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Forord

Det finns for fa bostader i forhédllande till efterfragan. Som en del av
Konkurrensverkets konkurrensfraimjande och upphandlingsstod-
jande arbete har vi under 2014 initierat flera studier som syftar till
att identifiera existerande och potentiella konkurrensproblem inom
bostadsbyggandet.

Denna rapport ar en uppfoljning av Konkurrensverkets rapport
fran 2006 avseende nybyggnation av flerbostadshus under 2002 och
2003. Rapporten avser den senaste fyradrsperioden som det fanns
ett komplett sifferunderlag for: 2009-2012. Syftet med undersok-
ningen ar liksom for den tidigare undersdkningen att belysa
strukturen och konkurrenssituationen inom byggbranschen, men
ocksa att belysa forandringar som skett pa marknaden under de
knappt tio ar som forflutit mellan undersékningarna.

I rapporten konstateras flera forbattringar fran konkurrenssyn-
punkt. Marknadskoncentrationen har minskat och forutsatt-
ningarna for konkurrens verkar ha forbattrats sedan den tidigare
undersokningsperioden bade vad galler projektutveckling och
byggentreprenader. Kommunerna tycks ocksa ha 6kat sin plan-
beredskap och blivit en allt viktigare kalla till byggbar mark.

Samtidigt kan det konstateras att det byggs for lite och att bygg-
priserna fortfarande ar hoga vilket pekar pa att det finns en fortsatt
potential for reformer och utveckling. Sarskilt kommunernas mark-
och planarbete kan forbattras for att starka konkurrensen, 6ka
byggandet och skapa forutsattningar for sankta bygg- och bostads-
priser.

Stockholm i juni 2015

Dan Sjoblom
Generaldirektor
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Sammanfattning

Denna rapport baseras pa en uppfoljning av rapporten “Battre
konkurrens i bostadsbyggandet!” som publicerades 2006 (rapport

2006:2). Rapporten baserades pa en totalundersokning som
Statistiska Centralbyran (SCB) pa uppdrag av Konkurrensverket
genomfort avseende nybyggnation av flerbostadshus under 2002
och 2003. For denna uppfoljning valde Konkurrensverket en period
om fyra ar 2009-2012. Vad som framgar i rapporten sammanfattas
nedan.

Konkurrensverkets uppfoljning visar att marknadskoncentra-
tionen har minskat pa en vaxande bostadsmarknad da de fyra
storsta byggforetagens (storre byggherrar) marknadsandelar
minskat bade vad galler projektutveckling och byggentreprena-
der.

Den vertikala integrationen har daremot 6kat i bemarkelse att
saval storre! som mindre byggherrar bygger fler av lagen-
heterna i egen regi.

De storre byggherrarna byggde 2009-2012 83 procent av lagen-
heterna i egen regi vilket dr en 6kning med hela 8 procent-
enheter sedan 2002-2003. For de mindre byggherrarna ar siffran
38 procent vilket dr en 6kning med 9 procentenheter.

1 De fyra storsta byggherrarna beskrivs som ”storre byggherrar” medan &vriga beskrivs som
“mindre byggherrar”.



En anledning till att byggandet i egen regi kan ha ¢kat ar att
lonsamheten varit hogre inom projektutveckling i jamforelse
med byggentreprenader. Att 6ka byggandet i egen regi ligger i
linje med de storre byggforetagens affarsmodeller dar stravan ar
att skapa synergier mellan olika verksamhetsomraden.

Att de storre byggherrarnas marknadsandelar minskat
samtidigt som de i hogre utstackning bygger i egen regi
indikerar att de fokuserar mer pa lIonsamhet &n tillvaxt.

Minskad marknadskoncentration kan vara positiv ur kon-
kurrenssynpunkt da konkurrensen forbattras inom respektive
segment och medfor dven att projektutvecklare som inte bygger
i egen regi blir mindre beroende av de storre byggforetagen nar
de upphandlar byggentreprenader.

En 6kad egen regi-verksamhet kan dock leda till att den ”6ppna
marknaden” for byggentreprenader minskar vilket kan forsvara
for nya aktorer att komma in pa marknaden. Med en mindre
”0ppen marknad” kan det ocksa vara svarare att bedoma pris
och kvalitet och férhandla om kontrakt vilket ocksa kan vara
negativt ur konkurrenssynpunkt.

Kommunal mark har blivit en viktigare kalla till byggbar mark
for saval storre som mindre byggherrar.

Resultaten visar att 49 procent av lagenheterna som byggdes
2009-2012 kravde att detaljplanen maste andras inom 2 ar fore
byggstart. Detta dr en minskning med 21 procentenheter sedan
den tidigare undersokningen. Detta tyder pa att kommunerna
forbattrat sin planberedskap.



Aven om byggandet dkat kan det konstateras att det byggs for
lite och att byggpriserna fortfarande dr hoga. Det pekar pa att
det finns en stor potential for reformer och utveckling av kom-
munernas mark- och planarbete for att forbattra konkurrensen,
oka byggande och sdanka byggpriserna.

Lagenheter som byggs i egen regi ar fortfarande dyrare, obero-
ende av hur marken forvarvats, &n de som upphandlats genom
forhandling, i konkurrens eller genom 6vrig upphandling.

Byggkostnaden &r hogre for lagenheter som byggts pa mark
som fOrvarvats fran kommunen, vilket inte var fallet i den
tidigare undersokningen. Det indikerar att kommunerna inte i
allménhet tycks styra in projekten mot byggandet av billigare
bostader.

Kostnadsdata visar liksom i den tidigare undersckningen att
markkostnaden ocksa dr vasentligt hogre for lagenheter dar
plandndring gjordes jamfort med de lagenheter dér det inte
kravdes planandring.
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Summary

This report is based on a follow-up of the report "Better competition
in housing construction" (Battre konkurrens i bostadsbyggandet!”)
published in 2006 (Report 2006: 2), which was based on a survey by
Statistics Sweden (SCB) on behalf of the Swedish Competition
Authority concerning construction of apartment buildings in 2002
and 2003. For the follow-up the Swedish Competition Authority
chose a four-year period between 2009-2012. The conclusions made
in the report are summarized below.

e Market concentration has decreased in a growing housing
market, as the market shares of the four largest construction
companies (major developers) have fallen, both in terms of
project development and construction contracts.

¢ On the other hand, vertical integration has increased, in the
sense that both major? and smaller developers are building more
apartments on their own account.

¢ During 2009-2012, 83 per cent of the apartments built by the
major developers were on their own account, which is an
increase of 8 percentage points since 2002-2003. For smaller
developers, the figure is 38 per cent, which represents an
increase of 9 percentage points.

¢ One reason for the increase in own-account construction is that
profitability has been higher within project development
compared to construction works. Increasing the amount of own-

2 The four largest developers are described as “major developers” whilst the others are
described as ”smaller developers”.
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account construction is in line with the major developers’
business models, whereby they endeavour to create synergies
within their various areas of activity.

The fact that the major developers’ market shares have decree-
sed while carrying out a higher degree of own-account work
indicates that they are focusing on profitability rather than
growth.

In terms of competition, reduced market concentration can be
positive, since competition is improved within the market
segments in question. It can also lead to those project develop-
pers not building on their own account becoming less depen-
dent on the major developers when procuring construction
contracts.

However, increased own-account activity can lead to a shrin-
king ”open market” for construction contracts, and this can
make it more difficult for new operators to enter the market. A
smaller “open market” can also make it more difficult to assess
price and quality and to negotiate contracts, something that can
also be negative from a competition perspective.

Municipal land has become a more important source of
buildable land for both major and smaller developers.

For 49 per cent of the built apartments built between 2009-2012
the development plan required changing within two years prior
to the start of construction. This is a decrease of 21 percentage
points compared with the previous survey. This suggests that
the municipalities have improved their preparedness in terms of
planning.



12

Even if construction has increased since 2002-2003 it can be
stated that too little construction is being carried out, that
construction prices remain high, and that margins are high in
residential development. This indicates that there is great
potential for reform and development of municipal land and
planning work in order to enhance competition, increase
construction and reduce construction prices.

Regardless of how the land is acquired, apartments that are
built on own account are still more expensive than those
procured through negotiation, in competition or through other
purchasing processes.

Construction costs are higher for apartments built on land
acquired from the municipality, something that was not the case
in the previous survey. This indicates that, in general, the
municipalities do not seem to be steering the projects towards
the construction of more affordable housing.

