
att det forekom fa utlandska byggforetag i Sverige och darmed
ocksa i princip inga utlandska anbud vid allmadnnyttans offentliga
upphandlingar. Vidare konstaterades att de forsok som har gjorts
for att locka utlandska aktorer till Sverige inte hade gett nagot
resultat.

6.1.1 Building in Sweden — Boverket

Regeringen gav 2017 Boverket i uppdrag att bygga upp och férvalta
en webbplats med information for utlandska byggherrar och bygg-
foretag om de svenska bostads- och byggmarknaderna.'¢

Den 12 juni 2018 levererade Boverket sitt regeringsuppdrag genom
att lansera webbsatsningen www.buildinginsweden.se som ska
gora det enklare for utlindska byggforetag och byggherrar som vill

116 Regeringen, Uppdrag till Boverket, Uppdrag att bygga upp och forvalta en webbplats med
information for utlindska byggherrar och byggforetag om de svenska bostads- och byggmarknaderna,
N2017/04673/PBB, 6 juli 2017.
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bygga bostdder i Sverige. Syftet ar att med battre information pa
engelska fraimja konkurrensen, fler anbud och sankta byggkost-
nader. Buildinginsweden.se ska upplysa om vad som galler i
Sverige, bland annat byggregler och avtalsvillkor. Webbplatsen ska
hjalpa byggherrar/projektutvecklare och byggforetag att orientera
sig genom att visualisera stegen fran idé till en fardig byggnad.
Boverket har kartlagt behovet med hjalp av referensgrupper och
aktorer i branschen. I referensgrupperna ingar daven utlandska
aktorer. Informationen kommer dven att fortsédtta utvecklas i dialog
med aktorer och malgrupper.

6.1.2 SABO:s aktiva arbete har lett till utlandsk
konkurrens vid offentlig upphandling

Sedan betankandet presenterades har SABO fortsatt sitt arbete med
att locka utlandska aktorer att lagga anbud vid offentliga upphand-
lingar av bostadsbyggande. SABO har tillsammans med medlems-
foretagen gjort rekryteringsresor i flera lander i Europa for att locka
utldndska bolag till svenska bostadsbyggen.!”” SABO:s och med-
lemsforetagens arbete har gett resultat och fram till januari ar 2018
har de allmannyttiga foretagen fatt in cirka 20 anbud fran utlandska
byggforetag jamfort med noll 2015. Hittills har sex utlandska fore-
tag vunnit upphandlingar. Tva av de vinnande anbuden &r inom
ABO:s standardiserade upphandlingsmodell Flex.

117 Konkurrensverket (2018), Konkurrensen i Sverige 2018 — Offentlig upphandling av bostider,
Konkurrensverkets rapportserie 2018:1.
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6.1.3 Viktigt att kontinuerligt utveckla webbplatsen och
félja utvecklingen av utlandsk konkurrens

Det ar inte bara av vikt att kontinuerligt utveckla Boverkets
webbplats for utlandska byggforetag och SABO:s insatser for att
oka anbuden vid upphandlingar, utan ocksa att folja omfattningen
av den utldndska etableringen inom det svenska bostadsbyggandet
och att fortsatta identifiera potentiella hinder f6r utlandsk etable-
ring och konkurrens. Da Boverket har ansvar f6r webbplatsen och
kontinuerligt maste inventera olika behov bland utlandska bygg-
foretag ar det naturligt att de har ett ansvar och mgjlighet att folja
utvecklingen av utlandsk etablering.

Konkurrensverket anser att bade Boverkets webbplats och SABO:s
insatser for att locka till sig utlandska byggforetag ar viktiga
initiativ och insatser for att forbattra konkurrensen och 6ka
bostadsbyggandet.

6.2 Digitalisering av samhallsbyggnads- och
planprocessen

Digitalisering av plan- och samhallsbyggnadsprocessen ar en
prioriterad fraga. Regeringen har tillsatt utredningar och tilldelat
myndigheter uppdrag for att plan- och samhallsbyggnadsprocessen
ska digitaliseras. Inom dessa uppdrag har myndigheter initierat
olika projekt med olika samarbetspartners. For att snabba pa
digitaliseringen gav regeringen Lantmateriet i uppdrag att verka for
en digital samhallsbyggnadsprocess inom ramen for regeringens
program ”Digitalt forst”."® Den Overgripande malsattningen ar ett
okat bostadsbyggande samt att forenkla for foretag inom bygg- och

118 Se Lantmateriet (2018), Digitalt forst — For en smartare samhillsbyggnadsprocess,
https://www lantmateriet.se/digitaltforst, status 8 augusti 2018.
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anldggningssektorn i sina myndighetskontakter. Malsattningen ar
aven att forenkla kontakterna myndigheterna emellan. I arbetet
med uppdraget har Lantmateriet, Boverket, SKL och Lansstyrelsen
bland annat valt ut ett antal initiativ som identifierats som majliga
och darmed f6ljs och aktivt stods.

Det har ocksa initierats program inom vilka det har genomforts
studier for att identifiera vad som behovs for att digitalisera plan-
och samhallsbyggnadsprocessen.'® De centrala problem och hinder
som identifierats &r att det saknas enhetliga riktlinjer och standar-
der och att informationen i plan- och byggprocessen ar fragmente-
rad och finns hos manga olika aktorer samt att det saknas kunskap
och kompetens kring digitaliseringen av samhallsbyggnadspro-
cessen.'?

6.2.1 Regeringsuppdrag at myndigheter

Efter att Lantmateriet fick uppdraget ”"Digitalt forst — for en
smartare samhallsbyggnadsprocess” sa har regeringen gett bade
Lantmateriet och Boverket nya uppdrag.

For att hantera de hinder som identifierats gallande digitalisering
av planprocessen har regeringen 2017 gett Boverket i uppdrag att
verka for en enhetlig digital tillampning av PBL.?! Boverkets upp-
drag innefattar att frimja utvecklingen av digitala standarder, och
klargora roller och ansvar mellan aktorer for en digital utveckling

119 JQ Samhallsbyggnad (2017), Samverkansprogram Smarta Stider — Digitalisering av
planprocessen — vad pagar, var finns glappen, vad behdver goras?

120 IQ Samhallsbyggnad (2017), Samverkansprogram Smarta Stider — Digitalisering av
planprocessen — vad pdgdr, var finns glappen, vad behéver goras?

121 Regeringen, Uppdrag att verka for en enhetlig digital tillampning av plan- och bygglagen,
N2017/07543/PBB, 13 december 2017.
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inom samhallsbyggnadsprocessen. Uppdraget ska redovisas senast
den 31 augusti 2020 till regeringen. Samtidigt gav regeringen Lant-
materiet i uppdrag att driva en kompetenssatsning om digitalise-
ringens majligheter i plan- och byggprocessen.'?? Utbildnings-
insatsen ska ocksa kopplas samman med Boverkets uppdrag att
verka for en enhetlig digital tillampning av plan- och bygglagen.'?
Regeringen har dven givit Boverket och Lantmateriet i uppdrag att
ta fram forslag som géller standarder for informationsutbyte
avseende grundkarta och detaljplan. Forslagen har bearbetats i
regeringskansliet och proposition lades fram under varen 2018.124

Ett grundldggande problem ar att det saknas enhetliga standarder
vilket gor att digitaliseringens potential inte kan tillvaratas fullt ut.
Med enhetliga standarder kan bland annat informationsfloden
mellan myndigheter och sammanstéllningar av detaljplaner
underlattas, vilket kan ge effektivitetsvinster i plan- och bygg-
processen. Konkurrensverket var positivt till detta och hade inga
synpunkter pa utformningen av lagforslaget.'?>

Den 1 juli 2018 dndrades PBL. En ny bestimmelse inférdes som
innebar att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer far ratt att meddela forskrifter om standarder for
detaljplaner, planbeskrivningar och grundkartor. I juli 2018 gav
regeringen Lantmateriet i uppdrag att ta fram en tidplan for en

122 Regeringen, Uppdrag att ta fram en tidplan for kompetenssatsning om digitaliseringens
mdojligheter i plan- och byggprocessen samt paborja arbetet med foreskrifter om standarder
for utformning av grundkartor, N2017/07544/PBB, 13 december 2017.

123 Regeringen, Uppdrag att verka for en enhetlig digital tillampning av plan- och bygglagen,
N2017/07543/PBB, 13 december 2017.

124 Propositionen Digitalisering av grundkartor och detaljplaner (2017/18:132).

125 Konkurrensverket (2017), Konkurrensverket yttrande 6ver Lantmaiteriets rapport
Foreskriftsritt om gemensamma standarder for information i grundkartor (2017:2) och Boverkets
rapport Digitala detaljplaner — Reglering av hur detaljplaner ska utformas digitalt (2017:21), dnr
468/2017.
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kompetenssatsning om digitaliseringens majligheter i plan- och
byggprocessen samt paborja arbetet med foreskrifter om standarder
for utformning av grundkartor.'? Uppdraget ska redovisas till
regeringen senast den 1 december 2020.

6.2.2 Flera aktorer involverade inom digitalisering

Det ar inte bara regeringen och myndigheter som arbetar med att
snabba pa digitaliseringen av plan- och samhallsbyggnadsproces-
sen. I Lantmateriets arbete med uppdraget ”Digitalt forst — for en
smartare samhallsbyggnadsprocess” har Lantmateriet, Boverket,
SKL och Lansstyrelserna inledningsvis valt ut ett antal initiativ som
identifierats som mojliggorare och darmed f6ljs och, vid behov,
aktivt stods. Ett av dessa ar Smart Build Environment, som ar ett
innovationsprogram for digitalisering och industrialisering av
samhallsbyggnadssektorn. Projektet drivs av IQ Samhallsbyggnad
som dr en svensk medlemsorganisation bestdende av 115 foretag,
organisationer och myndigheter som ar verksamma inom
samhallsbyggnadssektorn.!?”

6.2.3 Helhetsperspektiv ar centralt

En genomgéng av de utredningar och studier som har gjorts sedan
Byggkonkurrensutredningens betankande 2015 visar att det har
initierats manga viktiga aktiviteter och atgarder for att digitalisera
plan- och byggprocessen. De har riktats mot att omhéanderta de

126 Regeringen, Uppdrag at Lantmateriet att ta fram en tidplan for kompetenssatsning om
digitaliseringens mdjligheter i plan- och byggprocessen samt paborja arbetet med foreskrifter
om standarder f6r utformning av grundkartor, N2018/04057/SPN, 5 juni 2018.

1271Q Sambhallsbyggnad, http://www.igs.se/, Bland medlemmarna finns bl.a. Bonava,
Chalmers, SKL, Sveriges Arkitekter, Sveriges Byggindustrier, Skanska och Svenska Betong.
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brister som identifierats for att kunna forverkliga en digitaliserad
plan- och byggprocess.!? Det ar annu for tidigt att utvardera detta
arbete. Det dr dock av vikt att aktorer fran flera olika delar av
bostadsbyggnadssektorn involveras i detta pagaende arbete. Ett
grundldggande problem som aktorer vilka Konkurrensverket varit i
kontakt med pekar pa ar att det har saknats ett helhetsperspektiv
avseende hur planprocessen ska digitaliseras. Det d&r manga som
arbetar med digitalisering, men det finns indikationer pa att det
saknas kommunikation eller integration mellan aktorerna som ar
involverade.

Lantmateriet anser att det fraimsta hindret for forverkligandet av en
samordnad digital samhallsbyggnadsprocess ar att informations-
forsorjningen i processen ar splittrad och fortfarande analog i flera
delar.’? Det leder till dubbelarbete f6r berérda aktorer och
fragmenterad styrning och utveckling. Lantmaéteriet betonar att det
finns behov av en nationell samordning av tillgang till grund-
laggande information i samhallsbyggnadsprocessen och ett tydligt
juridiskt ramverk med en tydlig ansvarsfordelning for beroérda
aktorer och behov av en 6kad standardisering av informationen.
Lantmateriet foreslar darfor en nationell plattform for tillgang till
relevant geodata och med plattform menas ett koncept for sam-
verkan och samordning av berdrda aktorers informationshan-
teringstjanster.13

I dag har Lantmateriet och Boverket viktiga uppdrag i detta arbete.
Det ar dock tydligt att den nya Myndigheten for digital férvaltning

128 JQ Samhallsbyggnad (2017), Samverkansprogram Smarta Stider - Digitalisering av
planprocessen — vad pagar, var finns glappen, vad behdver goras?

129 Lantmateriet (2018), Digitalt forst — For en smartare samhillsbyggnadsprocess, slutrapport,
Lantmaterirapport 2018:01.

130 Lantmateriet (2018), Digitalt forst — For en smartare samhillsbyggnadsprocess, slutrapport,
Lantmaterirapport 2018:01.
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(DIGG)/Digitaliseringsmyndigheten kommer att spela en viktig roll
da den har i uppgift att samordna den forvaltningsgemensamma
digitaliseringen, ansvara for den forvaltningsgemensamma digitala
infrastrukturen, bista regeringen med underlag for utvecklingen av
digitalisering av offentlig forvaltning och att folja och analysera
utvecklingen.’?!

6.3 Utredningar och forslag vad galler plan- och
bygglagen

Byggkonkurrensutredningen och Konkurrensverkets rapporter
menade att en l&ng och icke-transparent plan- och byggprocess
negativt paverkar forutsattningarna for en effektiv konkurrens i
byggsektorn. De omfattande processerna tar dels stora personella
och ekonomiska resurser i ansprak hos exploatoren, dels kan
markinnehavet i sig medfora betydande kostnader under den tid
som planlaggningen pagar. Byggkonkurrensutredningen hade inga
konkreta forslag pa forandringar av PBL och betonade att en del
problem var kopplade till att PBL tolkas pa olika sétt i olika kom-
muner. Samtidigt har problemen med ldnga plan- och byggpro-
cesser lett till att regeringen initierat utredningar som syftar till att
komma med forslag och forandringar i PBL for att forenkla plan-
och byggprocessen och skapa tydligare planeringsforutsattningar.

6.3.1 Utvecklad 6versiktsplanering
Mot bland annat denna bakgrund beslutade regeringen att tillsatta

en sirskild utredning, Oversiksplaneringsutredningen, for att
utreda och lamna forslag pa hur 6versiktsplaneringen enligt PBL

131 Egrordningen (2018:1486) med infrastruktur for Myndigheten for digital forvaltning.
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kan utvecklas for att underlatta efterféljande planering och hur
dialog mellan stat och kommun i storre omfattning ska kunna
hanteras inom ramen for 6versiktsplaneringen.'® Utredningen ska
ocksa lamna forslag om hur redovisningen av planhandlingarna
bor goras for att skapa forutsattningar for 6kad forutsebarhet och
en hallbar samhallsutveckling.

Oversiktsplaneutredningen lamnade delbetankandet Detaljplane-
kravet (SOU 2017:64), i vilket det foreslds forandringar i PBL, bland
annat nar det galler detaljplanekravet. Detaljplanekravet innebar att
staten staller krav pa att kommunerna i vissa fall maste prova att ett
omrade ar lampligt for bebyggelse genom en detaljplan. Konkur-
rensverket valkomnade utredningens ambition att underlatta
nybyggnation av bland annat bostdder genom ett fortydligande av
kravet pd detaljplan for att kunna bevilja bygglov. Som utredningen
konstaterar har sma foretag sillan mojlighet att engagera sig i
byggprojekt som forutsatter detaljplaneldggning, vilket riskerar att
begransa konkurrensen. Enligt Konkurrensverkets bedomning
medfor dock det framlagda forslaget om fortydligande i detalj-
planekravet hogst begransade lattnader i kravet.!®

Delbetdankandet har lett fram till proposition Ett tydligare och enklare
detaljplanekrav (prop.2017/18:167). I propositionen foreslds vissa
fortydliganden av kravet pa detaljplan i PBL. Andringarna, som
riksdagen fattade beslut om och som trader i kraft den 1 januari
2019, innebar att det blir enklare att bedoma nér en detaljplan kravs.

