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Sammanfattning

Sveriges Kommuner och Landsting

anser att utredningens slutsatser om férhallandena pa den svenska byggmark-
naden, med enligt utredningen omfattande vertikal integration, borde ha lett till
forslag som syftar till att motverka sadan vertikal integration som riskerar att
leda till en osund prisutveckling,

vill anyo uppmana regeringen att utarbeta en bostadspolitik som majliggor for
alla att erhalla goda bostader, som sékrar finansieringen av nya bostader dven
pa svaga marknader, som Okar rorligheten i det befintliga bostadsbestandet och
som dampar kostnadsutvecklingen inom bygg- och bostadssektorn,

kan i likhet med utredningen konstatera att dagens byggmarknad ar fragmente-
rad och att detta paverkar konkurrensforutsattningarna pa marknaden. Mot
denna bakgrund vill SKL anyo patala behovet av mer kostnadseffektiva pro-
cesser inom byggbranschen och av regelverk som stddjer mer standardiserade
byggsystem. Regelverken bor utformas utifran nordiska forhallanden och at-
garder vidtas som underlattar etablering av utlandska aktorer,

vill framhalla att kommunerna bade efterstravar och arbetar for att bidra till
okad konkurrens i byggsektorn och att utredningen i dessa delar innehaller
onyanserad och ogrundad kritik,

finner det anméarkningsvart att utredningen inte ser behov av att lamna nagra
forslag géallande &garsambandens betydelse for konkurrensen med hansyn till
de problem som utredningen sjalv tar upp,

tillstyrker utredningens forslag att regeringen bor ge en myndighet till uppgift
att samla in upphandlingsstatistik kring ett antal grundldggande faktorer,
stéller sig bakom forslaget att Upphandlingsmyndigheten ska ges i uppdrag att
se dver behovet av upphandlingsstod for bostadsbyggande.

Synpunkter

Allmanna synpunkter

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) var en av initiativtagarna till den nu fram-
lagda utredningen om en battre konkurrens, men har inte beretts mojlighet att delta i
utredningen. Férbundet kan med facit i hand konstatera att det fokus som lagts pa
kommunernas roll och ansvar for att framja en 6kad konkurrens vad avser byggande
av bostader borde ha motiverat forbundets medverkan i utredningen. Sannolikt hade
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det ocksa lett till att direkta faktafel och bedémningar som grundas pa bristande kun-
skap eller missuppfattningar kunnat undvikas.

Forbundet konstaterade, i samband med att man under féregaende mandatperiod be-
drev ett sarskilt utvecklingsarbete i syfte att starka kommunernas mojligheter att pla-
nera och genomfora en lokal bostadspolitik som méter framtida utmaningar, att bygg-
sektorn till stora delar ar en nationell naringsverksamhet som ar helt befriad fran inter-
nationell konkurrens och dar ett fatal rikstackande foretag har fatt en dominerande
stallning inom bostadsproduktionen, inte minst i storstadsomradena. Den bristande
konkurrensen finns inte bara i entreprenadledet. Aven i byggmaterialindustrin ar kon-
kurrensen i Sverige otillracklig. Enligt statistik fran SCB 6kade byggkostnaderna med
35 procent under de tio aren fran 2004 -2013. Byggmaterialkostnaderna 6kande annu
mer, med 45 procent, samtidigt som KPI gick upp med 12,5 procent. Ofta ar det ocksa
samma dgare i byggmaterialindustrin som bland entreprendérer och fastighetsutveck-
lare.

Slutsatser, bedomningar och forslag

Bostadsbyggandet i Sverige

Det svenska bostadsbyggandet har under en langre period varit alltfor lagt, byggkost-
naderna har samtidigt 6kat mer an andra producentpriser i ekonomin och produktivi-
tetsutvecklingen inom byggindustrin har 6ver tid varit anmarkningsvirt 14g. Okade
byggkostnader och en lag produktivitetsutveckling indikerar tydligt svag konkurrens
och ett begransat omvandlingstryck. Detta i kombination med en mycket hdg koncent-
ration och vertikal integration, sasom pavisas i utredningen, borde enligt SKL ha lett
till forslag som syftar till att motverka sadan vertikal integration som riskerar att leda
till en osund prisutveckling.