As was also the case in the previous survey, cost data shows
that the land cost is also significantly higher for apartments
where changes have been made to the development plans,
compared with apartments where no changes were required.
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1 Inledning

Det finns for fa bostader i Sverige i forhallande till efterfragan vilket
lett till stigande bostadspriser. Den svenska byggmarknaden har
under manga ar ansetts som problemtyngd. Ett flertal rapporter och
studier har under senare tid forsokt identifiera de faktorer som
hindrar eller f6rdréjer produktionen av bostdder. Ur ett samhalls-
ekonomiskt perspektiv ar det av stor vikt att utbudet pa bostads-
marknaden matchar efterfragan eftersom bostadsbristen enligt flera
utredningar kan leda till att tillviaxten i den svenska ekonomin
hammas och att den ekonomiska stabiliteten dventyras.>

SCB:s byggnadsprisindex (BPI) som fungerar som en indikation pa
prisutvecklingen for bostader har stigit betydligt mer an KPI
(konsumentprisindex) under de senaste 15 aren. Enligt BPI ar det
dubbelt sa dyrt att bygga en bostad 2014 jamfort med 1992. Denna
prisokning kan enbart delvis forklaras av 6kade byggkostnader
under perioden eftersom faktorprisindex (FPI) f6r smahus och
flerbostadshus har 6kat mindre dn BPI sedan mitten av 90-talet.

3 Se bland annat Nybyggarkommissionen, 2014, ”En bostadspolitisk agenda for Sverige — 63
forslag for 6kat byggande”, 20 februari 2014.
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Figur 1 Utveckling av Bostadsprisindex (BPI) och Faktorprisindex
(FPI) for flerbostadshus samt KPI, 1992 = 100
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Kalla: SCB, 2015, bearbetning av Konkurrensverket.

Samtidigt ar det viktigt att skilja pa kostnad och pris. Okade
kostnader kan bero pa lag effektivitet men ocksa pa att saval
lagstiftarens som kundernas krav pa nya bostader har dkat sedan
1992. Detta galler exempelvis krav fran myndigheter vad galler
energieffektivitet men dven kundkrav vad galler material och
utformning av nybyggda lagenheter. Okade priser kan styras av
faktorer som det laga ranteldget, avskaffad fastighetsskatt och
avdragsratt pa boldnerdntor. De kan ocksa paverkas av potentiella
konkurrensproblem pa byggmarknaden som till exempel hog
marknadskoncentration, vertikal integration, olika former av
intrddesbarridrer, franvaro av storre utlandska aktorer och av svag
importkonkurrens.
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En annan faktor som kan paverka konkurrensen ar att de storre
byggforetagen dger mark i attraktiva lagen. Manga kommuner och
lansstyrelser menar att ett problem ar att byggratter inte utnyttjas
utan att de storre byggforetagen sitter pa lager av byggbar mark.*
En orsak kan vara att byggbolagen vill ha en portfdlj av projekt for
att mojliggora planering 6ver tid, men det finns ocksa anledning att
misstanka att det i vissa fall sker av rent spekulativa skél, i vantan
pa en prisuppgang i det aktuella omradet eller {or att foretagen inte
vill sanka priserna i omradet.’

Av denna anledning har Regeringen initierat flera utredningar och
lagt propositioner for riksdagsbehandling for att fa ett battre funk-
tionssatt pa bostadsmarknaden. Bland annat har en rad @ndringar i
plan- och bygglagen (2010:900) genomforts.

1.1 En uppféljning av Konkurrensverkets rapport
fran 2006

Som en del av Konkurrensverkets konkurrensframjande och upp-
handlingsstodjande arbete har verket under 2014 initierat tre
studier som syftar till att identifiera existerande och potentiella
konkurrensproblem. En studie fokuserar pa anbudskonkurrens vid
de kommunala allmannyttiga bostadsforetagens offentliga upp-
handling av bostadsbyggande.® Den andra studien fokuserar pa
kommunernas markpolitik och planarbete och vilken paverkan det

4 Sweco & Sveriges Kommuner och Landsting, 2014, HANGER DET IHOP? En studie av
fjugofem kommuners planlagda mark for bostadsbyggande och mdjliga skal till varfor det
inte byggs.

5 Sweco & Sveriges Kommuner och Landsting, 2014, HANGER DET IHOP? En studie av
tjugofem kommuners planlagda mark for bostadsbyggande och méjliga skl till varfor det
inte byggs.

¢ Konkurrensverket, 2015, ” Allméannyttans upphandling av bostadsbyggande — Anbuds-
konkurrens och utveckling”, rapport 2015:2.
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har pa konkurrensen och bostadsbyggande. Den tredje studien som
denna rapport baseras pa ar en uppfoljning av rapporten ”Battre
konkurrens i bostadsbyggandet!” som publicerades 2006 (rapport
2006:2). Rapporten baserades pa en totalundersokning som
Statistiska Centralbyran (SCB) pa uppdrag av Konkurrensverket
genomfort avseende nybyggnation av flerbostadshus under 2002
och 2003. For denna uppfoljning valde Konkurrensverket en period
om fyra ar 2009-2012.

1.2 2006 ars rapports syfte och resultat

Undersokningen som lag till grund for Konkurrensverkets rapport
fran 2006 belyste strukturen inom bostadsbyggande fran ett nytt
perspektiv. Med utgangspunkt i enskilda bostadsprojekt komplet-
terades och fordjupades bilden av marknaden. Undersdkningen
syftade till att belysa olika konkurrensproblem utifran en total-
undersokning av nya bostdder (lagenheter). Studien belyste bade
byggnation och markforhéallanden. Nar det géller marken kartlade
rapporten planforhallanden for den mark som bebyggts, dgande-
forhallanden for den bebyggda marken samt ifran vem marken
hade forvarvats. Slutligen behandlades ocksa huruvida bygget skett
i egen regi eller pa entreprenad och om entreprenaden blivit upp-
handlad i konkurrens eller genom forhandling. I studien kartlades
ocksa kostnadsskillnader och skillnader mellan byggherrar och
kommuner/orter.



17

Undersokningen fokuserade pa konkurrenssituationen inom
bostadsbyggande avseende faktorer som:

*  koncentrationsgrad pa bostadsmarknaden— hur stor del av
nybyggnationen som genomfdrts av de fyra storsta bygg-
herrarna

*  koncentrationsgrad vad galler byggande i egen regi och
externa entreprenader

*  kostnader for nybyggnation

¢ ivilken utstrackning byggherrarna upphandlar entreprenader
eller bygger i egen regi

*  skillnad i kostnadsnivaer vid upphandlande entreprenader
jamfort med byggen i egen regi

¢ planforhallande och markagarférhallande.

I rapporten konstaterades att de fyra storsta byggherrarna hade
byggt halften av alla lagenheter under undersokningsperioden
2002-2003 och att de hade relativt stora marknadsandelar pa saval
marknaden for egenutvecklade projekt som pa marknaden for
externa entreprenader 1999-2001, vilket illustreras i tabell 1.7

I rapporten konstaterades ocksa att kostnaderna for de lagenheter
som byggts i egen regi var 20 procent hogre jamfort med de lagen-
heter som de som upphandlades i konkurrens eller genom férhand-
ling. Overhuvudtaget var kostnaderna lagre for de lagenheter som
upphandlats pa en "6ppen” marknad dar flera aktorer kunnat
konkurrera om byggentreprenaden dn vid en ”sluten” marknad dar
byggherren bygger i egen regi.

7 Fran Svenska Kommunfoérbundet/Temaplan, 2003, “Bostadsbyggande i tillvaxtregioner —
varfor byggs det sa lite och hur kan bostadsbyggandet 6ka?, Stockholm 2003.
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I rapporten konstaterades dessutom att halften av de nya bosta-
derna tillkom pa mark som byggherren redan dgde sedan minst
fem ar tillbaka. En mojlig slutsats som presenterades var att de
storre byggherrarna redan hade sa stora markreserver att de —i det
korta perspektiv som Konkurrensverkets studie omfattade- var
oberoende av kommunen som marktillhandahallare. Rapporten
visade att kommunerna vid tiden for unders6kningen upplat mark
framfor allt genom sa kallad direktanvisning eller ofta kombinerat
med olika former av motkrav som gjorde processen svaroverskad-
lig och svar att delta i for vissa foretag (dvs. en ”sluten marknad”).

1.3 Foreslagna atgarder

Konkurrensverket presenterade ett antal atgéarder for att forbattra
konkurrensen inom bostadsbyggandet. Foljande atgarder foreslogs:

¢ Offentliga byggherrar bor anpassa sina upphandlingar sa att
mojlighet till fungerande konkurrens 6kar. Detta bland annat
genom att begransa kostnaderna for att ta fram anbud och
genom att anpassa storleken pa varje upphandling sa att till-
rackligt manga foretag ska kunna vara med och tivla.

¢ Kommunerna bor i huvudsak anvianda anbudsforfarande vid
markanvisning. Anbudsforfarande bor utformas sa att dven
sma foretag kan delta och restriktivitet bor iakttas med s.k.
motkrav. Nar kommunerna sdljer mark bor det normalt ske
med krav pa byggstart inom viss tid.

*  Kommunerna som myndighet enligt Plan- och bygglagen
(PBL) bor strava efter att 6ka sin planberedskap och verka for
en snabbare behandling av PBL-arenden.



19

¢  Statsmakterna. dvs. regering och riksdag, bor sorja for att PBL
kompletteras med en mdjlighet for fastighetsagare att formellt
ansoka om planandring och for att planprocessens langd
minskas exempelvis genom inforande av tidsfrister,
forenklingar av processen, begransningar i mdéjligheterna till
overklagande av detaljplan och kortad instanskedja.