Utredningen lamnade i maj 2018 sitt andra delbetankande En
utvecklad dversiktsplanering (SOU 2018:46). Betankandet ar uppdelat i
tva delar: SOU 2018:46 del 1 Att underlitta efterfoljande planering och

132 Kommittédirektiv En utvecklad dversiktsplanering (dir. 2017:6).

133 Konkurrensverket (2017), Yttrande 6ver delbetankande Detaljplanekravet (SOU 2017:64),
dnr 406/2017.
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SOU 2018:46 del 2 Kommunal reglering av upplitelseform.1 del 1 av
betankandet foreslds att kommunen i borjan av varje mandatperiod
ska anta en planeringsstrategi i vilken stéllning tas till om 6versikts-
planen ar aktuell och till kommunens fortsatta arbete med over-
siktsplaneringen sa att detaljplaner ocksa &r aktuella. Det foreslas
aven att PBL ska fortydligas nér det galler 6versiktsplanens inne-
hall. Detta for att underlétta dialog mellan stat och kommun om hur
bebyggelsen ska utvecklas. Samtidigt foreslas att nagra av de
nuvarande kraven ska tas bort, vilket ska gora det enklare att ta
fram en Gversiktsplan.

I del 2 lagger utredningen fram forslag om en ny lag som innebar
att kommunen ska kunna bestamma att bostdder som byggs pa
mark som kommunen eller ett kommunalt aktiebolag dger endast
ska fa upplatas med hyresritter. Denna typ av beslut ska dven gélla
mot en ny dgare av marken. Det gor det mgjligt for kommunen att
sakerstalla att marken bebyggs med hyresritter, givet att kommu-
nen har satt upp detta som ett villkor i samband med forsaljning av
marken.

Enligt utredningen syftar flera av forslagen till att forbattra
konkurrensen. Bland annat framhalls att om det ar tydligt att
kommunerna redovisar sina avsikter med ett visst omrade, bor fler
foretag kunna bli intresserade av att delta i exploateringen, vilket i
sig kan bidra till 6kad konkurrens inom byggsektorn. En tydlig
oversiktsplan bor ocksa leda till att behovet av detaljplaner bor
kunna minska och tydligare planeringsforutsattningar leder till
minskad risk for byggherrar, vilket ocksa kan forbattra konkur-
rensen inom byggsektorn.

Betdnkandet har remitterats och yttrandet ska lamnas senast den
31 oktober 2018.
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6.3.2 Ny regional planering

Hosten 2014 tillsatte regeringen en kommitté for att utreda och vid
behov foresla forandringar i de regelverk som styr framtagande av
planeringsunderlag pa regional niva och som behovs for att kunna
tillgodose bostadsforsorjningsbehovet och en hallbar regional
utveckling.'® En anledning till att kommittén tillsattes var att den
snabba urbaniseringen fatt en allt viktigare roll som regional
tillvaxtmotor och att bostadsmarknad och arbetsmarknad inte lika
ofta som tidigare sammanfaller. Kommittén lamnade 2015
betankandet En ny regional planering — 6kad samordning och bittre
bostadsforsirjning (SOU 2015:59). I propositionen En ny regional
planering (prop. 2017/18:266) foreslas bland annat att nya bestam-
melser om regional fysisk planering fors in i PBL. Den regionala
fysiska planeringen ska ocksa omfatta fragor som angar tva eller
flera kommuner i ett lan. Enligt forslaget ska sadan planering ske i
Stockholms lan och i Skéane lan. Regional fysisk planering bor
inforas i ytterligare 1an nar behov av och forutsattningar for sadan
planering finns. Vidare foresléas att Landstinget blir ansvarigt for
den regionala fysiska planeringen inom sitt lan.

Regeringen bedomer att den nya regleringen kommer att fa en
begransad paverkan pa konkurrensforhallandena. I princip skulle
okad overgripande planeringsdiskussion med byggbranschen
kunna gynna storre aktorer som far storre inflytande. Samtidigt kan
en mer transparent regionplan, som dr samordnad, 0ka férutsag-
barhet och gora att mindre aktorer med mindre resurser kan fa
battre overblick 6ver investeringsforutsattningarna i regionen an
tidigare. Vidare menar regeringen att regleringsférandringarna kan
ge en 0kad transparens kring den kommunala planeringen, vilket
kan forbattra konkurrenssituationen for mindre aktorer vid
exempelvis markanvisning da det blir svarare for storre aktorer att

134 Kommittédirektiv Regional planering och bostadsforsorjning (dir. 2013:78).
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utnyttja sin kunskaps- och kapitalstyrka i forhallande till mindre
aktorer. Propositionen bereds i riksdagen.

6.4 Modernisering av byggregler

I Byggkonkurrensutredningen och Konkurrensverkets rapporter
2015 var inte Boverkets byggregler (BBR) ett centralt omrade. Det
betonades dock att nationella byggregler kan vara ett etablerings-
hinder for utlandska foretag och att det var viktigt med enhetliga
och forutsdgbara byggregler for att bostadsbyggandet ska kunna
effektiviseras.

Det har lange funnits en kritik mot BBR vilka uppfattas som alltfor
omfattande och kostnadsdrivande. Ett problem som byggkonkur-
rensutredningen identifierade var dock framforallt att de tolkas pa
olika satt i olika kommuner och for olika projekt.

Da det inte har gjorts nagon systematisk 6versyn for att moder-
nisera och uppdatera byggregelsystemet har regeringen ansett att
det funnits anledning att utreda om regelverket dr anpassat och
andamalsenligt samt om reglernas utformning bidrar till att 6ka
kostnaderna for byggproduktionen. Samtidigt ansag ocksa
regeringen att det fanns ett behov av att utreda standarders roll
inom byggindustrin och om byggregelverkets funktionskrav i
kombination med standarder och byggindustrins struktur kan
skapa hinder for etablering av nya foretag och for tillvaxt inom
byggindustrin. Mot denna bakgrund tillsatte regeringen i februari
2017 en kommitté som har till uppgift att gora en systematisk och
grundlig 6versyn av 8 och 10 kap. PBL, samt 3-5 och 7 kap. plan-
och byggforordningen (2011:338), Boverkets byggregler, Boverkets
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foreskrifter om tillimpning av europeiska konstruktionsstandarder
och de standarder dessa hanvisar till.1®

Syftet med att modernisera regelverket ar att oka bostadsbyggandet
och forbattra konkurrensen. I uppdraget ingar att utreda om
byggregelverkets funktionskrav i kombination med standarder och
byggindustrins struktur skapar hinder for etablering av nya foretag
och for att utveckla konkurrensen inom bostadsbyggandet.
Kommittén har dven i uppgift att analysera hur regelverket kan
utformas for att minska klimat- och miljopaverkan och minska
spridning av farliga &mnen under byggprocessen och vid val av
byggmaterial.

Fram till juni 2018 har kommittén lamnat 6ver tva av tre delbetan-
kanden till regeringen: Nystart for byggstandardiseringen genom stirkt
samverkan (SOU 2017:106) och Resurseffektiv anvindning av bygg-
material (SOU 2018:51). Utredningen har dven publicerat rapporten
Viigoval for Sveriges nya byggregler.

6.4.1 Forbattrad samverkan for standardarbetet kan
forbattra konkurrensen

I det forsta betankandet konstaterades att flera aktorer upplever
svarigheter inom den svenska byggstandardiseringen. Det handlar
inte om standardiseringen eller om att standarder existerar utan om
bristande samverkan mellan aktorerna. Enligt kommittén far det
allvarliga konsekvenser for aktorernas kunskap om byggstandardi-
seringen, deltagande i standardiseringen och garanti att foretags-
och samhallsintressen tas tillvara i byggstandardiseringen. I
betankandet presenterades tre forslag. Det forsta var att regeringen

135 Kommittédirektiv Genomgripande Gversyn av Boverkets byggregler m.m. (dir. 2017:22).
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ska utse en sarskild nationell samordnare for byggstandardi-
seringen med uppgift att verka for att Swedish Standards Institute
(SIS), samhallsbyggnadsbranschen och Boverket identifierar
l6sningar pa svarigheter och utvecklar en systematisk samverkan.
Det andra var att regeringen inrattar ett nationellt myndighetsrad
for byggstandardisering for att effektivisera och stairka myndig-
heternas byggstandardiseringsarbete. Det tredje forslaget var att det
ska finnas tydligare villkor for regeringens medfinansiering av SIS.

Konkurrensverket har tillstyrkt utredningens forslag for forbattrad
samverkan i arbetet med byggstandarder och bedomer att detta kan
forbattra konkurrensen inom bostadsbyggandet.'* Konkurrens-
verket bedomer att forslagen i betankandet kan 16sa vissa problem
som finns avseende standardisering inom byggsektorn. En anpass-
ning till internationella och europeiska standarder kan bidra till en
forbattrad situation eftersom sadana standarder i praktiken innebar
att utbudet av leverantorer okar, vilket forbattrar konkurrensen.
Konkurrensverket anser dock att alltfor stort fokus i betankandet
lagts pa kostnaderna for att ta fram standarder. I stéllet borde storre
uppmadrksamhet dgnas at olika standarders innehdll och méjlig-
heterna att modernisera regelverket.

6.4.2 Forslag for resurseffektiv anvandning av
byggmaterial

I det andra delbetankandet presenterades tva forslag. Det forsta
forslaget var att det ska finnas innehallsforteckningar for bygg-
produkter. Detta fOr att ett hinder for resurseffektiv anvandning av
byggprodukter ar brist pa information om innehallet. Det skulle
aven oOka forutsattningarna for ateranvandning och atervinning. Det

136 Konkurrensverket (2018), Yttrande 6ver delbetankandet Nystart for byggstandardisering
genom stirkt samverkan (SOU 2017:106), dnr 85/2018.
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andra forslaget var ett frimjandepaket for resurseffektiva bygg-
materialval i Sverige. Kommittén foreslar darfor att regeringen ska
uppdra at Verket for innovationssystem (Vinnova) att fran och med
2019 och under tio ar framat arbeta med att bland annat 6ka efter-
fragan och utvecklingen av resurseffektiva byggmaterial.

Fran ett konkurrensperspektiv skulle en innehallsforteckning for
byggprodukter majliggora konkurrensneutrala och lika villkor for
alla materialleverantorer. Samtidigt konstateras det i betankandet
att forslaget kan innebara hogre kostnader for sma foretag med
komplexa produkter, vilket skulle kunna paverka deras konkur-
rensforutsdttningar negativt. P4 produktmarknader som domineras
av relativt stora foretag kan effekterna av 6kade kostnader bli
mindre. For mindre foretag, och produktmarknader som préglas av
en relativt storre andel smaforetag, kan 6kade kostnader fa storre
konsekvenser for verksamhetsforutsattningarna. Sammantaget kan
dessa forslag fa effekter pa konkurrensen inom byggmaterial-
industrin.

Betdnkandet har remitterats och yttrandet ska lamnas senast den
31 oktober 2018.

6.4.3 Vagval for Sveriges nya byggregler

I bérjan av augusti 2018 publicerade Kommittén for modernare
byggregler rapporten Viigval for Sveriges nya byggregler. Det ar en
rapport dar Kommittén sammanstallt synpunkter pa byggregel-
verket som framfdrts till kommittén av en stor grupp intressenter.'?”
Bland annat har Kommittén under 2018 traffat omkring 220 profes-
sionella tillimpare av byggregelverket och representanter for

137 Kommittén for modernare byggregler (2018), Viigval for Sveriges nya byggregler, rapport
Stockholm 2018.
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brukare av bostader. Kommittén har genomfort rundabordssamtal
och besokt 15 kommuner samt aven genomfort en Sifo-enkat om
regelverket riktat mot professionella anvandare och allménheten.
Rapporten pekar pa ett antal vagval som ar viktiga for att moder-
nisera dagens byggregler. Syftet med rapporten ar att inhamta
synpunkter infor sex principiella vagval for kommitténs fortsatta
utredningsarbete. Rapporten omfattar saledes endast en del av
kommitténs uppdrag om BBR och europeiska konstruktions-
reglerna (EKS). Kommittén har utifran sitt arbete tagit fram sex
principiella vagval for det fortsatta arbetet och ska anordna en
hearing i september 2018 dar fragestallningarna som presenteras i
rapporten ska diskuteras. De sex principiella vagvalen dr presen-
terade som fragor:

1. Vad behdvs for att kunna anvanda funktionskrav?

2. Bor BBR och EKS endast innehalla foreskrifter, inte allméanna
rad?

3. Hur kan tillampningen av Boverkets foreskrifter underlattas?

4. Ska staten reglera vilka krav som ar viktigast och ska
tillamparna kunna gora avvagningar?

5. Vilka krav ar rimliga vid dndringar i befintligt bestand?

6. Vad innebar ett modernt och framtidssakrat regelverk?

I rapporten, som omfattar den del av kommitténs uppdrag som
handlar om Boverkets byggregler (BBR) och konstruktionsregler

(EKS), pekar kommittén ut ett antal vagval som &r viktiga for att
modernisera byggregelverket.
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Slutbetdnkandet om regelverkets omfattning, normgivningsmakten
samt kontrollsystemet ska lamnas till regeringen i december 2019.

6.5 Byggande av fler hyresratter och studentbostader

I januari 2017 initierade regeringen en utredning for att analysera
hur de langsiktiga finansieringsforutsattningarna for ny- och
ombyggnad av bostader kan forbattras och, om det bedoms
lampligt, ldmna sddana forslag.’s® I uppdraget ingar dven att lamna
forslag pa ett system med formanliga statliga topplan for att
underldtta finansieringen av nyproduktion av hyresbostader och
bostdder for studerande. Syftet med Gversynen ar att skapa forbatt-
rade finansieringsforutsattningar for ny- och ombyggnad av
bostader. Bland annat betonades problemen pa svaga bostadsmark-
nader dér produktionskostnaderna ligger nara eller 6ver vardet av
den fardiga bostadsbyggnaden, vilket gor det svart att finna finan-
siering for ny- eller ombyggnad av bostader.

6.5.1 Forbattring och breddning av statliga kredit-
garantier

I december 2017 lamnade Utredningen om forbattrad bostads-
finansiering (N 2017:01) betankandet Ldn och garantier for fler
bostider (SOU 2017:108). Dar foreslogs bland annat att de statliga
kreditgarantierna for lan till bostadsbyggande, inom ramen for
nuvarande sjalvfinansieringsprincip, forbattras och breddas,
Kreditgaranti lamnas dven for lan till renovering och for lan till
utgifter under projekteringsskedet. Schablonbeloppet for
produktionskostnad vid nyproduktion, som satter gransen for

138 Kommittédirektiv Forbittrade finansieringsforutsittningar for ny- och ombyggnad av bostider
(dir. 2017:01).
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mojlig garanti pa svagare marknader, hojs sa att det battre 6verens-
stimmer med aktuella produktionskostnader. Aven malgruppen av
tankbara kreditgivare vidgas nagot och breddas, inom ramen for
nuvarande sjalvfinansieringsprincip. Vidare foreslog utredningen
att statliga marknadskompletterande topplan ska kunna erbjudas
om det inte gar att fa tillracklig finansiering pa den ordinarie
kreditmarknaden. Det mgjliggor en hogre sammanlagd belanings-
grad och minskar behovet av eget kapital. Statliga Almi far
uppdraget att hantera dessa lan utifrdn samma grundlaggande
principer som Almi i dag utgar fran vid langivning till sma och
medelstora foretag.