SKL delar darutéver utredningens slutsats att en annan bidragande orsak till den laga
produktivitetsutvecklingen torde vara att byggmarknaden &r fragmenterad. Det paver-
kar ocksa konkurrensforutsattningarna pa byggmarknaden. SKL har mot denna bak-
grund patalat behovet av mer kostnadseffektiva produktionsprocesser och standardise-
rade byggsystem och regelverk.
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Konkurrens och bostadsbyggande

Utredningen konstaterar att tillgangen pa kommersiellt intressant byggbar mark &r
central for marknadens aktorer och att sadan mark &r en knapp resurs dar utbudet be-
gréansas av olika regleringar och planeringskapaciteten. SKL har visat att olika statliga
hinder sdsom riksintresseansprak, strandskyddsomraden, riskomraden och bullerregler
patagligt minskar tillgangen pa attraktiv mark dar manniskor vill bo och darfor kravt
att staten “’stadar framfér egen dorr”. Dessutom ar lansstyrelsernas processer i sam-
band med planldggning omstandliga och ineffektiva. SKL har vidare visat att kommu-
nernas planberedskap generellt ar god och att kommunerna ocksa i allt stérre utstrack-
ning bedriver en aktiv markpolitik som utdver markkdp och markforsaljningar inbe-
griper samverkan mellan olika parter, strategisk planlaggning, kommunal service,
marknadsforing, ekonomisk langsiktighet och tydliga politiska malbilder. SKL har
ocksa kunnat visa att det finns ett stort behov av effektivare processer for planering,
fastighetsbildning och projektering i bygg- och fastighetsbranschen for att projekten
ska komma igang snabbare. Tyvarr kommer idag projekten ofta igang langt efter det
att detaljplanerna vunnit laga kraft.

Pa tillvaxtmarknader som préaglas av stor efterfragan, hdga fastighetsvarden och god
tillgang till riskvilligt kapital byggs bostader for grupper med god betalningsférmaga
till ett antal som uppréatthaller en god prisbildning och Ionsamhet som avspeglar sig
aven i matningar av markpris. For att 6ka bostadsbyggandet och bredda utbudet sa att
det dven omfattar nya atkomliga bostader for grupper i andra inkomstlagen kravs en
rad atgarder som sammantaget syftar till att 6ka antalet byggande aktérer och som in-
nebar att foretagen kan tillhandahalla bostader med olika upplatelseformer och i olika
prissegment.

Pa svaga bostadsmarknader med generellt Iaga fastighetsvarden och med bristande
tillgang pa riskvilligt kapital &r utmaningarna av ett annat slag. Reglerna for nerskriv-
ning av nybyggda bostader som uppfdérs av kommunala bostadsbolag behdver ses dver
for att nyproduktion dverhuvudtaget ska kunna vara moéjlig. For att en privat aktor ska
kunna bygga nytt krévs dels kapital, dels en rimlig férdelning av risken mellan sam-
héllet och den enskilde aktéren. Har ar erfarenheten att det manga ganger inte finns
nagon bank som &r beredd att till rimliga villkor finansiera projektet. Dessutom &r de
statliga kreditgarantierna som dyrast dér de behdvs som mest.

Byggmarknadens struktur och utveckling

Utredningen konstaterar att marknadskoncentrationen har minskat i byggentreprenors-
ledet men fortfarande ar hog inom specifika byggled och att pristransparensen avse-
ende byggmaterial &r bristféllig.

SKL efterfragar regelverk som stodjer mer standardiserade byggsystem utifran nor-
diska forhallanden, liksom atgarder som underlattar etablering for utlandska aktorer
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med egna vardekedjor, och att detta i sin tur kan skapa battre forutsattningar for kost-
nadseffektivt byggande. Har saknar SKL konkreta forslag fran utredningen kring hur
detta ska kunna uppnas.