De offentliga atgarderna skulle behéva kompletteras med att
privata byggherrar i storre utstrackning upphandlar entreprenader
pa marknaden och nar det ar majligt &ven pa den “6ppna” mark-
naden. I praktiken géller det framforallt de storre privata bygg-
herrarna eftersom mindre privata byggherrar redan gor detta.

1.4 Syfte med uppféljningen

Syftet med den nya undersokningen ar liksom med den tidigare
undersokningen att belysa strukturen och konkurrenssituationen
inom bostadsbyggande, men ocksa att belysa forandringar som
skett pa marknaden mellan de olika undersokningsperioderna.
Fokus ligger pa att folja upp konkurrenssituationen framfor allt
avseende de konkurrensindikationer och faktorer som belystes i
den tidigare undersokningen. Grundmaterialet for den nya
undersokningen genereras genom att, sa langt som det varit
mojligt, “replikera” den studie som SCB genomforde pa uppdrag
av Konkurrensverket 2006 for aren 2002-2003 men for en tva ar
langre period dvs. 2009-2012.
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2  Bakgrund

Som namnts ovan dr denna rapport en uppfoljning av Konkurrens-
verkets rapport “Battre konkurrens i bostadsbyggandet!” (rapport
2006:2). Infér denna rapport har SCB gjort en ny totalundersokning
av marknaden for nybyggnation for aren 2009-2012. Syftet ar lik-
som for den tidigare rapporten att belysa strukturen och konkur-
renssituationen inom byggbranschen men ocksa att belysa for-
andringar som skett mellan de olika undersokningsperioderna.

Bygg- och anldggningsbranschen delas vanligtvis in i en sektor for
nybyggnation av bostdder och en for anldggningsarbeten. I anlagg-
ningssektorn ingar till exempel markarbeten, védgar, broar och
tunnlar m.m. I husbyggnadssektorn ingar exempelvis bostéader,
industrier och sjukhus. Fokus for denna rapport ar nybyggnation av
flerbostadshus vilken utgor ett segment av husbyggnadssektorn.

Konkurrensverkets undersokning belyser nar detaljplan faststalldes
for den mark som har blivit bebyggd, dgandeférhallanden for den
bebyggda marken och om sjdlva bygget skett i egen regi eller pa
entreprenad, samt huruvida entreprenaden upphandlats i konkur-
rens, forhandling eller genom annan typ av upphandling. Under-
sOkningen kartlagger dven kostnadsskillnader mellan olika bygg-
herrar, upphandlingsformer och typer av kommuner. Uppdel-
ningen i kommuner baseras pa de tre storstdderna; Stockholm,
Goteborg och Malmo, deras fororter, storre stader samt dvriga
kommuner. Vad avser byggherrar medger inte statistiksekretessen
en presentation pa foretagsniva utan en uppdelning gors mellan
stora (storre) och sma och medelstora (mindre) byggherrar dar de
storre utgors av de fyra storsta byggherrarna. Av tillganglig mark-
nadsdata gar det att sluta sig till att det 4r samma fyra byggherrar
som var storst vid den tidigare undersokningen.
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2.1 Genomforande®

Datamaterialet som anvints i undersokningarna har hamtats fran
SCB:s nybyggnadskostnadsstatistik. Dartill har material fran fastig-
hetsprisstatistik, fastighetstaxeringsstatistik, fastighetsregistret och
foretagsregistret anvants. Undersokningen avser paborjade nybygg-
nadsprojekt av flerbostadshus. For att kunna gora rattvisa jamforel-
ser mellan olika projekt och den tidigare gjorda undersokningen
har avgransningar gjorts avseende vilka projekt som ingar i under-
sokningen. Med péaborjade nybyggnadsprojekt avses paborjandet
av de egentliga byggnadsarbetena (gjutning av kallargolv, kallar-
murar, bottenplatta och dylikt).

Lagenheter i flerbostadshus som ej ingar i undersékningen ar
foljande:

. enskilda smahus

¢  foretag som sdljer tomt med bygglov till en privatperson som
anlitar nagon annan att bygga huset (sméhus)

*  projekt ddr den uthyrningsbara lokalarean (LOA-h) ar storre
an en tredjedel av summan for bostadsarea (BOA) och uthyr-
ningsbar lokalarea (LOA-h)

*  projekt dér antalet specialbostader (bostader for sarskilda
boendegrupper som specialbostad for dldre eller funktions-
hindrade och studentbostad) utgor mer dn 10 procent av det
totala antalet bostader

. brandskadedrenden

*  pabyggnader

8 For en mer detaljerad beskrivning se bilaga 1.
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*  blandprojekt med t.ex. ombyggnad och nybyggnad dar man
inte kan sarskilja kostnaderna f6r nybyggnad

e projekt med flerbostadshus som innehaller farre an tre
bostader

*  projekt som inte dr “ren” nybyggnad t.ex. flyttning av hus.

Antalet studerade objekt ar 882 som totalt rymmer 43 679 lagen-
heter. Liksom i den tidigare gjorda undersokningen tillkom

90 procent av de nya lagenheterna i storstaderna, storstads-
kommuner och Ovriga storre stader.

Den tidigare genomfdda studien eller rapporten kommer att
bendamnas “den tidigare rapporten” eller 2006 ars rapport”.
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3 Utveckling inom bostadsbyggandet

Byggindustrin omsétter stora varden och utgor en betydande andel
av Sveriges totala bruttonationalprodukt (BNP). De totala bygg-
investeringarna i ny- och ombyggnadsindustrin i fastigheter och
anlaggningar uppgick till 309 miljarder kronor 2012 och den totala
nettoomsattningen inom naringsgrenen byggverksamhet var

538 miljarder kronor 2012.° Med fastigheter avses allt fran fler-
bostadshus, sméahus, industri-, kontors- och offentliga lokaler.

Fram till borjan av 90-talet var ny- och ombyggnad av bostdder den
dominerande marknaden med en andel av de totala bygginveste-
ringarna pa 57 procent under aren 1991-1992. Darefter minskade
investeringarna i bostadsbyggandet vasentligt och aterhamtade sig
forst 2007. Sedan kom finanskrisen hosten 2008 och investeringarna
i ny- och ombyggnation av bostader foll. Forst 2010 nar den ekono-
miska tillvixten 6kade borjade dven investeringarna i bostads-
byggandet 6ka igen. Ar 2012 utgjorde investeringar i investeringar i
nybyggnad av bostader 55 miljarder eller knappt 18 procent av de
totala bygginvesteringarna.!®

3.1 Marknader och aktorer

De flesta byggforetagen ar sma lokala foretag och de agerar pa
manga olika typer av delmarknader. Totalt fanns det 2012 cirka

93 700 foretag verksamma inom byggsektorn vilka sysselsatte cirka
280 000 anstallda. Detta utgor knappt 7 procent av antalet anstillda
i Sverige. Den svenska byggmarknaden utgors dels av en nationell

9 Sveriges Byggindustrier, 2014, “Fakta om byggandet 2013”.
10 Tbid.
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marknad for storre projekt dar framfor allt de fyra stora nationella
foretagen JM, NCC, PEAB och Skanska konkurrerar, dels av ett
antal regionala och lokala marknader. De stora nationella foretagen
konkurrerar och samarbetar med de mindre foretagen pa flertalet
av de lokala marknaderna. Endast ett begransat antal foretag har
mojlighet att konkurrera pa den nationella marknaden eller pa flera
regionala eller lokala marknader samtidigt. Det ar relativt enkelt att
starta foretag i byggsektorn och det finns flera satt och mdojligheter
att etablera sig i liten skala utan alltfor stora intradeskostnader.
Mindre byggforetag ar ofta underentreprendcrer till storre bygg-
foretag eller agerar byggherre vid projektering och byggande av
enstaka villor, radhus eller flerfamiljshus for bostadsritt eller
hyresratt.

Som framgar av tabell 1 svarade de fyra forsta byggforetagen for
72 procent av de 30 storsta byggforetagens totala omsattning under
2012. Detta dar en minskning sedan 2003 da deras omséttning
utgjorde 78 procent av de 30 storsta foretagens omsattning. De 30
storsta foretagens omsattning har under perioden 2003-2012 legat
runt omkring 30 procent av den totala omsattningen i byggindu-
strin."! Tabellen visar omsédttning bade f6r bostadsbyggnad och
anlaggningsverksamheten.

11 Sveriges Byggindustrier, 2013, “Fakta om byggandet” och Sveriges Byggindustrier, 2003-
2012, "De 30 storsta byggforetagen”.
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Tabell 1 De fyra storsta foretagens andel av de 30 storsta
foretagens omsattning ar 2003 och 201212

2003 2012
Foretag Omsaéattning  Andel av de Omséttning i Andel av de
i Sverige 30 storsta Sverige (mnkr) 30 storsta
(mnkr) foretagens foretagens
omsattning (%) omsattning (%)
Skanska 23 680 29 31 060 20
PEAB 17 997 22 37 289 25
NCC 16 899 21 31338 21
JM 5877 7 9982 7
Totalt de 64 453 78 109 669 72
4 storsta
Totalt de 82 416 100 151 895 100
30 storsta

Kalla: Sveriges Byggindustrier, 2013.