6.5.2 Konkurrensverkets synpunkter vad galler
utredningens férslag

Konkurrensverket har yttrat sig 6ver forslagen i betankandet.
Konkurrensverket har i sitt yttrande avstyrkt utredningens forslag
om nya statliga topplan och en statlig hyresforlustgaranti. Detta da
finansieringsproblem, som utredningen konstaterar, sallan utgor en
anledning till att ett byggande, som ar onskvart utifran ett samhalls-
perspektiv, &nda inte blir av. Aven om det avses vara ett “mark-
nadskompletterande” system som endast ska utnyttjas i det fall den
normala lanemarknaden inte tillgodoser behovet, kan det inte
uteslutas att befintliga kreditmarknader pa langre sikt kan komma
att paverkas negativt. Nar det galler hyresforlustgaranti anser
Konkurrensverket att systemets utformning (omrade med viss
procentuell befolkningsférandring och viss utveckling under ett
angivet antal ar etc.) ofrankomligen medfor troskeleffekter och
svarbedomda gransfall. Definitionen av stodberéattigade far en
tydlig geografisk inriktning, trots utredningens ambition att inte
skapa en sddan. Detta riskerar att skapa olika konkurrensforutsatt-
ningar for bostadsbyggande och maojligheter for stod i naraliggande
omrdaden. Forslaget ar darfor inte konkurrensneutralt.
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Konkurrensverket anser att de forslag som utredningen lamnat
endast i mycket begransad utstrackning kan forvéantas bidra till ett
okat byggande pa svaga bostadsmarknader. Atgarderna motiveras i
stdllet med att de ska finnas till hands da de kan komma att
behovas pa medellang sikt och i en fas av ekonomisk nedgang eller
finansiell kris.

6.6 Enhetlighet i kontrollen av serietillverkade hus

I'linje med de forslag som presenterades av Byggkonkurrensutred-
ningen har regeringen dven tagit initiativ for att underlatta utveck-
lingen och tillverkning av typhus eller serietillverkade hus. For-
enklad kontroll var en punkt i det bostadspolitiska paketet ”22 steg
for fler bostader”. Byggkonkurrensutredningen foreslog ingen
exakt teknisk 16sning for hur godkdnnandet av typhus skulle
utformas. Boverket fick september 2016 i uppdrag av regeringen att
lamna forslag som sakerstéller en enhetlig kontroll av egenskaperna
i serietillverkade hus.!*

Bakgrunden till uppdraget var att kommunerna i Sverige tolkar
byggreglerna pa olika satt. Serietillverkare och byggherrar menar
att detta forsvarar byggandet av seriebyggda hus genom att samma
byggnad kan bedomas olika i olika kommuner. Detta far bade
ekonomiska och tidsmassiga konsekvenser och paverkar ocksa
konkurrensen.!4

139 Boverket (2017), En mer forutsigbar byggprocess — Forenklad kontroll av serietillverkade hus,
rapport 2017:23.

140 Boverket (2017), En mer forutsigbar byggprocess — Forenklad kontroll av serietillverkade hus,
rapport 2017:23.
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6.6.1 Boverkets uppdrag

I september 2016 gav regeringen Boverket i uppdrag att, efter
samrad med Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) och fore-
tradare for byggherrar och entreprendrer, lamna forslag som bidrar
till enhetlighet i kontrollen av egenskaperna hos serietillverkade
hus som i allt vasentligt ar likadant utformade, detta for att under-
latta byggandet av standardiserade bostader. 14

Bakgrunden till uppdraget var att kommunerna i Sverige tolkar
byggreglerna pa olika satt. Serietillverkare och byggherrar menar
att detta forsvarar byggandet av seriebyggda hus genom att samma
byggnad kan bedomas olika i olika kommuner. Detta far bade
ekonomiska och tidsmassiga konsekvenser och paverkar ocksa
konkurrensen.

Boverket 6verlamnade sin rapport till regeringen i september
2017.12 Boverket tydliggjorde att Kommittén for modernare
byggregler (N 2017:05) ska ta del av resultatet av uppdraget nar det
géller fragor om byggregler. Genomforandet av Boverkets olika
forslag kan komma att paverkas av kommitténs arbete.

6.6.2 Tva alternativa lésningar — certifierad sakkunnig
och certifierat byggprojekteringsforetag

Boverkets forslag baserades pa tva alternativa lIosningar som kan
genomforas var och en for sig eller tillsammans. Bada forslagen
bygger pa principen att bedomningar av de tekniska egenskaps-
kraven infor startbesked inte langre gors av kommunerna.

141 Regeringen, Uppdrag att lamna forslag som bidrar till enhetlighet i kontrollen av
serietillverkade hus, N2016/05609/PUB.

122 Boverket (2017), En mer forutsigbar byggprocess — Forenklad kontroll av serietillverkade hus,
rapport 2017:23.
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Boverkets forslag med certifierade sakkunniga innebar att delar av
de uppgifter som i dag ligger pa byggnadsnamnderna 6verfors till
certifierade sakkunniga. De sakkunniga far en utokad roll att
kontrollera projekteringen av bostader utifran de krav som de ar
certifierade for. Den bedomning som de sakkunniga gor i ett
sakkunnigintyg ska godtas av byggnadsndmnden i samband med
startbesked enligt PBL. Det andra alternativet innebér att bygg-
herren kan lata ett certifierat byggprojekteringsforetag utfora
projekteringen. DA ett certifierat byggprojekteringsforetag utfor
projekteringen kan den byggnad som projekteras antas komma att
uppfylla samtliga tekniska egenskapskrav. Certifieringsforetagens
bedomningar som redovisas i projekteringshandlingarna ska enligt
forslaget godtas av byggnadsnamnden vid startbesked enligt PBL.
Det innebar att certifieringen ersitter de bedomningar som bygg-
nadsndmnderna gor idag infor startbeskedet.

Konkurrensverket har tillstyrkt Boverkets forslag och anser att
dagens byggregler och byggprocess har mycket att vinna pa att
forenklas och effektiviseras for att gynna konkurrens och 6ka
bostadsbyggandet.'* Konkurrensverket anser att bada forslagen
kan genomforas. Genom forslagen kan tids- och kompetensvinster
goras i byggprocessen eftersom forslagen kompletterar dagens
system. Liksom Boverket anser Konkurrensverket att rapportens
bada forslag kan tillampas for all nybyggnad av bostader.

Konkurrensverket forordar, om valet maste goras, att forslaget om
certifierad sakkunnig genomfors eftersom det kan genomforas
enkelt och snabbt och medfor begransade kostnader, vilket dr en
fordel for mindre foretag. Med forslaget om certifierade bygg-
projekteringsforetag uppnas en god forutsagbarhet for foretag som

183 Konkurrensverket (2017), Yttrande 6ver Boverkets rapport, En mer forutsigbar byggprocess —
Forenklad kontroll av serietillverkade hus (rapport 2017:23), dnr 576/2017.
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producerar stora volymer, har egen organisation samt process for
projektering.

Flera remissinstanser yttrade sig 6ver rapporten och de flesta holl
med om att kommunerna i Sverige tolkar byggreglerna pa olika satt
och att det kravs atgarder for att hantera detta problem. Boverkets
rapport visar att det finns olika 16sningar for att underlatta godkan-
nande av typhus eller serietillverkade hus. Konkurrensverket ar
positivt till Boverkets forslag och till att det pagar arbete for att
underlatta byggandet av serietillverkade hus da det kan sanka
byggkostnaderna men dven 6ka mdjligheten for byggforetag att
verka i flera olika kommuner.

Det fanns dock flera remissinstanser som ifragasatte huruvida
Boverkets forslag var en lamplig 16sning eftersom forslaget adderar
ytterligare aktorer i byggprocessen och det finns en risk att dessa
aktorer kommer att tolka Boverkets byggregler pa olika siatt. SABO
ansag att Boverket i stdllet borde ha fordjupat sig i forslaget om ett
nationellt typgodkannande av hus. Kravet pa form-, farg- och
materialverkan utgar fran forhallandena pa platsen och bor enligt
SABO goras av de kommunala byggnadsnamnderna.!4

For narvarande pagar beredningen i Regeringskansliet av forslaget
vad galler att utveckla problembeskrivning och konsekvens-
utredning for forslag om certifierade byggprojekteringsforetag for
serietillverkade hus.'*> Kommittén for modernare byggregler ska i
sitt fortsatta arbete ta del av de fragor som ror byggreglerna i
resultaten fran Boverkets uppdrag.

144 SABO (2018), Remissyttrande, En mer forutsigbar byggprocess — forenklad kontroll av
serietillverkade hus (Boverket rapport 2017:23).

145 Regeringen, Uppdrag till Tove Korske, Anders Larsson och Bjorn Fredljung,
N2018/03984/BB, 18 juni 2018.
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6.7 Okat utbud av byggbar mark

Brist pa byggbar mark ar en faktor som kan begransa konkurrensen
och bromsa bostadsbyggandet och for att 6ka tillgdngen pa byggbar
mark har regeringen tillsatt ett flertal utredningar. Det handlar inte
bara om att 6ka utbudet av kommunal mark utan regeringen har
aven tillsatt utredningar for att utreda méjligheten att kunna bygga
bostader pa statlig mark.

6.7.1 Statlig mark for bostadsbyggande

I Planprocessutredningens betankande Bdttre samordning mellan stat
och kommun (SOU 2015:109) framkom att det i manga kommuner
finns statlig mark som skulle kunna vara lamplig for bostads-
byggande och utifran detta ansag regeringen att detta borde
utredas vidare."¢ Utgangspunkten var att i nuvarande situation
med brist pa bostdder sa dr det av vikt att undersoka mojligheterna
for att fa till stand bostadsbyggande.!4”

Trots att de fastighetsforvaltande myndigheterna har i uppdrag att
sdlja fast egendom som inte behdvs, kan det finnas skal att sarskilt
prova om statliga fastigheter kan nyttjas battre for samhallet om de
anvands for bostadsandamal.

For att oka tillgangen pa byggbar mark har regeringen tillsatt en
utredning for att fa till stdnd bostadsbyggande pa statens fastig-
heter.!¥8 I september 2017 6verlamnades delbetankandet Bostider pd
statens mark — en mojlighet? (SOU 2017:71).

146 Se Betdankandet Biittre samarbete mellan stat och kommun vid planering for byggande
(SOU 2015:109).

147 Kommittédirektiv Bostadsbyggande pi statens fastigheter (dir. 2017:7).
148 Kommittédirektiv Bostadsbyggande pi statens fastigheter (dir. 2017:7).
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I betankandet har utredningen beddmt att totalt 65 fastigheter har
forutsattningar for bostadsbyggande. Som en del i det fortsatta
arbetet beslutade regeringen att initiera en utredning med uppdrag
att underldtta samordningen mellan berorda parter i samhallsbygg-
nadsprocessen i kommuner med sarskilt komplexa planerings-
forutsattningar (dir. 2017:126).1° Utredningen ska dven slutfora
inledda dialoger och férhandlingar om fastighetsoverlatelser med
berorda kommuner, myndigheter och statliga bolag.!>

6.7.2 Kommunernas mojligheter att sakerstalla att
befintliga byggratter tas i ansprak

Det har under de senaste aren genomforts en rad studier kring
forekomsten av detaljplanelagd mark avsedd for bostadsdandamal
som inte bebyggts.!>! Konkurrensverket har uppmarksammat detta
som ett problem i sin rapportserie och konstaterade att en orsak kan
vara att byggbolagen vill ha en portfolj av projekt for att mojliggora
planering over tid, men det finns ocksa anledning att misstanka att
det i vissa fall sker av rent spekulativa skal, i vantan pa en prisupp-
gang i det aktuella omradet eller for att foretagen inte vill sanka
priserna i omradet.!*2

149 Kommittédirektiv Samordning for 6kat och hillbart bostadsbyggande (dir. 2017:126). Se dven
Statens Offentlig Utredningar, N 2017:08 Samordning for bostadsbyggande,
http://www.sou.gov.se/bostadsbyggande/, status 8 augusti 2018.

150 Statens Offentlig Utredningar, N 2017:08 Samordning for bostadsbyggande,
http://www.sou.gov.se/bostadsbyggande/, status 8 augusti 2018.

151 Se bl.a. Konkurrensverket (2015), Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfoljning 2009—
2012, Konkurrensverkets rapportserie 2015:4, Sweco & Sveriges Kommuner och Landsting
(2014), HANGER DET IHOP? En studie av tjugofem kommuners planlagda mark for
bostadsbyggande och mdjliga skil till varfor det inte byggs.

152 Konkurrensverket (2015), Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppfolining 2009-2012,
Konkurrensverkets rapportserie 2015:4.
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Av lansstyrelsernas redovisningar i mars 2014 framgar att det i
samtliga lan fanns detaljplaner for bostader som vunnit laga kraft
dar byggstart inte hade skett. En stor del av dessa byggrétter har
varit del i projekt dar byggherrarna planerade for en utbyggnad i
etapper dar efterfragan styrt det tidsmassiga genomforandet. Det
innebar att det varit konjunkturen och de marknadsmassiga
forhallandena som har avgjort nar byggandet kommit i gang.
Svérigheterna att paborja vissa projekt eller att dstadkomma en
snabbare utbyggnad av ett omrade anses ocksa ha varit att bygg-
herrarna riktat in sig mot en f6r sndv kundkrets och darmed
konkurrerat om samma kundgrupper. I flera fall har skalet till att
byggratterna inte tagits i ansprak varit att planerna varit alltfor
detaljerade och att de tilltankta projekten behovt projekteras om
efter att detaljplanerna blivit inaktuella.

Regeringen tillsatte mot denna bakgrund en utredning,
Byggrattsutredningen (N 2017:6). Utredningen lamnade sitt
betankande Ett snabbare bostadsbyggande (SOU 2018:67) den

23 augusti 2018. Utredningen har haft till uppgift att kartlagga
kommunernas mdjligheter att sdkerstélla att befintliga byggratter
tas i ansprdk i enlighet med gallande detaljplaner. Om det finns
behov av att forstarka kommunernas méjligheter i detta avseende,
ska utredningen lagga fram forslag som tillgodoser behovet. Syftet
med utredningen ar att kommunerna i hogre utstrackning an i dag
ska kunna sakerstalla att i detaljplaner tillskapade byggratter tas i
ansprak utan onddigt drojsmal. Utredningen har ocksa haft i upp-
drag att kartldgga kommunernas anvandning av de mdjligheter
som har beskrivits att sakerstalla att befintliga byggratter tas i
ansprak samt analysera hur effektiva dessa instrument ar. Dartill
ska utredningen studera och redovisa eventuella andra i dag
forekommande kommunala metoder som syftar till att sakerstadlla
att i detaljplaner tillskapade byggratter tas i ansprak samt hur dessa
metoder anvands och hur effektiva de ar. Vidare ska utredningen
sprida information om goda exempel pa effektiva metoder for ett
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snabbt genomfdrande av utarbetade detaljplaner. Utredningen ska
bedoma om det finns behov att férstarka kommunernas majlighet
att sdkerstalla att detaljplanerna genomfors. Utredningen ska ocksa
bedoma om det finns behov, eller om det framstar som svart for
kommunerna att inga avtal med samma innebord lagga fram
forslag, inklusive forfattningsforslag, som starker kommunernas
mojligheter.