Bostadsbyggandets organisation

Genom upphandling kan de kommunégda bostadsforetagen bidra till en utveckling
mot en mer dynamisk konkurrens. Genom upphandlingsverktyget kan en marknad
skapas for nya foretag, saval utlandska som svenska, som konkurrerar med nya pro-
dukter och produktionsprocesser. SABO har borjat tillampa ramavtal for upphand-
lingar av flerbostadshus. Aven SKL har inlett en ramavtalsupphandling av flerbostads-
hus, hdgre och lagre hus som ska kunna uppforas i alla kommuner, dér ett av syftena
med upphandlingen &r att framja utvecklingen av nya produkter och produktionspro-
cesser som kan tillhandahéllas av saval utlandska som svenska foretag.

Bostadsbyggandets spelregler och kommunernas roll

| utredningen framfors pastaendet att kommuner kan ha svaga eller motstridiga incita-
ment att planera for och ge forutsattningar for ett 6kat bostadsbyggande, dels pa grund
av att bostadsbyggande for med sig 6kande investeringar i annan infrastruktur och dels
pa grund av att befintliga kommuninvanare motsatter sig byggande. Pastaendet &r
ogrundat och ger en direkt felaktig bild av verkligheten i Sveriges kommuner.

I en annan nyligen avlamnad statlig utredning (Battre samarbete mellan stat och kom-
mun, SOU 2015:109) ges en helt annan bild: ” De allra flesta kommuner har en uttalad
politisk ambition att bygga bostader och att 6ka kommunens folkméngd. Darmed finns
aven en vilja att planlagga for bostadsbebyggelse och manga kommuner satsar resur-
ser pa att planlagga mer och snabbare. Detta har resulterat i att planlaggningsaktivite-
ten har 6kat. Vi bedomer alltsa inte att brist pa kommunalpolitisk ambition &r den
stora "boven i dramat”. Allméanintresset av att astadkomma ett okat bostadsbyggande i
kommunerna &r starkare dn enskilda invandningar. Dock kan mer goras for att pa-
skynda overklagandeprocesser och angelaget ar ocksa att se 6ver reglerna for vem
som far 6verklaga vad.

Utredningen framhaller att ett enhetligt och transparent forfarande vid markanvisning
och planarbete kan minska fragmentisering av marknaden for bostadsbyggande och ge
forutsattningar for mer kostnadseffektivt bostadsbyggande. SKL delar den uppfatt-
ningen och vill papeka att lagstiftningen redan ar anpassad till detta.
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Offentlig upphandling och konkurrens

SKL delar utredningens beddmning att samverkan, i ramavtal avseende typhus och
volymer, eller mellan kommuner, kan skapa skaleffekter, pressa byggkostnader och
oppna upp for utlandsk konkurrens. SKL anser utifran detta att kommuner som &gare
till kommunala bostadsféretag, markdagare och som ansvariga for planering aktivt bor
kunna framja en sadan utveckling.

SKL tillstyrker utredningens forslag att regeringen bor ge en myndighet till uppgift att
samla in upphandlingsstatistik éver grundldggande faktorer som antal anbud, vilka
som lamnade anbud och till vilka och att ge. SKL ser det ocksa som angeléaget att
kommunerna ges stod i sitt upphandlingsarbete och staller sig bakom forslaget att
Upphandlingsmyndigheten ska ges i uppdrag att se éver behovet av upphandlingsstod
for bostadsbyggande.