Aven om de fyra storsta byggforetagen fortfarande dominerar pa
den svenska byggmarknaden finns det tecken pa att konkurrens-
situationen har forandrats under de senaste 10 dren med en nagot
lagre marknadskoncentration och en 6kad internationell konkur-
rens. Detta géller hela byggkedjan fran fastighetsagande och kon-
sulttjanster 6ver byggmaterialindustrin till byggentreprenorerna.’®
Nya foretag bland de tio storsta byggforetagen i Sverige sedan 2003
ar exempelvis Osterrikiska Strabag och finska Lemminkdinen, vilka
framfor allt konkurrerar om storre anlaggningsprojekt men som
aven dr verksamma inom bostadsbyggande. Norska Veidekke har
ocksa Okat sin marknadsandel vasentligt genom organiskt tillvaxt
men ocksa genom forvarv av svenska bolag och var 2013 Sveriges
sjatte storsta byggforetag.

12 Sveriges Byggindustrier, 2003-2012, ”De 30 storsta byggforetagen”.
13 Sveriges Byggindustrier, 2014, “Fakta om byggandet 2013”.
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Aven om den utlindska nirvaron har dkat pa den svenska mark-
naden ar den svenska byggmarknaden i hog grad lokal och natio-
nell. Detta géller inte minst inom bostadsbyggande dar de utland-
ska bolagens marknadsandelar ar lagre an i anldaggningsmark-
naden. Enligt Sveriges Byggindustrier har dock antalet utlandska
medlemsforetag 6kat och utgor 1,6 procent av medlemsforetagen
(51 av 3 120). De vanligaste ursprungslanderna ar Polen och
Tyskland.™

3.2 Utvecklingen pa marknaden for nybyggnation av
flerbostadshus

Bostadsbyggande ligger pa en relativt lag niva sedan 80- och borjan
av 90-talet da bostadsbyggandet lag pa en historisk hog niva. Som
figur 2 visar minskade bostadsbyggandet vasentligt under 90-talets
lagkonjunktur och har sedan dess inte natt upp till samma hoga
niva som 1991. Aven om bostadsbyggandet har 6kat de senaste aren
finns det tydliga indikationer pa att det byggs for fa bostader i
Sverige.

14 Sveriges Byggindustrier, 2014, “Fakta om byggandet 2013”.



Figur 2 Firdigstillda lagenheter och smahus 1990-2014 (SCB)
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Kalla: SCB, 2015, Statistikdatabasen, ”“Boende, byggande och bebyggelse”.

Bostadsbyggande - en lokal marknad

Marknaderna for bostadsbyggande beskrivs ofta som lokala med

olika kdnnetecken och forutsattningar.’® For att kunna konkurrera

kravs det ofta lokal ndrvaro. Liksom pa ovriga bygg- och anlagg-
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ningsmarknader konkurrerar och samarbetar de rikstdckande fore-

tagen med medelstora och mindre lokala foretag.

En viktig forklaring till att marknaderna ar att betrakta som lokala
ar det kommunala sjalvstyret och planmonopolet. Det kommunala

sjdlvstyret finns angivet i savdal kommunallagen (1 kap. 1 §) som
plan- och bygglagen (1 kap. 5 §). De svenska kommunerna ska

enligt lag ansvara for bostadsforsorjningen och bestimmer genom

det kommunala planmonopolet hur mark ska anvdndas och

15 Konkurrensverket, 2013, “Konkurrensen i Sverige — Sa kan det byggas mer och billigare”,

rapport 2013:10.


http://sv.wikipedia.org/wiki/Jord_(egendom)
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bebyggas inom kommunen. Dessutom dr kommunerna ofta dgare
av byggbar mark. Det kommunala planmonopolet och mark-
dgandet ger kommunerna verktyg for att uppfylla mal for bostads-
forsorjningen och att paverka konkurrensen och mangfalden inom
bostadsbyggandet. Det kommunala sjalvstyret, och kommunala
sarkrav vad galler bostadsbyggande kan dock bidra till att bostads-
marknaden blir fragmenterad med ett stort antal sma byggmark-
nader med unika marknadsforutsattningar i varje kommun.!¢

Pa i princip varje lokal marknad finns de rikstackande foretagen
etablerade liksom ett antal medelstora och mindre lokala foretag
som aktivt soker byggmark i kommunerna.

Det finns ocksa lokala foretag som inte sdker byggbar mark utan
som framfor allt agerar som underleverantdrer eller ar inriktade

mot renoveringar, ombyggnad och tillbyggnad har 6kat som ett

resultat av aterinforande av ROT-avdraget i december 2008.

3.3 Marknadskoncentrationen har minskat

Marknaden f6r bostadsbyggande kan delas in i projektutveckling
och bostadsbyggande. Manga byggforetag ar vertikalt integrerade
och dgnar sig bade at bostadsutveckling och bostadsbyggande. Nar
det géller bostadsutveckling eller egenutvecklade projekt konkurre-
rar byggforetagen med andra fastighetsinvesterare eller utvecklare
pa marknaden som inte bygger i egen regi utan upphandlar bygg-
entreprenader. Det finns ocksa byggforetag som inte dr aktiva inom
projektutveckling utan som endast bygger pa entreprenad.

16 Se Konkurrensverket, 2013, “"Konkurrensen i Sverige — Sa kan det byggas mer och
billigare”, rapport 2013:10.
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De fyra storsta byggforetagen har traditionellt haft en relativt stark
stallning inom saval projektutveckling som pa marknaden for
byggentreprenader. Konkurrensverket har tidigare uppmark-
sammat att den vertikala integrationen kan medféra konkurrens-
problem da byggherrar som inte bygger i egen regi kan bli bero-
ende av aktorer pa entreprenadmarknaden som samtidigt bedriver
konkurrerande verksamhet.!”

Den nya undersokningen indikerar att marknadskoncentrationen
har minskat pa en vaxande bostadsmarknad. I den tidigare SCB-
undersokningen visade det sig att de fyra storsta byggforetagen
hade byggt 49 procent av lagenheterna och var ansvariga for

40 procent av bostadsprojekten. For perioden 2009-2013 d& antalet
byggda lagenheter var mer dn 30 procent hogre i genomsnitt per ar
hade de fyra storsta byggt bara 38 procent av ldgenheterna och var
ansvariga for 31 procent av projekten, vilket illustreras i tabell 2.

Tabell 2 Fordelning av antal byggda ligenheter och projekt, storre
och mindre byggherrar 2002-2003 och 2009-2012
2002-2003 2009-2012
Lagenheter/ Mindre Storre Totalt Mindre Storre Totalt
Projekt byggherrar  byggherrar byggherrar  byggherrar
Antal lagenheter 7661 7 501 15 162 26 934 16 745 43 679
(51 %) (49 %) (100 %) (62 %) (38%) (100 %)
Antal projekt 216 146 362 609 273 882
(60 %) (40 %) (100 %) (69 %) (31 %) (100 %)

Kélla: SCB, se bilaga 2.

Som komplement till SCB:s undersokning har Konkurrensverket
latit foretaget Byggfakta ta fram marknadsdata for de fyra storsta
byggforetagens marknadsandelar i storstadsregionerna, Stockholm,
Goteborg och Malmo, baserat pa antal projekt, antal lagenheter och

17 Konkurrensverket, 2006, “Battre konkurrens i Bostadsbyggandet!”, rapport 2006:2.
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projektvarde. Denna undersokning &r ett komplement till och en
overgripande uppfdljning av en tidigare undersokning som Bygg-
fakta genomfort for Svenska Kommunférbundet f6r dren 1999-2001
och resultaten presenteras i tabell 3.

Tabell 3 De fyra storsta byggforetagens lokala marknadsandelar
for externa entreprenader och egenutvecklade projekt
1999-2001 och 2011-2013 baserat pa byggvirde

1999-2001 2011-2013
Region Externa Egenutvecklade Externa Egenutvecklade
entreprenader projekt entreprenader projekt
Stockholm 32 % 55 % 19 % 26 %
Goteborg 34 % 29 % 26 % 18 %
Malmé 59 % 20 % 25 % 36 %

Kélla: Byggfakta.

Det som kan konstateras utifrdn Byggfaktas undersokning ar att de
fyra storsta byggforetagens marknadsandelar har minskat bade vad
galler externa entreprenader och egenutvecklade projekt med
undantag for egenutvecklade projekt i Malmoregionen. Liksom den
tidigare undersokningen visar den nya undersokningen att de
lokala variationerna ar betydande.!