6.7.3 Byggrattsutredningen bedémningar och forslag

Utredningens analyser visar att problemen med drdjsmal och
byggratter oftast avser privatigd mark, eftersom kommunerna har
skarpare verktyg for att snabbt fa fram bostader pa egen mark.
Utredningens bedomning dr att kommuner darfor bor bedriva en
langsiktig markpolitik med syfte att férvarva egen mark.

Vidare foreslas att den lagreglerade genomforandetiden for en
detaljplan ska vara 3-15 ar i stéllet for 5-15 ar som det dr i dag.
Utredningen foreslar dven aterinférande av de s.k. exploators-
bestimmelserna som géllt sedan 1947 &rs byggnadslag. Detta
skulle, efter beslut fran lansstyrelsen, ge kommunerna réatt att utan
ersattning 16sa in mark for allmanna platser eller byggnader for
vard, skola och omsorg som kan behéva byggas exempelvis vid
fortatning av bebyggelse. Utredningen anser att det ar orimligt att
utgdngspunkten, som den ser ut i dag, ska vara att kommunerna
ska betala 125 procent i ersattning for mark avsedd for allmén plats
eller byggnader for vard, skola och omsorg. Utredningen foreslar
ocksa att inskrankningen att ett exploateringsavtal inte far innehalla
en Overenskommelse om att byggherren ska finansiera byggnads-
verk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen ska
tillhandahalla upphavs.
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Utredningen foreslar en reglering som uttryckligen anger att det ar
tillatet att ha 6verenskommelser om tidsplan for byggnadsverk i ett
exploateringsavtal. Utredningens slutsats dr ocksa att det saknas
samlad kunskap om antalet byggratter. Samtliga kommuner bor
folja upp de byggratter och bostdder som mojliggors genom detalj-
planeldggning. Boverket bor ges i uppdrag att arligen samla in
uppgifter om hur manga mdjliga bostader det finns i lagakraft-
vunna detaljplaner i kommunerna.

Experten Anna Broman, Sveriges Byggindustrier, stéllde sig inte
bakom utredningens forslag till lagandringar och lamnade ett
sdrskilt yttrande.!>

6.8 Gestaltad miljo — byggmaterial i fokus

I maj 2014 beslutade regeringen att tillsatta en utredning med
uppdrag att gora en Oversyn av den statliga politiken for arkitektur,
form och design.’>* Utredningen antog namnet Form och design (Ku
2014:02). Utover det ursprungliga uppdraget fick utredningen i
mars 2015 enligt tillaggsdirektiv i uppdrag att analysera och lamna
forslag pa hur arkitektur-, form- och designomradet i hogre grad
kan praglas av dialog och delaktighet samt bidra till en hallbar
samhallsutveckling.’® Utredningen 6verlamnade i oktober 2015
betankandet Gestaltad livsmiljo — en ny politik for arkitektur, form och
design (SOU 2015:88). Konkurrensverket har yttrat sig over
betankandet och lamnade inga synpunkter. Betankandet har lett
fram till propositionen Politik for gestaltad livsmiljo (prop.

153 Betankandet Ett snabbare bostadsbyggande, Sarskilt yttrande av Anna Broman — Sveriges
Byggindustrier, s. 219-223 (SOU 2018:67).

154 Kommittédirektiv Gestaltad livsmiljo - en ny politik for arkitektur, form och design
(dir. 2014:69).

155 Tillaggsdirektiv till Gestaltad livsmiljo - en ny politik for arkitektur, form och design
(dir. 2015:24).
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2017/18:110). I propositionen uttalas bland annat att Boverket ska
tilldelas en nyckelroll i att stotta det offentliga i fragor kring
arkitektur och gestaltad livsmiljo.

6.8.1 Fokus pa industriellt bostadsbyggande i tra

Propositionen berdr inte konkurrensen inom bostadsbyggandet
men regeringens bedomningar i propositionen kan ha paverkan pa
konkurrensen inom byggmaterialindustrin och bostadsbyggandet.
I propositionen gor regeringen bedomningen att hallbara material
anvands i begransad omfattning och framhaller att den tekniska
utvecklingen har gjort att det ar majligt att anvanda sig av tra inom
bostadsbyggande. Regeringen vill satsa pa ett okat industriellt
bostadsbyggande i trd da det materialet inte bara anses vara mer
héllbart utan ocksa kan 6ka sysselsattningen i landet da det finns
stor tillgang till skogsravara. Regeringen har ocksa tagit initiativ for
att oka bostadsbyggande i tra.

6.8.2 Trahusstrategi anses paverka konkurrensen inom
bostadsbyggandet

Foretradare for betongindustrin menar dock att arkitekt- och
bostadspolitiken inte bor utga fran en typ av material och antagan-
det att ett byggmaterial ar battre ur miljosynpunkt &n ett annat.!>
Detta da det ar svart att jaimfora byggnaders klimatpaverkan enbart
utifran byggsystem eller huvudsakliga byggmaterial eftersom flera
aspekter paverkar utslappen under dess livscykel sdsom energi-
anvandning under drift och transporter. Férutom klimatpaverkan
finns flera andra viktiga aspekter och egenskaper, sasom fukt- eller

15 Se bl.a. Dagens Industri (2018), “Peter Erikssons tribyggnadsstrategi dr upprérande!”, Malin
Lofsjogard, VD Svensk Betong, publicerad 26 juni 2018.
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brandegenskaper, som byggherren behover ta hansyn till under
byggprocessen.

Vilken klimatpaverkan ett material har beror @ven pa hur lang
livscykeln beddms vara for materialet och konstruktionen. Det har
aven ifragasatts hur kostnadseffektiv storskalig traproduktion ar da
kostnaderna for travirke har 6kat vasentligt mer dn betong de
senaste fem aren.'” Svensk Betong menar vidare att det inte finns
nagra studier som visar att ett byggmaterial ar generellt battre an
andra byggmaterial gallande miljé och klimat. Fokus pa trd/speci-
fika material kan ocksa leda till himmad innovation inom andra
byggmaterialsektorer da att det dr svarare/mer osdkert att fa avkast-
ning pa FoU-satsningar for att fa fram klimatneutrala material '

Att regeringen och kommuner antar en trabyggnadsstrategi kan
leda till konkurrensproblem da byggforetag/byggherrar med en
vardekedja baserad pa trakonstruktioner kan f& konkurrensférdelar
gentemot byggforetag som anvander sig av betong och stal. Att
regeringen framhaller ett byggmaterial framfor ett annat kan ocksa
leda till att konkurrensen mellan materialen minskar vilket kan leda
till hogre byggkostnader och lagre innovation inom byggmaterial-
industrin som helhet. Kommunala strategier som riktar sig mot val
av byggmaterial kan ocksa betraktas som en typ av sarkrav da
exempelvis det kan stdllas krav pa trabyggnad i kommunala
markanvisningar.'®

157 Dagens Industri (2018), “Peter Erikssons tribyggnadsstrategi dr upprorande!”, Malin
Lofsjogard, VD Svensk Betong, publicerad 26 juni 2018.

158 Se bl.a. Svensk Betong (2018), Firdplan for klimatneutral betong.

159 Kalén V. (2017), Kommunalt handlingsutrymme for att 6ka byggandet i tri — En studie av
planeringsforutsittningar, KTH Samhéllsbyggnad.
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7 Marknadsaktorernas bedomningar

Tidigare utredningar och studier utgar fran ett nationellt perspektiv
dér man analyserar overgripande problem pa den svenska bygg-
marknaden och inom det svenska bostadsbyggandet. I de kontakter
och studier som Konkurrensverket genomfort det senaste aret
betonas att det ar problematiskt att byggmarknaden inte bara ar
nationell utan dven lokal.'® Det finns en brist pa studier av kon-
kurrens pa en lokal eller kommunal niva och som tydligt identi-
fierar de faktorer som begransar konkurrensen och hammar
bostadsbyggandet samt driver upp byggkostnaderna.

Konkurrensverket har genomfort rundabordssamtal och andra
kontakter med foretradare for bygg- och byggmaterialindustrin for
att fa en bild av vilka problem som de upplever kan begransa
konkurrensen och himma bostadsbyggandet. Detta inte minst pa
lokala marknader. Sammanfattningsvis efterfragar foretradare for
bygg- och byggmaterialindustrin stabila spelregler pa saval natio-
nell som kommunal niva da bostadsbyggandet &dr en lang och
komplicerad process med manga inblandade aktorer. I dagslaget
anses regelverket och kraven andras alltfor ofta for att en dynamisk
konkurrens med 6kad produkt- och processinnovation ska kunna
komma till stand.

De problem som framfor allt har uppméarksammats ar att konkur-
rensen inom delar av byggmaterialindustrin fungerar mindre val.
Stora byggherrar och entreprendrer arbetar aktivt med att halla
kostnaderna inom kontroll genom ramavtal och ha flera leveran-
torer. Ett annat problem som uppmarksammats dr de kommunala
sarkraven som anses leda till kostnadsokningar och férsvara

160 Se Konkurrensverket (2018), Konkurrensen i Sverige 2018 — Bostadsbyggandet,
Konkurrensverkets rapportserie 2018:1.
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industrialisering da de fragmenterar marknaden. Ytterligare ett
problem &r att foretag anser att planprocessen har blivit mer
kostsam och att markanvisningsprocesserna inte ar transparenta.
Bygg- och byggmaterialforetagen menar att standardisering &r bra
men att det kan finnas behov av att folja upp standardisering och
vilken effekt den kan ha pa byggkostnaderna. Det galler d&ven de
krav som kontinuerligt stalls pa nybyggnation. Slutligen pekar
aktorerna pa att det ar problematiskt att kommunernas tolkning av
BBR och andra regler kan skilja sig at mellan kommuner vilket
bland annat forsvarar atervinning av existerande losningar vilket
hade haft potential att 6ka effektiviteten och sanka byggkost-
naderna.

7.1 Konkurrens inom marknaden for byggmaterial

Byggforetagen har uppmarksammat problem pa materialsidan, och
att det ar hard konkurrens om samma material vilket dven har gjort
att byggforetag ocksa har vant sig till utlaindska leverantorer. Bygg-
foretagen har dven uppmarksammat att de mérker av en hog mark-
nadskoncentration pa byggmaterialomradet. De stora foretagen
forsoker darfor arbeta med ramavtal och d@ven vanda sig till
utlandska leverantorer.

Svarigheter att fa leveranser ar inte ett nytt fenomen utan uppmark-
sammades i byggkonkurrensutredningen. De snabbt 6kade
priserna, hog marknadskoncentration och svarigheterna att fa
leveranser dr problem for byggforetagen. Nar lonsamheten i slut-
ledet ar hog kan det finnas svaga incitament att arbeta for att fa ner
kostnaderna i underliggande led. Samtidigt har materialleveran-
torerna sdljarmakt, vilket innebér att de inte heller har anledning att
sdnka sina priser. Foretradare for byggforetag anser ocksa att nya
krav fran myndigheter och f6r méarkning och certifiering begransar
vilka leverantorer som det ar mgjligt att kopa byggmaterial fran
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vilket kan minska kundrorligheten, 6ka intradeshindren och
begransa konkurrensen. Det handlar inte bara om nationella eller
EU-krav utan minst lika mycket om kommunala krav pa material
och ldsningar, t.ex. vilken konstruktion och material som ska valjas.

Det finns indikationer pa att konkurrensen fungerar mindre vél
inom delar av byggmaterialindustrin. Samtidigt saknas det studier
som belyser hur konkurrensen ser ut i dagsldaget och varfor stora
delar av byggmaterialindustrin har en snabbare prisutveckling &an
ovrig industriproduktion. Kapacitetsbrist inom vissa delar av
byggmaterialindustrin ar en rimlig forklaring till de 6kade priserna
men det finns sékerligen fler faktorer som paverkar prisutveck-
lingen. Byggforetagen pekar pa att importkonkurrens ar viktig och
det galler framfor allt det material som finns inuti en bostad. Aven
om de stora byggforetagen arbetar med utveckling av inkops-
processerna sa upplevs det att utvarderingen av leverantorer och
underleverantorer har blivit mer komplicerad under senare ar.
Aktorerna menar ocksa att hansyn behover tas till att Sverige ar en
liten marknad och att foretagen i hogre utstrackning har drivits att
handla mer utomlands, vilket kan betraktas som positivt ur ett
konkurrensperspektiv. Samtidigt ar det problematiskt att det tycks
finnas en kapacitetsbrist da bostadsbyggandet maste oka for att
mota de sociala behoven.

En kombination av hog marknadskoncentration och reglering i
form av krav kan begransa konkurrensen inom byggmaterial-
industrin och ge materialleverantorer siljarmakt gentemot bygg-
herrar och entreprendrer, vilket leder till hogre byggkostnader. Sa
lange bostadspriserna har 6kat torde 6kningen av materialpriserna
ha varit ett mindre problem for byggherrarna. Svarighet att byta
leverantorer och att fa leveranser kan dock indikera att det finns
strukturella problem och att det kan vara svart att 6ka bostads-
byggandet samtidigt som byggkostnaderna bor sjunka.
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Foretradare for byggindustrin har pekat pa att det finns stor poten-
tial for 6kad industrialisering och for att kunna arbeta med mer
enhetliga produktionslosningar vilket kan sanka byggkostnaderna.
Om man kan sanka byggkostnaderna kan man ocksa utveckla ett
mer varierat utbud av bostader. Det innebar dock att byggmaterial-
industrin maste anpassa sina produkter. Flera byggtoretag ser
mojligheter att kunna standardisera 16sningar och industrialisera
byggprocessen. Enligt byggforetagen forsvaras denna utveckling av
kommunala sarkrav.

7.2 Kommunala sarkrav

Det som kommit fram i kontakten med foretradare for bygg- och
byggmaterialindustrin ar att kommunala sarkrav och olika tolk-
ningar av BBR fortfarande ar ett problem. Enligt foretradare for
Sveriges Byggindustrier och flera byggforetag forekommer det
fortfarande kommunala sdrkrav i manga kommuner.'' Detta
innebar konkret att kommunen stéller krav pa byggnadernas
tekniska egenskaper som gar utover de som BBR anger, exempelvis
kring byggnaders energiprestanda eller materialval. Det kan ocksa
handla om milj6, hélsa och hygien. Enligt marknadens aktdrer stalls
kraven genom miljoprogram och -strategier eller liknande samt
verkstalls sedan genom bland annat rabatter pa tomter, bygglovs-
avgifter och genom markanvisningsavtal. Det stélls bade tydliga
och mer vaga sarkrav beroende pa vilken kommun det handlar om.
Foretag har ocksa pekat pa studier som indikerar att kommuner

161 Se bl.a. Wellhagen, B. och Silverfur, R. (2016), “Fdlj lagen och sluta still sirkrav vid byggande”
i Dagens Sambhélle, publicerad 25 november 2016. Lindgren, E. (2016), “Stopp for sirkrav giller
dven vid markanvisning” i Dagens Samhélle, publicerad 15 december 2016.
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fortsatt att stdlla sarkrav efter det att lagandringen i PBL genom-
fordes i januari 2015.1%2

Kommunala sarkrav kan ocksa innefatta sddant som faller utanfor
sjdlva byggnaden. Det kan t.ex. handla om infrastruktur sdsom
gator och avlopp, eller parker i anslutning till det aktuella bygg-
projektet. Denna typ av kommunala sarkrav kan bidra till att
marktilldelningsprocesser framstar som svara att forutse. Denna
typ av sarkrav berors dock inte i PBL.