Agarsambandens betydelse for konkurrensen

| utredningen konstateras att marknadskoncentrationen inom projektutveckling av bo-
stadsréatter och vissa strategiska insatsvaror ar hdg. Detta ger upphov till 1agre konkur-
renstryck och hogre priser pa byggmaterial. Utredningen har dock inte funnit indika-
tioner pa avskarmning av insatsvaror eller konkurrensbegransningar till foljd av verti-
kal integration och har inte heller funnit nagra tecken pa konkurrensproblem betingade
av bakomliggande agande i form av &garsfarer. Utredningen lamnar darfor inga for-
slag. Detta till trots sa fors i utredningen ett resonemang om att till exempel Konkur-
renslagen borde kunna motverka uppkomsten av foretagskoncentration som kan for-
vantas skada konkurrensen, och konkurrensbegrédnsande samarbeten, och att lagen
darfor ar viktig for att tillforsakra en fungerande konkurrens pa marknader med poten-
tiella konkurrensproblem, vilket det finns exempel pa i byggsektorn. Utredningen no-
terar att det speciellt kan vara vart att beakta betydelsen av starka lokala aktorers bety-
delse vid forvarvsprovningar.

SKL anser mot denna bakgrund att det ar synnerligen anmarkningsvart att utredningen
inte finner anledning att lamna nagra forslag géllande dgarsambandens betydelse for
konkurrensen med hansyn till de problem som utredningen sjalv tar upp.

Utveckling av konkurrensen — strategier och byggbar mark

SKL anser, i likhet med utredningen, att ett 6kat bostadsbyggande och en férbéttrad
konkurrens bast uppnas genom produktivitetsforbattringar och genom fler aktorer och
att det finns utrymme for effektivare processer i kommunerna. SKL anser dock, till
skillnad fran utredningen, att det inte ar rimligt att tillméata kommunernas planproces-
ser och markpolitik en sadan avgdrande betydelse for att uppna detta. Fokus borde
istallet ligga pa att skapa incitament for en utveckling av produktiviteten i branschen
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och for att forma regelverk som bidrar till att 6ka antalet féretag och som framjar
nytdnkande och innovationer

SKL har i detta syfte till regeringen hemstallt om initiativ for att mojliggora ett mer
standardiserat byggande i hela landet. Viktigt ar dock i detta ssmmanhang att papeka
att planering och byggande maste hanteras olika beroende pa de olika platsernas forut-
séttningar, till exempel topografi, tathet och infrastruktur. Utredningens forslag om en
nationell strategi for att skapa forutséttningar att bygga kostnadseffektiva hus for det
stora behov som finns i dag och i l&gen dar det annars inte &r I6nsamt kan SKL i grun-
den stalla sig positiv till. Dock kan tillvagagangssatten for att mojliggora detta se olika
ut, vilket bor utredas i sarskild ordning.

Finansiering av bostadsbyggande

SKL delar inte utredningens beddmning att kreditrestriktioner for ndrvarande inte
skulle utgora ett direkt hinder for bostadsbyggandet. Tvart om har staten de senaste
aren pa olika satt medverkat till att forsamra forutsattningarna for hushallen att efter-
fraga bostader genom forandrade kredit- och amorteringsvillkor. Till detta kan laggas
att de kreditgarantier som Boverket for statens rakning tillhandahaller ar dyrast pa de
marknader dar behovet av garantierna ar storst. Kreditgarantierna har dessutom stor
betydelse for sma och medelstora foretags mojligheter att investera i nya bostader pa
lokala marknader dér privata investerare &r ovilliga eller inte kan béra en risk. Darmed
har garantierna pa dessa marknader ocksa betydelse for konkurrensen.

Internationella erfarenheter

Flera lander har initierat program och strategier for att hantera liknande problem i bo-
stadsbyggandet som vi har i Sverige. | utredningen framhalls att det ar viktigt for
svenskt vidkommande att folja denna utveckling. SKL haller med om detta. Sarskilt
viktigt ar det att folja utvecklingen i vara nordiska grannlander och ett antal andra
europeiska lander med liknande forutséttningar och problem och dérvidlag identifiera
sadana framgangsfaktorer och konkreta insatser som verksamt kan bidra till att minska
problemen pa den svenska bostadsmarknaden.

Sveriges Kommuner och Landsting

Lena Micko
Ordfdrande
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