3.4 Slutsatser

SCB och Byggtaktas undersokningar visar att marknadskoncentra-
tionen har minskat da de fyra storsta byggforetagen har minskat
sina marknadsandelar pa en vaxande bostadsmarknad vad galler
bade externa entreprenader och egenutvecklade projekt. Ur ett
konkurrensperspektiv kan denna utveckling pa marknaden for

18 Konkurrensverket, 2006, “Battre konkurrens i Bostadsbyggandet!”, rapport 2006:2.
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bostadsbyggande vara positiv da en minskad marknadskoncentra-
tion och fler aktorer pa marknaden kan leda till battre konkurrens i
respektive segment.

En minskad marknadskoncentration pa entreprenadsidan kan
ocksa medfora att byggherrar som inte bygger i egen regi blir
mindre beroende av de storre byggforetagen som ocksé bedriver
konkurrerande verksamhet.
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4  Byggaiegen regi eller upphandla i
konkurrens

En strategisk fraga for byggherrar dr om de ska bygga i egen regi
eller upphandla byggentreprenaderna. Det finns vissa aktorer som
enbart ar fokuserade pa projektutveckling och alltid upphandlar
byggentreprenaden medan vertikalt integrerade byggforetag kan
valja att bygga i egen regi eller upphandla byggentreprenaderna
genom konkurrens eller forhandling.

Nar det géller offentliga byggherrar, som kommunala bostadsbolag,
kan de i princip ocksa vélja mellan att bygga i egen regi eller upp-
handla byggentreprenaderna. I praktiken har dock de kommunala
bolagen inte resurser for att bygga i egen regi utan maste upp-
handla byggentreprenader enligt lagen om offentlig upphandling
(LOU).

Privata byggherrars upphandling av byggentreprenader skiljer sig
at beroende pa foretagens affirsidé, inriktning, karnkompetens och
strategi. Vilken typ av upphandling som den privata byggherren
valjer dr beroende pa projekt och upphandlingsstrategi. Upphand-
ling i konkurrens kan pressa priserna pa den enskilda entrepre-
naden medan upphandling genom férhandling anvands frekvent
da byggherrarna utvecklat langsiktiga affarsrelationer med bygg-
entreprendrer. Utveckling av langsiktiga relationer mellan bygg-
herre och entreprendr kan vara positiva ur ett effektivitets- och
kvalitetsperspektiv men kan vara problematiska ur konkurrens-
synpunkt da entreprenadmarknaden kan bli mera sluten.
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4.1 Egen regi eller upphandling

Liksom i den tidigare undersokningen har SCB undersokt i vilken
utstrackning som byggherrar bygger i egen regi eller om de upp-
handlar byggentreprenaden. Upphandling kan ske i konkurrens,
genom forhandling eller genom 6vrig upphandling. Nagot som
skiljer sig fran den tidigare undersokningen ar att byggherrarna
anvander sig av fler upphandlingsformer och tycks ha svarare att
kategorisera dessa i undersokningen under rubriker i konkurrens
eller forhandling. SCB har gjort en indelning enligt foljande (se
vidare bilaga 1):

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

Forhandling: Om ej egen regi eller intressegemenskap och entrepre-
naden ar forhandlingsupphandlad.

Konkurrens: Om ej egen regi eller intressegemenskap och
entreprenaden ar konkurrensupphandlad.

Ourig upphandling: Ovrig upphandling har registrerats om uppgifts-
lamnaren till SCB har valt att anvidnda nagot annat alternativ an
ovanstaende. Exempel pa detta ar t.ex.:

*  Direktupphandling

* Lopande rakning

*  Ramavtalsupphandling
¢ Typhusupphandling

. Samverkan
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Resultaten fran undersokningen presenteras i tabell 4. Vad som kan
konstateras fran denna ar att byggandet i egen regi har dkat sedan
2002-2003 och att okningen bade skett bland storre och mindre
byggherrar.

Tabell 4 Antal ligenheter fordelat pa upphandlingsform
respektive mindre och storre byggherrar, antal och
procent

2002-2003 2009-2012

Entreprenadform  Mindre Storre Totalt Mindre Storre Totalt
byggherrar  byggherrar byggherrar  byggherrar

Egen regi 2073 5654 7727 10 338 13 956 24 924

(27 %) (75%) (51 %) (38 %) (83 %) (56 %)

Forhandling 1946 1283 3229 4 666 1470 6 136

(25 %) A7 %) (21 %) (17 %) (9 %) (14 %)
Konkurrens 3642 564 4 206 9851 1057 10 908
(48 %) 8%) (28%) (37 %) (6 %) (25 %)

Ovrig 2079 262 2341

upphandling (8 %) (2 %) (5 %)

Totalt 7 661 7501 15162 26 934 16 745 43 679

(100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (100 %)
Kalla: SCB, bilaga 2.

Under ar 2009-2012 byggde de fyra storsta byggherrarna nastan
83 procent av lagenheterna i egen regi, vilket dr en 6kning sedan
2002-2003 med atta procentenheter. Aven om de mindre bygg-
herrarna fortfarande bygger avsevart mindre i egen regi sa kade
dven dessa foretag byggandet i egen regi med 11 procentenheter
fran 27 procent under 2002-2003 till 38 procent 2009-2013.

Statistiken giller framfor allt de egentliga byggarbetena. Aven
arbeten som har utforts pa entreprenad som el- och VVS-arbeten
kan inga.
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Samtidigt som byggandet i egen regi tycks oka finns det ocksa
indikationer pa att byggftoretagen lagger ut fler aktiviteter pa
entreprenad for att fokusera pa sjdlva bostadsbyggandet. Detta
illustreras bland annat av att antalet anstallda i forhallande till
omsdttning minskat de senaste decennierna.'

Det kan konstateras att 56 procent av lagenheterna under 2009-2012
byggdes i egen regi, vilket ar en 6kning med 5 procentenheter
sedan den tidigare undersokningen. Samtidigt har upphandling i
konkurrens minskat nagot. Sammantaget dr det mindre andel
lagenheter som upphandlas i konkurrens pa en ”6ppen marknad”
och en storre andel som inte upphandlas i konkurrens eller att detta
sker genom férhandling eller ”6vrig upphandling” pa en ”sluten
marknad”.

Att allt fler lagenheter byggs i egen regi kan vara en indikation pa
att foretagen har ett 6kat intresse att vara aktiva bade inom projekt-
utveckling och entreprenadverksamhet. Under de senaste aren har
marginalerna generellt varit hogre inom projektutveckling dar
bostadsutveckling ingar jamfort med inom byggverksamhet vilket
illustreras i figur 3. Samtidigt ar risken hdgre inom projektutveck-
ling d& den binder kapital och ar forknippad med langa och osdkra
plan- och byggprocesser varfor kravet pa vinstmarginal kan vara
hogre jamfort med entreprenadverksamhet.

Hoga marginaler inom projektutveckling och stravan att uppna
synergier mellan projektutveckling och entreprenadverksamhet kan
vara en forklaring till att fler byggforetag véljer att vara verksamma
inom bade projektutveckling och entreprenadverksamhet.

19 Se bland annat Gadde & Dubois, 2012, ”Partnering med leverantdrer - en outnyttjad
mdojlighet”, Forskningsrapport till Sveriges Byggindustrier.
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Figur 3 Vinstmarginaler inom SNI 41 - byggentreprenorer
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Kaélla: Sveriges Byggindustrier och SCB, 2014, Byggindex 2014:8.

Att de storre byggforetagen Okat sitt byggande i egen regi kan
forklaras av deras affarsmodeller och strategier. Aven om affirs-
modellerna och strategierna skiljer sig sa finns det ett gemensamt
fokus pa att 0ka synergier mellan utvecklings- och entreprenad-
sidan, utveckla byggsystem, plattformar och koncept for att skapa
skal- och breddfordelar i byggandet och effektivare logistik- och
materialfloden.?

Nar det géller de storre foretagens affarsmodeller betonas ocksa
vikten av att utveckla synergier mellan den kapitalkravande och
mer riskfyllda bostadsutvecklingen och entreprenadverksamheten.
Eftersom det tar manga ar fran markforvarv till levererat projekt ar
det av vikt for de storre byggforetagen att ha entreprenadverk-
samhet med starkt kassaflode samtidigt som utvecklingsaffaren

20 Se arsredovisningar 2003-2013, J]M AB, NCC, Skanska och PEAB.
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forser byggverksamheten med entreprenader vid utveckling av
bostadsprojekt.

4.2 Bristande konkurrens i bostadsutveckling

Aven om marknadskoncentrationen har minskat indikerar de héga
marginalerna inom bostadsutveckling att konkurrensen fungerar
mindre val. De hoga marginalerna kan givetvis kopplas till de
okande svenska bostadspriserna vilka kan forklaras av det som
kallas fundamentala faktorer. Det handlar om att hushallens
inkomstutveckling varit god, realrantan har sjunkit men ocksa av
att bostadsbyggandet inte matchat efterfrdgan. En anledning till att
utbudet inte okat i tillracklig utstrackning &r att det finns en rad
intradesbarridrer och trogheter i marknaden i form av brist pa
nodvandiga insatsvaror inte minst vad géller byggbar mark och
langa osidkra och kapitalkravande plan- och byggprocesser vilka
hammar nyintrade och byggande.?!