Det ar tydligt att manga kommuner tolkar forbuden i PBL pa ett
annat satt an Sveriges Byggindustrier och ménga byggforetag. I
princip menar manga kommuner att man kan stélla sarkrav vid
exploateringsavtal eller markanvisningsavtal som ror byggnation
pa kommunens mark.!¢?

Problemet som bygg- och byggmaterialindustrin ser ar att det finns
manga lokala preferenser som ar direkt himmande for bygg-
branschen. Det handlar om kommuner som forordar att ett visst
byggmaterial ska anvéandas i ett hus eller staller andra typer av
tekniska krav som forsvarar exempelvis standardisering och
industrialisering av byggprocessen. De menar att dessa preferenser
kan ha oklara grunder och inget lagstdd och att de inte gar i linje
med samordning och mdjligheten att ta fram serietillverkade
typhus som kan byggas i hela landet.

Flera aktorer menar att det ar svart att industrialisera byggproces-
sen om inte kommunerna backar ndr det galler sarkrav. Kommu-

162 Svensson D. & Torbéack N. (2016), Kommunala sirkrav — En studie om i vilken utstrickning
kommuner bryter mot forbudet i PBL 8 kap. 4 a §, Hogskolan i Vést.

163 Se bl.a. Kalén V. (2017), Kommunalt handlingsutrymme for att oka byggandet i tri — En studie av
planeringsforutsittningar, KTH Samhéllsbyggnad, Séderholm G. (2017), Ta bort lagregleringen
som ger missforstind, Dagens Samhdlle, publicerat 19 december 2017.
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nala sarkrav bidrar ocksa till att antalet potentiella underleve-
rantorer kan minska for byggherrar och byggentreprenorer. Foretag
har framhallit att hur konstruktionen ska utformas med mera borde
vara ett fOretagsbeslut och inte ett kommunalt beslut. Framfor allt
pekar foretagen pa behovet av standardiserade nationella regler sa
att byggtoretag och byggmaterialfdretag kan konkurrera i hela
landet. Sarkraven anses fragmentera marknaden och berér konkur-
rensen bade inom bostadsbyggande och inom byggmaterialsektorn.

7.3 Plan- och markanvisningsprocessen

Enligt marknadens aktorer har kostnaderna for tidiga skeden av
byggprocessen okat. Idag gor detaljstyrningen att man maste
detaljplanera allt i forvig. Aven kommunernas markanvisnings-
processer anses vara ett problem da de brister vad galler transpa-
rens och forutsebarhet. Detta har speciellt en stor betydelse i
kommuner ddr kommunen ar den storsta dgaren av byggbar mark.
Brist pa transparens beror bland annat pa att kommunerna har en
for hog grad av direktanvisningar dar marken anvisas till bygg-
herren utan jamforelse mellan olika alternativ.

Enligt aktorer sa séljs nastan all mark i vissa kommuner genom
direktanvisningar utan sarskilt bra grunder i tjansteskrivelserna.
Det bidrar till att de foretag som har bast kontakt med tjanste-
mannen pa kommunen far kontrakten. Avsaknaden av transparent
prissdttning av mark anses bidra till ett 6vervarde pa marknaden.
Genom att kommunerna dr markégare sa kan de ocksa stalla sar-
krav pa byggnaders tekniska egenskaper for att byggherren ska
kunna fa kopa marken och detta kan begriansa konkurrensen. Vad
byggforetagen efterfragar ar mer transparenta regler for markanvis-
ning och de hanvisar bland annat till det regelverk som omgardar
offentlig upphandling. Anbudsforfarande vid markanvisning anses
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ocksa skapa battre forutsattningar att markens marknadsvarde
uppskattas korrekt.

Utifran ett konkurrensperspektiv kan en stor andel direktanvis-
ningar i samband med kommunala marktilldelningar vara ett
problem. Konkurrensverket har redan tidigare efterfragat ett mer
marknadsmassigt anbudsforfarande for kommunal marktilldel-
ning.’** Anbudsfoérfarande i samband med markanvisningar skapar
goda forutsattningar att uppna en effektiv allokering av marken.
Aven gillande regelverk for kommunala markanvisningar fore-
skriver att kommunens mark ska overlatas till ett marknadsvarde.
Vid en direktanvisning kan detta goras genom t.ex. en forhandling
mellan parterna eller genom en oberoende expertvardering.
Oberoende av varderingsmetod sa gar det inte att med sdkerhet
faststalla ett rattvisande marknadsvarde utan ett oppet anbuds-
forfarande. Dessutom innebar ett anbudsforfarande att byggherrar
konkurrerar under mer likartade forutsattningar.

Samtidigt ger direktanvisningar kommunen mdajlighet att 6ka
konkurrensen och mangfalden genom att fordela marken till flera
olika byggherrar. Beroende pa hur kommunen hanterar direkt-
anvisningar kan saledes konkurrensen bade 6ka och inskrankas.
Kommunens roll som markégare och kravstéllare har en stor
paverkan pa hur konkurrensen fungerar pa manga lokala mark-
nader och det &r i detta sammanhang som byggforetag vilka ar
beroende av kommunala markanvisningar menar att det ar av extra
vikt att kommunens agerande baseras pa transparens. De har ocksa
pekat pa att storre markanvisningar och storstadsprojekt riskerar
att begransa konkurrensen da de skapar en situation dar ett fatal
byggherrar kan f& en mycket stark position i en kommun.

164 Se bl.a. Konkurrensverket (2013), Konkurrensen i Sverige 2013 — Si kan det byggas mer och
billigare, Konkurrensverkets rapportserie 2013:10.
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7.4 Standarder

De flesta aktorer anser att standardisering &r bra och att standar-
disering borde 6ka inom EU. Ett problem &r exempelvis nar till-
verkare har olika system. Om de hade anvant samma system sa
hade det kunnat tillimpas 6verallt. Okat behov av standardisering
géller inte bara material utan dven utbildning av personal for att fa
utfora olika moment i byggprocessen. Krav pa nationella utbild-
ningar leder till valdigt hoga intradeshinder om personal maste
specialutbildas pa nytt for varje land inom EU.

Standardisering anses ge forutsattningar for repeterbarhet och ar
viktigt for att kunna hélla nere kostnaderna i alla delar av bygg-
processen. Framforallt betonas att det behovs standardiserade
nationella regler. Av denna anledning dr manga foretag positiva till
att regeringen gav Boverket i uppdrag att utveckla ett godkannande
av serietillverkade hus dven om det inte ar klart exakt hur 16s-
ningen ska se ut. Flera ar positiva till certifierade bygglosningar
och/eller typhus.

Det har dock ocksa framhallits att man inte i tillrackligt hog grad
har bevakat vilka effekter standardutvecklingen har pa bygg-
processen och byggkostnaderna. Det har framhallits att nya krav
vid nybyggnation har dubblerat kostnaden i vissa moment i
byggprocessen trots att kraven inte &r relevanta for alla hus i
Sverige. Vidare har man pekat pa att standarder blir konsultstyrda
utan att involvera aktdrerna i branschen. Sa kallat ”stuprorstank”,
dér man inte utgar fran helheten i byggprocessen, anses vara ett
problem och man behdver i hogre grad ténka igenom vad som ska
styras eftersom forandringar far sa stort genomslag i bygg-
processen.
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7.5 Boverkets byggregler och andra krav

Det ar dock inte bara nya standarder som paverkar byggprocessen.
Ett kontinuerligt flode av nya krav och byggregler anses ibland vara
kostnadsdrivande och hamma produkt- och processutveckling.
Darfor efterfragas en mer ambitios konsekvensbedomning nér nya
krav eller regler infors. Samtidigt betonas att krav och tydliga regler
ar bra och att det ar viktigt att de kontrolleras. Detta inte minst i
offentliga upphandlingar. Tillsyn och uppfoljning kravs for att se
till att de krav som stélls efterlevs och att de f6ljs upp vid exempel-
vis offentlig upphandling. Utan detta finns incitament f6r genvagar
och fusk som gynnar en osund konkurrens.

Ibland &r det dock inte reglerna i sig som &ar problemet utan hur
kommuner och andra aktorer tolkar krav och regler. Det géller inte
minst BBR:. Det anses bland annat skapa problem nér byggforetag
vill aterupprepa vissa losningar i sina hus. Enhetliga tolkningar av
BBR anses vara en viktig komponent om foretagen ska kunna
industrialisera sina processer. Bland annat har det pekats pa en
undersokning som Kommittén for modernare byggregler genom-
forde 2017 enligt vilken en klar majoritet av branschens aktorer
anser att byggreglerna ska faststélla egenskaper och funktioner for
en bostad, men overlata till byggherren att vélja 16sning.!6>
Kommittén for modernare byggregler har, vilket tidigare beskrivits,
ocksa uppdraget att modernisera regelverken for att gynna okad
konkurrens och ett 6kat bostadsbyggande.

165 Kommittén for modernare byggregler (2017), Onskemdl om tydliga byggregler som inte
detaljstyr, SIFO, Grupper som deltagit i undersokningen: arkitekter och tekniska konsulter,
byggbolag, exploatorer, byggmaterialsproducenter, fastighetsbolag samt kommun-
lansstyrelse-myndighet, publicerad 9 oktober 2017 http://news.cision.com/se/kommitten-for-
modernare-byggregler, status 8 augusti.
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8 Internationella erfarenheter

I Byggkonkurrensutredningen konstaterades det att aven om
marknaden for bostadsbyggande och byggmaterial skiljer sig at
mellan olika europeiska lander, finns det ocksa likartade problem
som i Sverige, dvs. ett for lagt bostadsbyggande givet behoven, lag
produktivitetsutveckling och 6kande byggkostnader. De grund-
laggande orsakerna tycks ocksa vara likartade. Bland annat betonas
problem med troga och osdkra plan- och byggprocesser, bristande
tillgang pa mark och hog koncentration i vissa byggled. Utred-
ningen pekade ocksa pa att flera lander initierat program och
strategier fOr att hantera dessa problem och att det ar viktigt for
svenskt vidkommande att folja denna utveckling.

Regeringen har ocksa 2018 gett Boverket i uppdrag att beskriva
konkurrenssituationen inom bygg- och byggmaterialindustrierna i
andra lander, sarskilt inom EU, nér det gdller konkurrens och
kostnadsutveckling inom bygg- och byggmaterialindustrierna, i
synnerhet med avseende pd bostadsbyggandet.’® Uppdraget ska
redovisas till Regeringskansliet (Naringsdepartementet) senast den
30 november 2018.

Inom ramen for detta uppdrag har Konkurrensverket varit i kontakt
med ett antal europeiska konkurrensmyndigheter for att fa veta om
de har genomfoért nagra utredningar inom marknaden for
bostadsbyggande eller ndgon annan del av byggindustrin. Anled-
ningen till detta &dr att 6ka kunskapen om potentiella konkurrens-
problem men ocksa att fa kunskap om hur problem kan hanteras
och hur konkurrensen kan forbattras och bostadsbyggandet oka.

166 Regleringsbrev for budgetaret 2018 avseende Boverket inom utgiftsomrade 18
Sambhallsplanering, bostadsforsérjning och byggande samt konsumentpolitik.
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Utgangspunkten for undersokningen var om konkurrensmyndig-
heterna antingen hade utrett bostadsmarknaden, haft nagot kon-
kurrensrattsarende inom byggindustrin de senaste fem aren eller
om de kunde identifiera utredningar med relevans for
konkurrensen inom bostadsbyggandet.

I flertalet lander hade konkurrensmyndigheterna inte sarskilt utrett
byggmarknaderna under de senaste fem aren. I Frankrike, Neder-
landerna, Spanien och Osterrike hade konkurrensmyndigheterna
haft tillsynsarenden gentemot aktorer inom byggindustrin de
senaste fem aren. Arendena hade bade handlat om att féretag brutit
mot forbuden att missbruka sin dominerande stillning eller deltagit
i konkurrensbegransande samarbete som karteller. Samtliga dren-
den avsag byggmaterialindustrin.

Flera konkurrensmyndigheter har ocksé gjort utredningar som
behandlar konkurrensen inom bostadsbyggandet eller lamnat olika
remissyttranden med forslag for att forbattra konkurrensen inom
bostadsbyggandet.

Nedan foljer nagra valda internationella utblickar.

8.1 Danmark

Byggsektorn har varit ett fokusomrade for den danska konkurrens-
och konsumentmyndigheten (DCAA). DCAA pekar pa att det finns
flera indikatorer pa att konkurrensen fungerar mindre val inom
byggsektorn. Bland annat ar marknadskoncentrationen hog, bygg-
kostnaderna betydligt hogre dn i andra jamforbara lander samtidigt
som produktiviteten dr lagre. Anledningen till att marknaden inte
fungerar val dr en kombination av beteendemassiga, strukturella
och kulturella problem. DCAA menar att kombinationen av hog
marknadskoncentration och att sektorn dr omgardad av méanga
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regleringar kan vara en anledning till att konkurrensen inte funge-
rar val. Vidare lyfter DCCA fram att producenter och grossist-
forsiljare av byggnadsmaterial ar starka i forhallande till koparna
som ofta bestar av mindre foretag. Trots sin storlek har det gatt
daligt for de stora danska byggforetagen de senaste fem aren. Till
sist papekar DCCA att kulturen i byggsektorn inte stimulerar kon-
kurrensen. En indikation pa detta ar en studie som visade att

60 procent av byggforetagen tror att andra foretag bryter mot
reglerna om konkurrens.

8.1.1 Utredningar kring byggsektorn

Under 2015-2016 publicerade DCAA tre rapporter om konkurren-
sen i byggsektorn. Den forsta rapporten handlade om minimiloner
for ackordsarbete och hur det hammade konkurrensen och utveck-
lingen av nya produktionsmetoder och produktionsmaterial. 1

Den andra rapporten avhandlar anvandandet av frivilliga mark-
ningssystem i den danska byggbranschen. Dessa markningssystem
kan liknas vid branschsatta standarder som ar frivilliga for
aktorerna att anvanda. Rapporten visar att sidana system okar
kostnaderna och begransar konkurrensen.6¢

Den tredje och sista rapporten som DCCA lamnade 2016 visar att
det ar billigare att kopa byggmaterial direkt fran tillverkare och
leverantorer an fran grosshandlare. Studien visar dock att det kan
finnas andra faktorer som gor kop via grossisthandlare fordelaktigt,

167 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen (2015), Priskuranter i bygge- og anlagssektoren, rapport
september 2015.

168 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen (2015), Frivillige maerkningsordninger i dansk byggeri,
rapport.