I Sverige ar det inte ovanligt att den totala tiden fran idé till fardigt
hus tar 8-10 ar, vilket ar lang tid ur ett internationellt perspektiv.
Detta illustreras bland annat av byggforetaget NCC:s jamforelse
mellan tre likartade projekt som NCC genomfort i Sverige, Tysk-
land och Finland som inte varit drabbade av tidsddande 6ver-
klaganden. NCC kunde konstatera att det var tva ars plantid i
Sverige, ett ars plantid i Finland och fyra manaders plantid i
Tyskland. Den totala tiden fran idé till fardigt hus i Sverige var tio
ar, medan den i Finland var fyra och i Tyskland tva.?

21 Se Konkurrensverket, 2013, “Konkurrensen i Sverige — Sa kan det byggas mer och
billigare”, rapport 2013:10.

22 NCC, 2012, “Fanga tidstjuvarna och bygg bort bostadsbristen”, Almedalstidskriften 2012.
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Da de redan etablerade bolagen har markreserver och projektport-
foljer kan de ocksa kontrollera utbudet av bostader och pa sa satt
halla uppe priset pa nya bostader.

For att fler aktorer ska kunna trdda in och konkurrera med de
etablerade aktorerna och pressa priser och marginaler &r det viktigt
att intradesbarridrerna minskas. Detta skulle kunna ske genom att
kommunerna 6kar utbudet av mark och fortsdtta arbeta med att
tiden for plan- och byggprocessen, dvs. fran idé till fardigt hus, kan
kortas.

4.3 Slutsatser

Att de storre byggherrarnas marknadsandelar minskat samtidigt
som de i hogre utstackning bygger i egen regi och fokuserar pa
bostadsutveckling kan indikera att de fokuserat mer pa lonsamhet
an tillvaxt. Genom att bygga i egen regi sa sakerstéller foretagen att
den egna kompetensen utvecklas och stannar i foretaget. De
behover da inte 6vervaka underleverantorers arbete fran exempel-
vis kostnads- och kvalitetssynpunkt. Att bygga i egen regi ligger
ocksa i linje med de storre byggforetagens affirsmodeller dar
strdvan ar att skapa synergier mellan olika verksamhetsomraden
och att i hogre grad fokusera pa utvecklingen av byggsystem,
modeller och koncept vilka kan ge saval skal- som breddférdelar i
projektutveckling och byggande.

Det finns saledes en strategisk och industriell logik for framfor allt
de storre byggforetagen att bygga i egen regi da investeringar i FoU
och kompetens i hog utstrackning baseras pa att byggande sker i
egen regi.
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Aven om det kan vara positivt ur konkurrenssynpunkt att fler
aktorer valjer att bygga i egen regi kan en alltfor omfattande egen-
regi-verksamhet leda till att den "6ppna marknaden” minskar och
forsvara for nya aktorer att komma in pa marknaden. Med en
mindre ”6ppen marknad” for byggentreprenader blir det ocksa
svarare att bedoma pris och kvalitet och férhandla om kontrakt
vilket kan vara negativt ur konkurrenssynpunkt.

Bland de mindre byggherrarna ar upphandling i konkurrens fort-
farande den viktigaste formen av upphandling, vilket kan vara
naturligt da de inte har samma forhandlingsstyrka och inte heller
de storre byggforetagens integrerade affirsmodeller. Det finns dock
som sagt en tendens att egen-regi-verksamheten okar dven bland
mindre byggherrar.

De hogre marginalerna i bostadsutveckling kan forklaras av flera
faktorer. En viktig anledning ar dock att det finns intradesbarridrer
och att utbudet inte matchat efterfragan och att de marknads-
ledande etablerade byggforetagen har kunnat kontrollera utbudet
och hélla priserna uppe. Om priserna ska sjunka och marginalerna
pressas dr det av vikt att intrddesbarridrerna minskar, vilket bland
annat kan ske genom att det kommunala utbudet av mark 6kar och
genom att den totala plan- och byggprocessen, fran idé till fardigt
hus kortas.
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5 Tillgang till byggbar mark och konkurrens

Byggbar mark ar vilket tidigare betonats en nédvandig insatsvara
for att vara aktiv inom bostadsbyggande.

Nar det galler nodvandiga insatsvaror sa kan hog marknadskon-
centration eller kontroll 6ver insatsvaran leda till att konkurresen
begransas i ndsta marknadsled. Med ett alltf6r koncentrerat mark-
agande finns det saledes en risk att konkurrensen begransas i
bostadsbyggande. Aven om det finns flera som kan bygga sa kan
det vara en aktor som kontrollerar marken. Hur vél konkurrensen
fungerar pa marknaden for byggbar mark har effekter pa konkur-
rensen i bostadsbyggandet.

Tillgang till byggbar mark ar en forutsattning for byggherrar att
konkurrera pa bostadsmarknaden. Enligt egen uppgift hade de fyra
storsta byggherrarna uppat 50 000 byggratter i olika planskeden i
Sverige 2013.2 Detta dr i samma storleksordning som 2003, vilket da
motsvarade tio ars produktion.?* Med en 6kad produktionstakt sa
har de storre byggherrarnas lager av outnyttjade byggratter mins-
kat matt i arsproduktion. JM som ar den byggherre som redovisat
flest tillgangliga byggrétter anger att byggrétterna i balansrak-
ningen motsvarar cirka sex ars produktion.?

De storre byggherrarna binder saledes mycket kapital for att
sakerstalla att de kontinuerligt har utvecklingsbar mark och de
forvarvar mark i samma takt som de tar mark till bostadspro-
duktion. Det finns strategiska forklaringar till att de storre

23Arsredovisningar JM, Skanska, NCC och PEAB 2012-2013.
24 Miljo- och samhallsbyggnadsdepartementet, 2005, “Bostadsfinansiering” (Ds 2005:39).

25 JM:s arsredovisning 2013.
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byggherrarna dger byggbar mark. Aven om det binder kapital s&
finns det starka forhoppningar om vardestegring da det rader
knapphet pa byggbar mark i Sverige. Att ha tillgang till byggbar
mark ar en konkurrensfordel da det kan hindra konkurrenter fran
att fa tillgang till densamma. De storre foretagens innehav av bygg-
ratter innebar att de pa kort sikt i vart fall inte dr beroende av
kommunal mark.

De storre byggherrarnas markreserver behover inte nodvéandigtvis
vara negativt for konkurrensen om andra byggherrar har mgjlighet
att fa tillgang till byggbar mark. I storstdderna har bristen pa bygg-
bar mark lett till stigande markpriser i kommunerna vilket driver
upp produktionskostnaden for bostader. Markpriserna nastan for-
dubblats mellan 2001 och 2014 matt i 2001 ars priser.2

For manga mindre aktorer ar det dock inte majligt att ha ett alltfor
stort markinnehav. Det ar darfor viktigt for dem att kunna fa till-
gang till byggbar mark nar de vill bygga och ha majlighet att kon-
kurrera pa marknaden. Tillgangen till byggbar mark ar ocksa
begransad inte minst i de storre staderna och kringliggande kom-
muner. Vilket betonades tidigare har saledes svenska kommunerna
som markédgare en viktig roll att spela for att konkurrensen ska
fungera battre pa bostadsmarknaden.

5.1 Undersdkningen
Tillgang till byggbar mark kan beskrivas och definieras pa olika

satt. De storre byggherrarnas markinnehav presenteras ofta som
byggrattsporttoljer i &rsredovisningarna. I de storre byggforetagen

2 Statistiska Centralbyran (SCB), 2015, Statistikdatabasen “Boende, byggande och
bebyggelse”.
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redovisas ofta byggratter baserat pa var de finns, hur manga ars
produktion dessa motsvarar baserat pa nuvarande produktionstakt
och hur de fordelas i olika planskeden, dvs. om planeringen
befinner sig pa oversiktplans-, detaljplans- eller pa bygglovsniva.

Liksom Konkurrensverket konstaterade i den tidigare genomforda
studien saknas det omfattande studier om markagande och
bostadsbyggande. En anledning till detta ar att det ar svart att
utifran offentlig information uppskatta hur dgande av byggbar
mark de facto ser ut och vilken detaljplanerad mark som ér att
betrakta som byggbar mark eller outnyttjade byggratter. Konkur-
rensverket har dock foljt upp den tidigare studien for att se hur
markdgandet sett ut for olika byggherrar och lagenheter som
byggdes 2009-2012 fem ar tillbaka i tiden i jamforelse med 2002-
2003. Resultaten presenteras i tabell 5.

Tabell 5 Antal nya ligenheter fordelat pa hur marken erhallits
2002-2003 2009-2012

Plan Mindre Storre Totalt Mindre Storre Totalt

forhallande byggherrar  byggherrar byggherrar  byggherrar

Agd mark 4134 3559 7 693 13 412 9556 22968
(54 %) (47 %) (51 %) (50 %) (57 %) (53 %)

Forvarvad 1813 1820 3633 9798 4 690 14 488

fran (24 %) (24 %) (24 %) (36 %) (28%) (33%)

kommunen

Forvarvad 147 190 337 274 164 438

fran stor (2 %) (3 %) (2 %) (1 %) (1 %) (1 %)

byggherre

Forvarvad 128 90 218 620 239 859

et il el 2 %) 1L %) 1 %) 2 %) 1% (%)

byggherre

Ovrigt 1439 1842 3281 2830 2 096 4926
(19 %) (25 %) (22 %) (11 %) (12 %) (11 %)

Totalt 7 661 7 501 15 162 26 934 16 745 43679

(200 %) (100 %) (100 %) (200 %) (100 %) (100 %)

Kalla: SCB, bilaga 3.
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Det som kan konstateras ar att byggandet av lagenheter fortfarande
i hog utstrackning sker pa av byggherren dgd mark. Liksom vid
den tidigare undersokningen tillkom lite mer dn hélften av lagen-
heterna som byggdes 2009-2012 pa mark som dgdes av byggherren
sedan fem ar tillbaka. Att dga egen mark for att bygga bostader
tycks séledes fortfarande vara viktigt for saval mindre som storre
byggherrar.

Den avgorande skillnaden i resultaten mellan de tva undersok-
ningarna ar att saval antalet som andelen lagenheter som byggts pa
mark som forvarvats fran kommunen har 6kat. Den senare under-
sokningen visar att cirka 33 procent av lagenheterna byggdes pa
mark som forvarvats av kommunerna, vilket dr en 6kning med nio
procentenheter sedan 2002-2003. Vidare indikerar undersokningen
att kommunal mark blivit viktigare for de mindre byggherrarna.
Nastan 40 procent av de lagenheter som byggts av mindre
byggherrar tillkom pa mark som tidigare dgts av kommunen.
Motsvarande siffra for aren 2002-2003 var 24 procent.

Aven om egen dgd mark ar viktigt for att bygga ligenheter sa
indikerar undersokningsresultaten att kommunal mark blivit
viktigare for bostadsbyggande. Detta inte minst i de tre stor-
staderna Stockholm, Géteborg och Malmé dar hela 45 procent av
lagenheterna 2009-2012 byggdes pa mark som relativt nyligen
forvarvats fran kommunen. Motsvarande siffra for 20022003 var
21 procent.

5.2 Slutsatser

I den tidigare rapporten konstaterades att kommunal mark inte var
sa viktigt for bostadsbyggande. Den senare undersokningen visar
att kommunal mark har blivit en viktigare kalla for byggbar mark.
Detta galler inte minst for de mindre byggherrarna. Samtidigt kan
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det konstateras att de storre byggherrarna ocksa ar beroende av
kommunal mark i sitt bostadsbyggande.

Kommunerna har genom sin marktilldelning en viktig roll for att
framja konkurrensen inom bostadsbyggandet. Kommunerna har
inte bara blivit en viktigare aktor for att sakerstalla tillgangen till
byggbar mark. De kan genom sitt markdgande, markanvisnings-
instrument och planmonopol paverka utbudet av byggbar mark
och dven sakerstalla att fler aktorer har mojlighet att fa tillgang till
byggbar mark. Ett 6kat utbud av byggbar mark skulle d@ven kunna
leda till fler aktorer pa marknaden och sankta markpriser vilket
sammantaget skulle kunna sanka produktionskostnaden och priset
pa bostdder. Det kan ocksa fungera som ett verktyg for att 6ka
incitamenten att snabbare bebygga detaljplanerade omraden och
minska incitamenten for byggherrar att sitta pa lager av byggratter.
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6  Planforhallande och byggande av
lagenheter

Som konstaterats ovan har flera utredningar pekat pa bristen pa
byggbar mark som en viktig forklaring till att markpriserna stigit,
produktionskostnaderna ¢kat och att utbudet av nybyggda
bostader har varit for lagt i forhallande till efterfragan. Det ar
skillnad pa tillgang pa mark och byggbar mark. For att rdmark ska
bli byggbar tomtmark maste den planlaggas. PBL reglerar plan-
laggning av mark och vatten samt byggande. I PBL finns bestam-
melser om kommunernas ratt att besluta om den kommunala
planldggningen av mark, det s.k. planmonopolet. Denna beslutan-
deratt ger kommunerna en stark stallning och majlighet att styra
bebyggelseutvecklingen.

6.1 Kommunernas planinstrument

PBL innehaller fyra olika planeringsinstrument med olika detal-
jeringsgrad: regionplaner, dversiktsplaner, detaljplaner och omrddes-
bestimmelser.

Regionplanen ska om den upprattas vara till ledning for beslut om
oversiktsplaner, detaljplaner och omradesbestammelser.

Den kommuntdckande dversiktsplanen ska ange grunddragen i
markanvandning och bebyggelseutveckling och vagleda kommu-
nens vardagsbeslut nar det galler detaljplanering, planbesked,
bygglov och andra tillstdndsprovningar. Kommunen ska faststilla
en Oversiktsplan minst en gang per mandatperiod.
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Detaljplanen anvands for den narmare planeringen av markens
anvandning eller bebyggelse. Vid exploatering for bebyggelse
maste en detaljplan upprattas. Planen ger ratt att bygga i enlighet
med bestammelserna under en angiven tid for genomforandet.

Tillstandsprovning for bostadsbyggande i form av bygglov kan
baseras enbart pa dversiktsplanen eller foregds av detaljplan. Vid
tillstandsprovning ar oversiktsplanen endast vagledande medan
detaljplanen ar rattsligt bindande vid provning av lov. Det kravs
bygglov for flertalet nybyggnationer och tillbyggnationer.

6.2 Plan- och byggprocessens paverkan pa byggandet

En detaljplan géller tills den dndras eller upphavs. Planen har en
sarskilt angiven genomforandetid, som ar minst 5 och hogst 15 ar.
Trots detta sker den storsta delen av nyproduktionen pa mark dar
planen dndrats under den senaste femarsperioden. I manga fall ar
det byggherren och inte kommunen som tar initiativ till en plan-
andring. Detta kan medfdra att fler objekt kommer i fraga for bygg-
nation, men det gar ocksa att tolka som att kommunen avhénder sig
initiativet till kommunens utveckling. En god kommunal plan-
beredskap borde underlitta f6r nybyggnation.

For att oka tillgangen pa byggbar mark behover mer mark plan-
laggas. Flera utredningar har pekat pa att plan- och byggprocessen
tar lang tid. En problematisk och ldngdragen planprocess kan
minska utbudet av bostader dels genom att farre foretag har
resurser att delta i ett bostadsprojekt som pagar under en lang tid
och under osédkerhet, dels genom att ett mindre utbud av byggbar
mark blir tillgédngligt for bostadsbyggande.
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Det ar inte bara langden pa sjdlva plan- och byggprocessen som har
betydelse utan osdkerheten i processen skapar problem. Osdkerhet
innebar ekonomiska risker vilket in sin tur kraver finansiella resur-
ser for att mota ett ofordelaktigt utfall. I flera utredningar pekar
byggherrarna sjilva pa att langdragna och osakra planeringspro-
cesser dr ett av de storsta hindren for utvecklingen av en effektiv
byggmarknad. ¥

6.3 Bostadsbyggande och planforhallanden
Konkurrensverkets undersokning har belyst om det kréavts plan-

forandringar under de fem narmaste aren fore byggnation av de
aktuella lagenheterna. Resultaten presenteras i tabell 6.

%7 Se bland annat Statskontoret, 2012, “Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En
granskning av den kommunala markanvisningsprocessen”, rapport 2012:25.
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Tabell 6 Antal nya ligenheter fordelat efter planforhdllanden for
den bebyggda marken mindre och storre byggherrar
2002-2003 2009-2012
Planfor- Mindre Storre Totalt Mindre Storre Totalt
héllande byggherrar  byggherrar byggherrar  byggherrar
Plan &ndrad 5382 5203 10 585 15 056 6181 21 237
'ff_1_0m 2ar (70 %) (69 %) (70 %) (56 %) (37 %) (49 %)
ore
byggstart
Plan andrad 1063 1541 2 604 7 755 6 580 14 335
3-5 ar fore (14 %) (21 %) (17 %) (29 %) B9%)  (33%)
byggstart
Plan ej 1194 730 1924 2 644 3224 5868
andrad (16 %) (10 %) (13 %) (10 %) (19%) (13 %)
Ej plan 22 27 49 237 83 320
(0 %) (0 %) (0 %) (1 %) (0 %) (1 %)
Okand 1242 677 1919
(5 %) (4 %) (4 %)
Totalt 7661 7501 15 612 26 934 16 745 43 679
(100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (100 %)

Kaélla: SCB, bilaga 4.

Som ses ovan sa ar det fortfarande omkring 13 procent av lagen-
heter som kunde byggas utan att detaljplanedandring genomfdrdes
under de fem narmaste aren fore byggnationen.