141

t.ex. logistiska faktorer och den materialkompetens grossist-
handlare besitter.!¢®

Vidare initierade DCCA 2017 en analys av byggnadsmaterial-
kostnader vad galler hus och lagenheter. I analysen jamfordes
kostnaderna i Danmark med Sverige och Norge. Till foljd av
svarigheter med att samla data drogs ingen tydlig slutsats av
analysen, men studien indikerade att det &r lagre byggnadsmate-
rialkostnader i Danmark jamfort med Sverige och Norge.

Andra aktorer har ocksa identifierat problem inom den danska
byggsektorn. Ett internationellt konsultforetag konstaterade 2010 i
en rapport att produktiviteten i den danska byggsektorn var lag. Ett
av forslagen i deras rapport var att foretagen i byggsektorn skulle
bli béttre pa att nyttja skalfordelar som uppkommer vid standardi-
sering av processer och material. Finland och Nederldnderna lyfts
fram som ledande vad galler detta och i t.ex. Finland anvands
prefabricerade byggnadsmaterial sju ganger oftare an i Danmark.
Vidare konstaterades att den danska byggsektorn bor exponeras for
mer internationell konkurrens. Det faktum att endast tva av
Europas tio storsta internationella byggforetag verkar i Danmark
lyfts fram.”

8.2 Finland

Den finska konkurrens- och konsumentmyndigheten (KVKYV)
publicerade 2017 en rapport i vilken det konstateras att det finska
bostadsbyggandet uppnadde rekordnivaer under 2016 som dven
aterspeglades i rekordnivaer for forsdljningspriser pa bostader.

169 Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen (2014), Potentiale for direkte samhandel i byggesektoren,
rapport.

170 McKinsey & Co (2010), Creating Economic Growth in Denmark Through Competition,
November 2010.
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KVKYV pekar pa att det finns ett stort langsiktigt behov av bostader
och att det darfor ar viktigt att bibehalla ett hogt bostadsbyggande.

8.2.1 Langa planprocesser och motstand fran
kommuner

Enligt KVKV:s rapport borde efterfragan pa bostader och de hoga
prisnivaerna leda till mer bostadsbyggande. KVKV pekar pa att det
finns flera hinder for ett 6kat bostadsbyggande som framst drabbar
huvudstadsregionen och andra tillvixtomraden i landet. Framfor-
allt ar det reglering och handlaggning av markanvandning som
forhindrar och bidrar till 1dnga ledtider och forskjutna byggprojekt
som resultat. Ett annat hinder ar att kommuner och/eller dess
medborgare inte vill att bostadsbyggandet ska 0ka alltfor mycket i
deras kommun. Da politiker prioriterar de nuvarande invanarna i
kommunen sa kommer inte heller bostadsbyggande till stind i den
takt som behovs. Plan- och bygghantering ar ett satt att bromsa
tillvaxten i bostadsbyggandet. De mest restriktiva byggreglerna (i
praktiken) aterfinns i de kommunala foreskrifterna. Dessa fore-
skrifter relaterar till bostadsplacering, bostadsanhopning (fortat-
ning), byggnadshdjd och bostadsstorlek men ocksa fragor som
parkeringsstandarder och -bestimmelser.

8.2.2 Ineffektiv markanvandning

Problemen med markhanteringen ar aktuella, speciellt i tillvaxt-
omradena. For att stiavja 0kade kostnader (prisokningar) samt
koncentrera sina produktivitetsvinster bor ytterligare produktion
planeras specifikt till de mest dnskvarda och attraktiva omradena.
Nuvarande praxis vad giller markhantering har varit att bygga vid
ytteromraden, vilket har blivit bade dyrt och svart att forandra.
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Enligt KVKV kan tva centrala slutsatser dras av deras under-
sokning. Forst och framst fungerar marknaden inom bostads-
byggandet mer effektivt med farre regleringar. For det andra kan en
viss samhallsekonomisk realism med hénsyn till marknadskrafter
ha undvikit dessa problem, speciellt da offentlig utévning och
kontroll inte tar hdnsyn till marknadens grundlaggande drivkrafter,
som handlar om vad som efterfragas av kunderna.

8.3 Frankrike

Den franska marknaden for bostadsbyggande skiljer sig fran den
svenska marknaden da den praglas av mer statlig intervention.
Bland annat forekommer “nollranteldan” som ar amnade att hjalpa
medborgare att bygga eller kopa sin forsta bostad och dven bostads-
1an med statlig garanti forekommer. Vidare finns skattelattnader for
den som koper en ny fastighet forutsatt att bostaden hyrs ut och
man har dven en omfattande social bostadssektor via Habitation a
Loyer Modéré, vilket kan Gversattas till bostader med lag/mattlig
hyra. HLM-bostaderna utgor ungefar 17 procent av bostadsbestan-
det. Det finns cirka 800 HLM-foretag och organisationer.

Den franska konkurrensmyndigheten (ADLC) har inte genomfort
nagon utredning avseende byggindustrin under de senaste aren.
ADLC har dock kommit med rekommendationer for att forbattra
konkurrensen och har dven haft flera lagtillampningsdrenden inom
byggmaterialindustrin.

8.3.1 Okad transparens pa marknaden for byggbar
mark

Daremot har den franska konkurrensmyndigheten kommit med
rekommendationer om hur marknaden for byggbar mark ska bli
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mer transparent. Ar 2016 yttrade sig ADLC till det franska
konsumentverket (Confédération Logement et Cadre de vie, CLCV)
och angav att det var av vikt att de databaser som innehaller priser
och transaktioner for byggbar mark maste vara tillgangliga pa lika
villkor till olika intressenter pa marknaden for byggbar mark och
att de reformer som hade genomforts pa detta omrade borde
slutforas sa fort som mgjligt.!”? Nagot som beskrivs som ett problem
pa den franska byggmarknaden ar tidsatgangen och de hoga
kostnaderna for att erhdlla bygglov. Den byrakratiska processen ar
utdragen vilket gor det svart for byggforetagen att anpassa sig till
efterfrdgan.””? Detsamma géller for planldggningen av marken som
préglas av administrativa krav och vars process dr komplex och
ooverskadlig.!”

8.3.2 Flera konkurrensrattsarenden inom byggmaterial-
industrin

ADLC har haft flera drenden som ror byggmaterialindustrin under
perioden 2012-2018. Det handlar bland annat om foretagskoncen-
trationer men ocksa konkurrensréttsarenden dar ledande aktorer
inom olika byggmaterielmarknader har begriansat konkurrensen
genom saval horisontella samarbeten som missbruk av
dominerande stallning.

Den 23 juni 2016 botfallde ADLC det belgiska foretaget Umicore
och deras franska dotterbolag for missbruk av dominerande stall-
ning pa zinkprodukter som anvands till fasader, takbeldggning,

171 Autorité de la concurrence (2016), The Autorité de la concurrence recommends providing
professionals and private individuals with improved access to information on the prices of lands for
development, publicerad 17 november 2016.

172 Fédération Frangaise du Batiment (2017), Bilan 2017 et prévisions 2018.
173 BPD (2016), Germany, France, The Netherlands Housing markets in perspective 2016, s. 15.
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bekladnadsmaterial, stuprér och hangrannor.!” I Frankrike
marknadsfors och sdljs Umicores produkter under varumarket VM
Zinc som har en marknadsandel om 70 procent pa den franska
marknaden. Missbruket bestod av villkor om exklusivitet och att
deras kunder/distributorer ska kopa hela sitt behov av relevanta
zinkprodukter fran Umicore. Det konkurrensbegransande
forfarandet hade pagatt i nio ar och Umicore fick betala en
konkurrenskadeavgift om 69 miljoner euro. Umicore har valt att
overklaga beslutet till domstol.'”>

I oktober 2017 botfallde ADLC de tre ledande foretagen inom PVC
och linoleumgolv, Forbo, Gerflor och Tarkett samt fackféreningen
SFEC (Syndicat Francais des Enducteurs Calandreurs et Fabricants
de Revétements de Sols et Murs) for att de deltagit i en omfattande
kartell.””® Kartellen handlade inte bara om 6verenskommelser vad
galler priser utan ocksa om att de kom 6verens om att inte anvanda
miljoargument i deras forsaljning och marknadsféring vilket SFEC
gav sitt samtycke till. Inget av foretaget fornekade att de hade
deltagit i kartellen. Kartellen hade pagatt under lang tid, 23 ar vad
galler ett forfarande och nio respektive tio ar gallande tva andra
forfaranden. Den totala konkurrensskadeavgiften uppgick till 302
miljarder euro. Produkterna anvéands framfor allt vid byggande av
sociala bostader (social housing) och offentliga lokaler som skolor
och sjukhus.

174 Décision n°® 16-D-14 du 23 juin 2016
http://www.autoritedelaconcurrence.fr/pdf/avis/16d14.pdf

175 Umicore (2016), Umicore disputes the decision of the French Competition Authority and
will appeal, regulated information publicerad 23 juni 2016.

176 Décision n° 17-D-20 du 18 octobre 2017
http://www.autoritedelaconcurrence.fr/pdf/avis/17d20.pdf
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8.4 Nederlanderna

Den nederldndska konkurrensmyndigheten (NMa) har inte
genomfort nagon marknads- eller sektorsstudie inom bostads-
byggandet. Daremot har NMa haft konkurrensrattsarenden inom
byggmaterialindustrin.

Det har bland annat forekommit konkurrensbegransande sam-
arbeten pa marknaden for fardigblandad betong. Ar 2016 godtog
sju foretag pa marknaden for fardigblandad betong omfattande
ataganden gentemot NMa fOr att sakerstélla en fungerande kon-
kurrens. NMa konstaterade att foretagen som var verksamma pa
marknaden for fardigblandad betong ofta hade gemensamma
anldggningar och ett av foretagens ataganden var att upphora med
detta samarbete. NMa konstaterade dven att konkurrerande foretag
utforde arbeten tillsammans, vilket genom de godtagna atagandena
inte langre var tillatet om det inte absolut saknades andra alterna-
tiv. Foretagen botfalldes ocksa och den totala konkurrensskade-
avgiften uppgick till 6 miljoner euro.

Samma ar, 2016, botfallde NMa en kartell bestaende av tillverkare
av prefabricerade betonggarage. Det rorde sig om tva foretag som
genom att dela pa kunder och ha en gemensam prissattning hojde
priset och forsvarade for andra konkurrenter att verka pa mark-
naden.

8.5 Norge

Norge har enligt figur 8 de hogsta byggkostnaderna i Europa och
den norska konkurrensmyndigheten (NCA) har darfor initierat
studier for att analysera konkurrensen inom bostadsbyggandet.!”” I

177 Konkurransetilsynet (2015), Konkurransen i boligutviklermarkede, rapport 2015.
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rapporten, som publicerades 2015, framgick att det fanns tecken pa
att konkurrensen var begransad i stora delar av landet. Myndig-
hetens egen forvarvskontroll bedémdes vara viktig for att varna
konkurrensen pa marknaden, sarskilt med tanke pa marknads-
koncentrationen, den begransade marktillgangen och den kapital-
bindning som finns i byggforetagens uppkopta bestand av mark for
byggande.

Liksom i Sverige har bostadspriserna i Norge ¢kat och stigit
snabbare dn byggkostnaderna. Samtidigt har produktivitets-
okningen inom byggbranschen varit svag och de 6kade bostads-
priserna har inte lett till en motsvarande 6kning av bostadsbyggan-
det. Studien visade att tillgang till byggbar mark var en stor
utmaning i centrala stadsomraden och att de regionala mark-
naderna vad géller 4gande av byggbara tomter var koncentrerade.
Vidare bedémdes bristen pa mark och finansieringsutmaningar i
samband med inkop av tomtmark vara ett betydande hinder for de
mindre aktorernas mojligheter att expandera pa marknaden.

Den norska konkurrensmyndigheten uttryckte oro for att bostads-
byggandet begransades av att stora kommuner detaljplanerade for
fd markomrdaden for bostadsandamal. Dartill visade rapporten att
planeringsprocesserna tog lang tid och flera aktorer upplevde
processerna som ineffektiva och oférutsagbara.

Vad giéller atgdrder for att frimja konkurrensen pa den norska
marknaden for bostadsbyggande namns det i rapporten att det kan
variera beroende pa de individuella kommunernas sarskilda for-
utsdttningar. Generellt kravs det dock en effektiv och forutsagbar
planeringsprocess som okar flexibiliteten for alla marknadsaktorer.
Vidare ar det f6r en god konkurrens pa marknaden viktigt att det
detaljplaneras fler omraden for bostadsandamal.
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8.6 Spanien

Den spanska konkurrensmyndigheten (CNMC) har genomfort en
studie som fokuserat pa hur bristen pa byggbar mark begransat
konkurrensen och bromsat bostadsbyggandet i Spanien.

8.6.1 Brist pa byggbar mark bromsar utvecklingen pa
bostadsmarknaden

I rapporten som publicerades 2013 konstaterade myndigheten att
regleringar och ineffektiva och oférutsagbara planprocesser orsakat
bristande utbud av mark. Detta har gjort att utbudselasticiteten
inom det spanska bostadsbyggandet ar lagre i Spanien dn i manga
andra europeiska lander. I rapporten pekar CNMC aven pa att brist
pa byggbar mark inte bara lett till 6kade bostadspriser utan dven till
att konkurrensen kan ha himmats inom andra delar av ekonomin.
Enligt CNMC praglas stads- och byggnadsplaneringen i Spanien av
oforutsdgbarhet, osdkerhet och langa plan- och byggprocesser som
gOr att riskerna 6kar pa marknaden for bostadsbyggande. CNMC
har presenterat en rad forslag pa forandringar som beror sjalva
utformningen av planer som den administrativa planprocessen i

sig.

8.6.2 Konkurrensarenden inom betong- och
cementindustrin

CNMC har de senaste aren haft tva stora drenden som ror konkur-
rensbegransande samarbeten i betong- och cementindustrin.
Kartellerna har varit omfattande och pagatt under lang tid dar ett
stort antal foretag har kommit 6verens om priser, uppdelning av
marknaden och delat med sig av kénslig information.
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8.7 Tyskland

Tyskland skiljer sig fran de nordiska lainderna d& de mindre
byggforetagen tillsammans har en stor marknadsandel. Enligt den
tyska byggindustriforeningen fanns det i juni 2017 drygt 75 000
foretag med fler an 800 000 anstdllda som ar verksamma i bygg-
branschen. Endast 0,3 procent av foretagen har mer an 200 an-
stallda. Sammantaget har de stora foretagen 11 procent av de
anstdllda och genererade 16 procent av forsaljningen i bygg-
branschen.

Pa tysk nationell niva dr behovet att det fardigstalls drygt 400 000
nya lagenheter varje ar. Ar 2016 fardigstalldes drygt 276 000
lagenheter. Tva av de stora nationella problemen for att 6ka
byggandet ar att hitta prisvard byggmark tillsammans med langa
och komplexa planerings- och godkannandeprocesser. Det rader
brist pa storre nyproduktionsprojekt, vilket forklaras av brist pa
lamplig byggbar mark. Istéllet koncentreras nyproduktionen till
attraktiva lagen i smaskalig produktion. Det fors dessutom en
stadsplaneringspolitik som satter sig emot att det 6verhuvudtaget
byggs i attraktivare stadsmiljoer.”® Generellt dr de stora nationella
problemen att hitta prisvard byggmark tillsammans med langa och
komplexa planerings- och godkannandeprocesser. Det hammar
utbudet av bostader.

8.7.1 Subventioner till hyresratter
Den tyska forbundsregeringen genomfor dessutom ett program for

att 6ka nyproduktionen av hyresratter. Mellan 2016 och 2021 ska
350 000 nya lagenheter fardigstallas. For nyproducerade hyresratter

178 Allgemeine Resortforschung BMUB (2017), Wer baut wo welche Wohnungen?, Aktuelle
Trends der Wohnungsbautétigkeit in Deutschland.
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ska byggforetagen erhalla skatteldttnader. Stodet ska utga genom
en sarskild avskrivningsregel som innebar att upp till 2 000 euro per
kvadratmeter av produktionskostnaden skrivs av det forsta aret nar
byggnaden ar fardigstalld. Detta betyder att inom de tre forsta aren
kan 29 procent av byggnadskostnaden skattemassigt skrivas av.
Dartill tillkommer den arliga avskrivningsregeln f6r byggnader pa
2 procent. Stodet riktas enbart till nyproduktion av hyresratter for
hushall med sma- och genomsnittliga inkomster. Ett krav ar dock
att hyresgasten forbinder sig att hyra lagenheten for minst tio ar
framat. Kostnaden for den nya subventionen berdknas uppga till
cirka 2,1 miljarder euro fram till 2020.

8.7.2 Inrattandet av en "byggkostnadskommission”

En stark efterfrdgan driver upp priser pa bostader. Tyska statistiska
centralbyran (DESTATIS) tar sedan 1999 fram ett byggkostnads-
index som mater produktionskostnaden for byggnader. Under
perioden 1999-2006 skedde ingen namnvard hojning av bygg-
kostnadsindexet. Ar 2007 héjdes momsen pa byggtjanster fran 16
till 19 procent, vilket ledde till en storre hjning av byggkostnads-
index. Totalt har byggkostnadsindex 6kat med 28 procent (inklu-
sive moms) under perioden 1999-2014, varav den storre delen av
hojningen avser perioden 2007-2014. Om man jamfor med Sverige
ar det en modest byggkostnadsokning. Samtidigt visade andra
studier att byggkostnaden for ett typiskt flerfamiljshus 6kat med
drygt 39 procent under perioden 2010-2014.1”° Orsakerna till
okningen av byggkostnaderna ar framst hojda krav pa energi-
effektivisering, tillganglighet, brandskydd, ljudisolering och krav
pa hogre kvalitet fran nyttjaren som t.ex. storre badrum med
golvvarme.

179 Verbandebiindnis Wohnungsbau (2015), Kostentreiber fur den Wohnungsbau.
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De 6kade byggkostnaderna i Tyskland ledde dock till att den tyska
regeringen tillsatte en sarskild byggkostnadskommission som
skulle fokusera pa att sarskilt analysera prishdjande temaomraden i
byggandet. Kommissionen avslutade sitt arbete i november 2015
och 6verlamnade sin rapport till regeringen.!® Rapporten inneholl
olika forslag pa hur byggkostnaderna kan sankas. Kommissionen
kom fram till fyra faktorer som vasentligt paverkar de stora bygg-
kostnaderna; 1) juridiska krav och foreskrifter, 2) kvalitetsstan-
darder, 3) plan- och byggprocesser och 4) priser pa byggmaterial
och byggtjanster samt deras insatsfaktorer.

Byggkostnadskommissionen har riktat ett stort antal forslag till stat,
forbundslander, kommuner och aktorer i byggbranschen. Bland
annat anser man att det bor skapas en nationell databas inne-
héllande byggprojekt for att folja byggkostnadsutvecklingen och att
digitala arbetsmetoder bor anvéindas i hogre grad.

8.7.3 Haoga kvalitetskrav driver upp byggkostnaderna

Enligt byggkostnadskommissionen paverkar kvalitets- och
utrustningsstandard byggkostnader, oavsett om de harror fran
lagstadgade krav eller fran nyttjarens krav. Det finns en tendens att
det stalls allt hogre krav pa utrustning i lagenheter. I byggpraxis
finns manga oskrivna normer om hog standard som man inte kan
gora avkall pa. Men samtidigt maste de hoga krav och standarder
som leder till hogre byggkostnader kunna refinansieras. Kommis-
sionen menar att det gar att bygga billigare om det gors avkall pa
en del standarder. En stor kostnadsreducering ar att uppfora bygg-
naden utan kallare och parkeringsgarage. En annan ar att dra ner
pa fonsterytan i lagenheterna och att minska antalet eluttag. Att dra

180 Bundesminesterium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit/ Biindnis fiir
bezahlbar Wohnen und Bau (2015) — Bericht de Baukostensenkommission.
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ner pa antalet hissar i byggnaden kan ocksa vara ett alternativ, men
det kan i stéllet stalla till problem for vissa nyttjare med funktions-
hinder. Det finns exempel pa att byggnader med enbart mikro-
lagenheter (liten boyta) i centrala delar i storstdder med gemen-
samma anlaggningar for lagenhetsinnehavarna kan minska bygg-
kostnaderna och frigora mark for byggande. I expertintervjuer har
kommissionen faststallt att det finns potential f6r reducering av
byggkostnader om det redan pa planeringsstadiet gors optimala
markplaner som sparar yta.

Kommissionen har riktat ett stort antal forslag till stat, forbunds-
lander, kommuner, byggbranschen, byggproduktstillverkare och
fastighetsbolag. Har har Konkurrensverket valt ut ndgra av for-
slagen. Det finns ingen rangordning bland forslagen, utan de ar
numrerade fOr att vara 6verskadligare for ldsaren:

1.  Det ska skapas en nationell databas med realiserade bygg-
projekt for att folja de allmadnna férandringarna av byggkost-
naderna. Databasen ska dven innehalla uppgifter om férand-
ringar av kostnadspaverkande faktorer som den rattsliga
ramen, forbattrade eller innovativa tillverkningsprocesser, for
att en bred och statistiskt validerad basis ska ga att uppskatta.

2. Péagrund av det 6kade antalet kostnadsdrivande krav fran
olika rattsomraden ska staten och forbundsstaterna svara med
ett transparensinitiativ. Nya krav maste provas med avseende
pa i vilken omfattning de leder till 6kade kostnader som
fordyrar byggandet och dven boendet innan de infdrs.

3.  Forbundsldanderna ska starkare orientera den nationella
byggnormen pa monsterbyggnadsnormen. Utover federal lag
ska inte forbundsldnderna stilla nagra ytterligare krav pa
byggandet.
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4. Det finns redan bygglosningar for modulért byggande. Har
maste de nddvandiga ekonomiska forutsattningarna vidare-
utvecklas for att garantera att det pa sikt skapas en tillrackligt
stor forsdljningsvolym.

5. Alternativa byggmetoder for prissainkning och forkortning av
tardigstallande av byggnad kan inom ramen for ett teamkon-
cept med uppdragsgivaren och planeraren leda till kostnads-

besparingar.

6.  Digitala arbetsmetoder ska anvandas i hogre grad i bostads-
byggandet.

7. Om det gors avkall pa kéllare, forvaringsrum och parkerings-

garage gar det att bygga billigare.

8.  Istorre staders centrala delar kan mikroldgenheter med
gemensamhetsanldggningar for lagenhetsinnehavare bidra till
att det skapas billigare hyresrétter.

9.  Storleken pa fastighetsskatten bor sankas for att det ska bli
billigare att bygga. Fastighetsskattens utformning bor i
framtiden vara kostnadsneutral for bostadsbyggandet.

Avslutningsvis menar kommissionen att nybyggnationsprojekt
lider av komplicerade planprocesser som drar ut pa tiden. Tekniska
byggregler och normer ar kostnadsdrivande och de har en tendens
att 0ka over tid. Normer bor vidare anpassas till europeiska normer
som ISO eller CEN snarare an till de tyska DIN normerna.
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8.8 Osterrike

Det fardigstalldes drygt 56 000 lagenheter i Osterrike 2016, vilket &r
en Okning fran 2015 da det fardigstalldes drygt 53 000 lagenheter.
Det innebér konkret att Osterrike har haft ett hdgre byggande saval
totalt som per capita under 2015 och 2016. Jamfort med 6vriga
EU-lander har Osterrike haft 1aga kostnadsokningar under de
senaste tio aren. Under perioden 2010-2017 6kade byggkostnaderna
i Osterrike med 17,2 procent.’s! I figur 8 i framgar att Osterrike &r ett
av de lander som har fatt lagre byggkostnader 2007-2016. Bostads-
byggandet i Osterrike finansieras till en del genom en bostadsavgift
vilken samlas in pa federal niva. Alla medborgare betalar

0,05 procent av sin inkomst och intdkterna delas sedan upp mellan
landets provinser. Inslaget av social housing ar markbar och
bostadsforetagen dgs ofta av icke-vinstdrivande organisationer som
kyrkor, fackforbund och hyresgastféreningar och byggforetagen
erhéller generdsa offentliga lan.

8.8.1 Billigare att bygga i Osterrike &n i Norden

Det finns studier som visar att det ar billigare att bygga i Osterrike
an i Norden (Finland) och att det inte handlar om krav som éar
kopplade till klimat. Faktorer som ndmns ar bland annat priset pa
byggmaterial, lagstiftningen, byggprocesserna och byggkulturen.'s2

Osterrike bedoms ha en effektiv planeringsprocess och en vil
fungerande markanvandning. De har en verksamhetsmodell som

181 Wirtschaftskammer, WKO (2018), Osterreich, Bauindustrie.

182 Jamforelseobjektet &r “Norden” da studien handlar om Finland som har ldgre bygg-
kostnader 4n Danmark, Norge och Sverige. Den finska miljoférvaltningen (2016), Finland har
mycket att lira av bostadsbyggandet i Osterrike, http://www.environment.fi/sv-
FI/Byggande/Finland_har_mycket_att_lara_av_bostadsby(39666), status 8 augusti 2018.
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ger byggherrarna och projekterarna storre handlingsutrymme
jamfort med Finland dér byggandet detaljstyrs i hogre grad. En
kostnadsjamforelse landerna emellan visade att man genom ett mer
allmént regelverk i Osterrike far utrymme for flera olika 1dsningar
och darmed ett béttre resultat.!s?

8.8.2 Hard konkurrens om projekten fran byggforetag
med sate i forna dstlander

Sedan lang tid utsatts den oOsterrikiska byggindustrin av priskon-
kurrens fran byggfirmor med site i de forna dststaterna som Polen,
Slovakien, Slovenien och Ungern, vilka ar verksamma i Osterrike.
Inkomsterna fran byggprojekten i Osterrike och skatterna betalas da
i hemldnderna eller inte alls. I juli 2016 var drygt 500 utlandska
byggfirmor med mer dn 5 000 anstillda verksamma pa den Oster-
rikiska byggmarknaden. De inhemska foretagen har svart att
konkurrera pa grund av att Ilonekostnaden ar hogre for Osterrikiska
foretag. De utlandska byggforetagen beskylls ofta for social- och
lonedumpning, da de inte alltid foljer regler for utsand personal om
att de maste betala sin personal i enlighet med de Osterrikiska
kollektivavtalen eller halla sig till reglerade arbetstider.!5

8.8.3 Konkurrensproblem inom byggsektorn
Den 0Osterrikiska konkurrensmyndigheten (FDA) betraktar i

dagslaget byggsektorn som ett fokusomrade da det har fram-
kommit att foretag brutit mot konkurrensreglerna. FDA har haft ett

18 Det finska miljoministeriet (2016), Finland har mycket att liira av bostadsbyggandet i Osterrike,
publicerad 16 juni 2016.

184 Kurirer (2016), Brutaler Preiskampf auf dem Bau, publicerad 30 september 2016.
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stort drende som ror konkurrensbegransande samarbete mellan sex
foretag i byggsektorn pa marknaden f6r upphandling av bygg-
system/gipsskivekonstruktion.!®> Undersokningen initierades 2015
som ett resultat av myndighetens eftergiftsprogram dar tva av sju
foretag deltog. I mars och april 2016 genomforde FDA grynings-
rader pa atta olika platser i landet. De konkurrensbegransande
samarbetena bestod av otillaten informationsdelning om olika
byggprojekt, uppdelning av kunder och prissamarbete. Kartellen
hade enligt FDA pagatt i cirka tva ar och totalt undersoktes

400 byggprojekt.1s

8.9  Liknande problem i flera lander trots olika utfall pa
marknaden for bostadsbyggande

Om man sammanfattar resultaten fran de studier som initierats och
genomforts av konkurrensmyndigheter och andra myndigheter i
Norge, Tyskland och Osterrike sa kan det konstateras att utfallen pa
marknaden for bostadsbyggande skiljer sig at men problemen ar
liknande. Det kan ocksa konstateras att det inte tycks vara ovanligt
med konkurrensproblem pa olika produktmarknader inom bygg-
materialindustrin. Framfor allt tycks det ha handlat om insatsvaror
som betong och cement men ocksa om andra typer av byggmaterial
som gipsskivor m.m. Daremot tycks det inte existera eller i alla fall
vara ovanligt med konkurrensbegransande aktiviteter inom sjdlva
bostadsbyggandet.

Att utfallen skiljer sig at innebar att bostadsbyggandet per capita
och byggkostnader varierar mellan olika lander. Det finns lander
som har hogre bostadsproduktion och lagre byggkostnader dan

185 Die Bundeswettbewerbsbehorde. (Osterrikiska konkurrensmyndigheten) (2017),
Proceedings against drywall construction undertakings have been complete, 12 december 2017.

186 Die Bundeswettbewerbsbehorde. (Ssterrikiska konkurrensmyndigheten) (2017),
Proceedings against drywall construction undertakings have been complete, 12 december 2017.
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Sverige men ddr myndigheterna anser att de maste genomfora
reformer och atgarder for att forbattra forutsattningarna for
bostadsbyggande. Problem med bristande utbud pa byggbar mark
och langa och osdkra plan- och byggprocesser och dven sarkrav ar
inte unikt for Sverige utan problem som praglar bostadsbyggandet i
flera europeiska lander. Samtidigt tycks problemen vara relativa.
Svenska byggforetag har vittnat om att plan- och byggprocesserna
ar mycket kortare i exempelvis Tyskland och Finland &n i Sverige
och @nda anser utredningar som initierats att det ar nodvandigt
med reformer for att korta planprocesserna i bade Finland och
Tyskland.!®” I Tyskland har @ven reformer foreslagits att forbunds-
landerna inte ska stéalla sarkrav for att kunna oka digitaliseringen
och industrialiseringen av byggprocessen.

Det framkommer saledes att regeringar och myndigheter i lander
dar konkurrensen verkar fungera battre och som har ett hogre
bostadsbyggande, lagre byggkostnader och lagre kostnadsokningar
an i Sverige anser att det behovs reformer for att forbattra forutsatt-
ningarna for bostadsbyggande. Detta kan tolkas som att Sverige har
mycket stora behov av reformer och att myndigheter och kommu-
ner maste forandra sitt arbetssdtt och sina processer for att forbattra
forutsattningarna for en dynamisk konkurrens som mojliggor att
bygga fler och billigare bostdder. Det &dr ocksa tydligt att regeringen
och andra myndigheter bor ta vara pa den kunskap som finns i
andra lander vad gdller reformer och arbetssatt for att forbattra
forutsattningarna for bostadsbyggande. Det géller saval plan- och
markanvisningsprocesserna som hur man infor nya krav och bygg-
regler inom bostadsbyggandet.

187 Se bl.a. Bonava/Boback O. (2017), “Lir av Tyskland for att bygga smartare och snabbare” SVT
Opinion, publicerad 2 november 2017. NCC (2012), Finga tidstjuvarna och bygg bort
bostadsbristen, Almedalstidskriften.
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Byggforetagen har sjalvklart en viktig roll att spela for att forbattra
produktivitet och variation i utbudet. Som framhallits tidigare
vittnar aktorer inom bostadsutveckling och -produktion om att
produktionsprocessen fortfarande dr i hog grad “hantverksmassig”
med ineffektiva processer och floden och att det finns utrymme for
effektivisering.'®® Det dr dock inte regeringens eller myndigheters
roll att bestimma hur byggforetag ska bygga sina bostader utan de
kan endast skapa forutsattningar och incitament for foretagen att
effektivisera sina processer och sdanka byggkostnaderna.

Baserat pa erfarenheter fran andra lander har byggforetag pekat pa
att planprocessen kan effektiviseras och att kommunala krav kan
vara strikta men att de maste vara enhetliga 6ver hela landet for att
det ska skapas forutsattningar for 6kad industrialisering, upprep-
ning och effektivisering.'® Industrialisering eller standardisering
behover inte handla om att bygga exakt samma bostader utan med
hjélp av modulsystem och plattformar kan dven volym kombineras
med variation i hogre grad.'

188 Se bl.a Konkurrensverket (2018), Konkurrensen i Sverige 2018 — Bostadsbyggandet,
Konkurrensverkets rapportserie 2018:1.

189 Se bl.a Bonava/Boback O. (2017), “Lir av Tyskland for att bygga smartare och snabbare” SVT
Opinion, publicerad 2 november 2017.

190 Se Skold M. (2017), Konsten att fa mycket att bli mer genom att anvinda mindre, Rhelogica
Publishing. Bonava/Boback O. (2017), "Lir av Tyskland for att bygga smartare och snabbare” SVT
Opinion, publicerad 2 november 2017.
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9 Slutsatser och forslag till fortsatta studier

Bostadsbyggandet har 6kat de senaste dren vilket dr drivet av en
gynnsam konjunktur, stark efterfragan, lagt ranteldge och ett aktivt
arbete fran kommunerna vad galler planldggning av mark. Dessa
forklaringar har mer att gora med de generella finansierings-
forutsattningarna an med konkurrensen, d&ven om det ar svart att
dra en skarp gréns, eftersom finansieringsforutsattningarna
paverkar marknaden.

9.1 Bostadsbyggandet har 6kat men problem kvarstar

Det har kommit in fler aktorer och bostadsbyggandet har 6kat
mellan 2013 och 2017. Det finns dock inga tydliga indikationer pa
att konkurrensen forbattrats under perioden da priserna inte sjunkit
i ndgot led i byggprocessen och foretagens l1onsamhet inte gatt ned.

Det finns inte heller nagra tydliga tecken pa att det 6kade antalet
foretag har lett till ett mer breddat produktutbud eller till att
produktiviteten har forbattrats.

Nar Ionsamheten i slutledet ar hog kan det finnas svaga incitament
eller vara svart att fa ner kostnaderna i underliggande led. De
okade bostadspriserna har kompenserat for 6kade kostnader for
insatsvaror och det dr framfor allt byggmaterialkostnaderna som
har okat.

Aven om manga byggforetag har arbetat med dkad industrialise-
ring och okad digitalisering for att 0ka effektiviteten sa tycks det
inte ha paverkat priserna. Det har snarare bidragit till en 6kad eller
bibehallen 16nsamhet trots hogre priser pa insatsvaror. De fyra stora
byggtoretagen, PEAB, J]M, NCC och Skanska har en stark stillning
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bade inom bostadsutveckling och i byggentreprendrsledet &ven om
de forlorat marknadsandelar i bada leden de senaste fem aren. Nar
det géller konkurrensen inom offentlig upphandling av
bostadsbyggande sa har de tre stora nationella byggentrepre-
norerna, NCC, PEAB och Skanska, behallit sina marknadsandelar
pa en viaxande marknad.

9.2 Atgarder som har vidtagits

Konkurrensverkets genomgang visar ssmmantaget att flertalet av
de konkurrensproblem som belystes av Byggkonkurrens-
utredningen Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105) och i
Konkurrensverkets rapporter om konkurrensen i bostadsbyggandet
fran 2015 omhéandertagits pa ett eller annat sitt &ven om det i flera
fall handlar om nya utredningar eller beredning som fortfarande ar
pagaende.”” Det har bland annat handlat om utvecklad oversikts-
planering, kommunernas mojligheter att sakerstalla att befintliga
byggratter tas i ansprak och 6versyn av Boverkets byggregler i syfte
att gynna 6kad konkurrens och ett 6kat bostadsbyggande. Dartill
kommer regeringsuppdrag at Lantmateriet och Boverket for att
skapa forutsattningar for en digital och mer effektiv planprocess.

Som en foljd av ett regeringsuppdrag lanserade Boverket i juni 2018
webbsatsningen www.buildinginsweden.se som ska gora det
enklare for utlandska byggforetag och byggherrar som vill bygga
bostdder i Sverige. Syftet ar att med battre information pa engelska
framja konkurrensen och det kan i sin tur leda till fler anbud och

191 Konkurrensverkets rapporter Allmdnnyttans upphandling av bostadsbyggande-
Anbudskonkurrens och utveckling (rapportserie 2015:2), Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? En
uppfoljning 2009-2012 (rapportserie 2015:4) och Byggbar mark?— En nyckelresurs vid byggande
(rapportserie 2015:5).
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sankta byggkostnader. Buildinginsweden.se ska upplysa om vad
som galler i Sverige, bland annat byggregler och avtalsvillkor.

Utover statliga utredningar inom kommittévasendet genomfor
andra myndigheter, framforallt Boverket, Iopande utredningar pa
omrédet. Aven andra organisationer sésom Sveriges kommuner och
landsting, IQ Samhallsbyggnad och branschféreningar som SABO
arbetar med liknande fragor.

Den bristande konkurrensen har antagligen haft begransad effekt
pa bostadsbyggandets omfattning avseende hdgprissegmentet
framforallt i storstdderna. Med héansyn till de hoga bostadspriserna
har sadana projekt varit Ilonsamma aven med hoga kostnadsnivaer
och bristande byggkonkurrens. Med en forbattrad byggkonkurrens
blir det majligt att realisera projekt dven i andra segment och i
relativt mindre centrala lagen. Vidare kan ett fortsatt hogt bostads-
byggande majliggoras d&ven om prisnivderna pa bostader stagnerar
eller sjunker.

9.3 Kommunala sarkrav

Det har under manga ar férekommit en diskussion om kommunala
sarkrav som fragmenterar lokala byggmarknader fran varandra och
gor det svart for foretag att arbeta 6ver kommungransen. Ett annat
problem ar olika tolkningar av byggreglerna (BBR) i kommunerna
vilket kan forsvara for byggforetagen att anvanda samma 16sning i
olika kommuner. Nar det giller den senare fragan har dock
Kommittén f6r modernare byggregler (N 2017:05) ett uppdrag att
modernisera regelverket for att forbattra konkurrensen och 6ka
bostadsbyggandet.

Sjalvfallet kan lokala regler dven vara sarskilt besvarande for
utlandska foretagare, som over huvud taget dr obekanta med den
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svenska regleringsmiljon. Att marknaden for bostader ar lokal till
sin natur medfor inte nddvandigtvis att marknaden for byggentre-
prenader i samband med nybyggnation av sddana bostader
behover vara lokal. Enligt PBL far en kommun darfor inte

"i andra fall in som foljer av 4 kap. 12 och 16 §§ eller i fall dir kommunen
handlar som byggherre eller fastighetsigare, stilla egna krav pad ett bygg-
nadsverks tekniska egenskaper vid planliggning, i andra drenden enligt
denna lag eller i samband med genomforande av detaljplaner. Om en
kommun stiller siddana egna krav, dr dessa krav utan verkan.”1%

Konkurrensverkets utredning visar att kommunala sérkrav, trots
den genomforda lagandringen, fortfarande utgor ett problem som
aven framhallits tydligt av ett flertal foretradare for branschen.

De kommunala sérkraven framstar som sarskilt besvdarande med
hénsyn till att forhoppningarna om béttre konkurrens inom bygg-
sektorn i hog grad har stallts till tgarder av tre olika slag, namligen
ytterligare medverkan av utlandska foretag, industriellt byggande
och digitalisering av plan- och byggprocessen. I alla tre fallen ar det
svart att kombinera en sddan utveckling med en omfattande fore-
komst av kommunala sdrkrav. Det ligger dven i sakens natur att
atgarder fOr att genom statliga informationsinsatser underlatta for
utlandska byggforetag, svarligen kan omfatta kommunala sérkrav,
vilket riskerar att gora dven de statliga atgarderna mindre frukt-
bara.

9.4 Offentlig upphandling av bostader

I allméannyttans offentliga upphandlingar har antalet lamnade
anbud minskat de senaste dren och i manga fall lamnas det mycket

192 8 kap. 4 a § plan och bygglagen (2014:900).
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fa och i nagra fall inga anbud. Samtidigt har de storsta foretagens
marknadsandelar inte minskat pa samma sétt som pa den ovriga
byggmarknaden. En del av forklaringen ligger i den stora
kapacitetsbristen i byggbranschen de senaste aren. Det kan dock
finnas annat d@n konjunkturella forklaringar till det vikande antalet
anbud och den minskade konkurrensen vilket ar viktigt att under-
soka. Branschens oro for osund konkurrens géller dven de offent-
liga upphandlingarna, trots de kontrollmekanismer som upphand-
lingslagstiftningen innebar. Byggkonkurrensutredningen foreslog
att en myndighet skulle samla in statistik vad galler offentlig
upphandling av bostadsbyggande och att Upphandlings-
myndigheten skulle ges i uppdrag att se 6ver behovet av
upphandlingsstdd for bostadsbyggande. Detta for att forbattra
forutsattningarna for konkurrens i upphandlingarna.

9.5 Internationella utblickar

Aven i lander som har hogre bostadsproduktion och légre bygg-
kostnader an Sverige har statsmakterna vidtagit atgarder for att
forbattra forutsattningarna for bostadsbyggande. Problem med
bristande utbud pa byggbar mark och langa och osdkra plan- och
byggprocesser ar inte unika for Sverige utan ar problem som
préglar bostadsbyggandet i flera andra europeiska lander. Det ar
inte heller ovanligt med konkurrensbegransande forfaranden bland
foretag inom byggmaterialindustrin.

Aven i andra lander har sirkrav ansetts vara ett problem och lokala
myndigheter har rekommenderats att undvika sarkrav eller gora
konsekvensbedomningar nér de infor sarkrav. Detta for att under-
latta en mer digitaliserad och industrialiserad byggprocess med
syfte att sainka byggkostnaderna.
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Samtidigt tycks problemen vara relativa. I flera lander &r plan- och
byggprocesserna mycket kortare &n i Sverige och man har kommit
langre i arbetet med att forbéttra forutsattningarna for en okad
industrialisering inom bostadsbyggandet. Det tycks finnas mycket
kunskap och erfarenhet i andra europeiska lander som Sverige bor
ta vara pa for att kunna underldtta utvecklingen av det svenska
bostadsbyggandet.

9.6 Forslag till fortsatta utredningar

Aven om manga fragor har belysts eller redan ar foremal for
overvaganden kvarstar en rad problem inom bostadsbyggandet.
Framfor allt har Konkurrensverket identifierat tre omraden som
enligt myndighetens uppfattning borde prioriteras att utredas
vidare avseende konkurrensen i det svenska bostadsbyggandet. Det
handlar om konkurrensen vid offentlig upphandling av bostads-
byggande, om huruvida kommunala sarkrav fortfarande paverkar
konkurrensen och bostadsbyggandet samt hur val konkurrensen
inom byggmaterialindustrin egentligen fungerar?

9.6.1 Effekterna av kvarvarande kommunala sarkrav

Fragan om huruvida kommunala sarkrav fortfarande utgor ett
betydande problem inom bostadsbyggandet bor utredas. Frage-
stallningen inrymmer saval ekonomiska som juridiska bedom-
ningar. Med hénsyn till fragans betydelse for den kommunala
sjdlvstyrelsen torde fragan krdava minst ett ars utredningstid och
behdva genomforas i kommittéform.

Sammanfattningsvis borde en sadan utredning kunna genomforas
under ett ars tid med tva arsarbetskrafter och dartill sedvanliga
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kommittékostnader, vilket kan uppskattas till minst 2 miljoner
kronor.

Ett alternativ kan vara att ge tillaggsdirektiv till en befintlig utred-
ning, t.ex. Kommittén f6r modernare byggregler (N 2017:05).

9.6.2 Utvecklad kunskap om offentlig upphandling av
bostadsbyggande

Konkurrensverket ser ett behov av att statistiken avseende offentlig
upphandling av bostadsbyggande forbattras. I dagslaget ar det
svart att fa en 6verblick av marknaden for offentlig upphandling av
bostadsbyggande bade pa nationell och lokal niva. En sddan under-
sokning kraver ocksa kontakter med en rad intressenter inom
offentlig upphandling av bostadsbyggande.

Syftet med undersokningen ar att 6kad kunskap om marknaden
ocksa underlattar utformning av upphandlingar och upphand-
lingsprocesser sa att anbudskonkurrensen kan forbattras. Den kan
genomfdras genom att en lamplig myndighet far ett sddant

uppdrag.

Med nuvarande utformning av statistiken 6ver offentlig upphand-
ling bedomer Konkurrensverket att ett sddant utredningsarbete
vore relativt arbetskrdavande, eftersom omfattande datainsamling
och strukturering av data maste goras. Arbetet beraknas omfatta
tva arsarbetskrafter, paga under ett ar och kostnaden berdknas
uppga till cirka tva miljoner kronor.
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9.6.3 Konkurrensen inom byggmaterialindustrin

Det saknas aktuella studier av konkurrensen inom byggmaterial-
industrin. De studier som Konkurrensverket har varit delaktigt i
genomfordes 2009 och 2015. Branschen har sedan dess utvecklats,
inte minst vad géller material samt distribution och logistik.

Byggkonkurrensutredningen hade fokus pa hur dgande paverkade
konkurrensen och analyserade inte utvecklingen pa nagra specifika
marknader vad galler marknadskoncentration, prisbildning, kopar-
och sdljarmakt samt importkonkurrens.

Kostnaden for byggmaterial utgor nastan hélften av de totala
byggkostnaderna. Konkurrensverket efterfragar darfor ytterligare
studier av konkurrensen inom byggmaterialomradet. Det finns ett
antal produktomraden dér priserna stigit snabbt, vilket kan vara en
indikation pa mindre vl fungerande konkurrens, nagot som dock
maste utredas narmare eftersom 6kade samhallskrav och krav for
markning och certifiering ocksa kan ha haft betydelse for pris-
utvecklingen.

En sadan undersokning av byggmaterialbranschen kan lampligen
genomforas i form av ett uppdrag till en myndighet. Med hansyn
till behovet av en bred kartlaggning av manga delmarknader torde
metodiken i hog grad behdva vara kvalitativ, vilket gor studien
relativt resurskravande. Arbetet berdknas darfor omfatta tre
arsarbetskrafter och kostnaden berdknas uppga till tre miljoner
kronor.
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