Det som tydligt skiljer sig fran den tidigare undersokningen ar att
det under 2009-2012 var betydligt fler lagenheter som byggdes dar
planen var aldre an tva ar. Det fullstandiga resultatet av under-
sOkningen framgar av SCB:s bilaga 4 och 8. Av denna framgar att
det inte ar nagra vasentliga skillnader mellan storstader, deras
fororter och storre stader. I 6vriga landet dr det daremot vanligare
att lagenheter kan byggas utan plandndring, vilket dven resultaten
fran den tidigare genomforda undersokningen visade. En
forklaring, som ocksa framhdolls i Konkurrensverkets tidigare
rapport, kan vara att tatheten i bebyggelsen ar lagre utanfor
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storstaderna och att plandndringar i dessa omraden inte blir lika
nodvandiga vid ny bebyggelse.

I den tidigare undersokningen kravde 70 procent av lagenheterna
att detaljplanen maste dndras inom 2 ar fore byggstart. I den nya
undersokningen ar det 49 procent. Detta dr en minskning med 21
procentheter pa en viaxande bostadsmarknad. Det tyder pa att
kommunerna forbéttrat sin planberedskap sedan den tidigare
undersokningsperioden.

Medan forhéllandet vid den forra undersokningen var ungefar
detsamma for sma och storre byggherrar kan man se skillnader i
planforhallandena vad galler storre och mindre byggherrars
byggande. Det skiljer bland annat tio procentenheter mellan
kategorierna vad géller sena plandndringar. Resultaten visar att en
storre andel, cirka 19 procent, av de storre byggherrarnas
lagenheter kunde byggas utan ndgon planandring. Motsvarande
siffra for de mindre byggherrarna var 10 procent.

I den tidigare undersokningen framkom att bygg- och markkost-
naderna var vasentligt hogre for de lagenheter som kravde plan-
arbete. Nagra forklaringar till detta var att sjdlva detaljplane-
processen medfor 6kade kostnader och att mark som detaljplaneras
oftare har ett mer attraktivt lage samt att innehall i detaljplanerna
medfor krav som orsakar fordyringar.

6.4 Effekter pa bygg- och bostadskostnader

Liksom i den tidigare undersokningen har SCB undersokt kostna-
derna for de aktuella lagenheterna baserat pa SCB:s nybyggnads-
kostnadsstatistik. Kostnadsuppgifterna skiljer sig mellan den
tidigare och den nu genomforda undersokningen da byggherrarna i
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dagslédget inte behover ange kostnaderna lika detaljerat som
tidigare. Idag redovisar byggherrarna bygg- och markkostnader.
Kostnaderna utgors av den av byggherren redovisade kostnader
inklusive mervardeskatt nar projektet pabdrjas. Kostnaden ar har
lika med det pris en bostadsrattsforening respektive ett fastighets-
foretag betalar for sitt projekt. Eftersom det ar komplext att jamfora
kostnadsuppgifterna fran 2002-2003 kommer kostnadsdata endast
att redovisas nedan for 2009-2012. For fullstandig information se
bilaga 5 och 6.

Resultaten fran den tidigare studien pekade pa att byggkostnaden
var uppat 40 procent hogre for de lagenheter dar plandndringar
gjordes jamfort med de lagenheter dér det inte behdvdes. Den kost-
nadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter som ingar i
undersokningen visar att de byggprojekt dar plandndring skedde
blev dyrare per kvadratmeter dn de byggprojekt som inte kravde
plandndringar. Skillnaderna i byggkostnader dr dock inte lika stora
som i den tidigare undersdkningen, vilket illustreras i tabell 7.

Kostnadsdata visar liksom i den tidigare undersokningen att mark-
kostnaden ocksa ar vasentligt hogre for lagenheter dar planandring
gjordes jamfort med de lagenheter dér det inte krdvdes planandring.

Tabell 7 Kostnad (SEK) per kvadratmeter ligenhetsarea vid olika

planforhallanden
Ej plan Plan ej Plan andrad 3—-  Plan &ndrad Okant
andrad inom 5 ar fore inom 2 ar
5 ar fore byggstart fore
byggstart byggstart
Byggkostnad 21616 25911 27 228 26 869 25873
Markkostnad 2823 6 948 7 491 6 851 7 597

Kélla: SCB, bilaga 6.
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Mojliga forklaringar till kostnadsskillnaderna &r att detaljplane-
processen driver kostnader. Samtidigt dr det ocksa sa att lagenheter
som dr byggda pa mark som maste detaljplaneras for att bli bygg-
bar har ett mer attraktivt lage och darfor ar dyrare att kopa. Detalj-
planedndringar kan ocksa leda till férdyringar. Det kan ocksa vara
sa, vilket uppmarksammades i den tidigare rapporten, att konsu-
menter som koper lagenheter i attraktiva omraden staller hogre
krav pd inredning och innehall vilket leder till hogre byggkost-
nader.

6.5 Kostnadsskillnader vid olika upphandlingsformer

Den kostnadsstatistik som finns tillganglig for de lagenheter som
ingar i undersokningen visar att byggkostnaderna ar lagre for de
lagenheter som upphandlats i konkurrens eller genom 6vrig upp-
handling an de som byggts i egen regi eller upphandlats genom
forhandling.

Kostnadsstatistiken visar liksom den tidigare undersokningen att
byggkostnaderna for lagenheter som byggts i egen regi ar dyrare
oavsett hur marken forvarvats dan de som upphandlats genom for-
handling, i konkurrens eller genom ”6vrig upphandling”. De
storsta kostnadsskillnaderna finns for lagenheter som &r byggda pa
mark som ar dgd av byggherren, vilket illustreras i tabell 8.

Tabell 8 Kostnad (SEK) per kvadratmeter ligenhetsarea vid olika
upphandlingsformer fér byggen som skett pa av
byggherren dgd mark

Upphandling/ Egen regi Foérhandlings- Konkurrens Ovrig upphandlad

Kostnad upphandlad upphandlad

Byggkostnad 27 475 26 245 23 964 22 902

Markkostnad 8 967 4830 3438 4 267

Kélla: SCB, bilaga 5.
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Byggkostnaden var cirka 15 procent hogre om lagenheterna bygg-
des i egen regi jamfort med om de upphandlades i konkurrens.

Fran vem marken forvarvats tycks dock ha en mindre paverkan pa
byggkostnaden. Enligt den tidigare undersokningen var kostnaden
lagre for de lagenheter som byggts pa mark som forvarvats fran
kommunen. Detta &r inte langre fallet utan byggkostnaden ar enligt
den nya undersokningen hogre pa mark som forvarvats fran kom-
munen vilket illustreras i tabell 9.

Tabell 9 Kostnad (SEK) per kvadratmeter lagenhetsarea vid olika
dgandeforhallanden
Mark/ Kostnad Agd Forvéarvad Forvéarvad Forvarvad Ovriga Okéand Totalt
mark fran fran stor frén mindre
kommunen byggherre byggherre
Byggkostnad 26114 27 885 26774 25603 26844 26163 26780
Markkostnad 6 697 7145 5954 7 953 9023 4932 7078

Kalla: SCB, bilaga 5.

Det finns saledes inte stod i kostnadsstatistiken for att kommuner
vid markanvisning generellt skulle styra in projekten sa att de i
hogre grad inriktats pa billigare bostader eller att byggkostnader
skulle pressas nedat nar byggande sker pa tidigare kommunal
mark.

Den storsta kostnadsskillnaden beror som sagt pa om byggandet
sker i egen regi eller pa entreprenad och &r inte beroende av hur
marken forvarvats. Att allt fler lagenheter byggs i egen regi indike-
rar ocksa att byggherrarnas affarsmodeller har férdandrats och att
det finns strategiska skal att bygga i egen regi. For de lagenheter
som byggherrarna bygger i egen regi ar markkostnaden vasentligt
hogre oberoende hur marken forvarvats. Detta indikerar att projekt
som byggs i egen regi framfor allt sker i attraktiva lagen dar konsu-
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menternas betalningsvilja kan vara hogre men ocksa krav pa
inredning och innehall kan vara hogre.

6.6 Slutsatser

Resultaten visar att 49 procent av lagenheterna som byggdes 2009-
2012 kravde att detaljplanen maste dndras inom 2 ar fore byggstart.
Motsvarande siffra for den tidigare undersokningsperioden var 70
procent. Detta dr en minskning med 21 procentheter sedan den
tidigare undersokningen. Detta tyder pa att kommunerna forbattrat
sin planberedskap. Da kommuner tidigare kritiserats for att ha en
dalig planberedskap och ddarmed svag framforhéllning ar det inte
uteslutet att de har tagit intryck av kritiken och forbattrat sig. Resul-
taten kan saledes indikera en battre kommunal planberedskap och
att kommunerna séledes har skaffat sig battre kontroll 6ver bostads-
byggandet.

Man skulle ocksa kunna anta att byggstart skjuts upp av framst
marknadsskal och att detta ar anledningen till att planerna varit
giltiga langre tid innan byggstart. Marknaden for nya bostader var
emellertid inte direkt svag nagon del av perioden 2009-2012 trots
att 2009-2010 kan betraktas som lagkonjunktur. Alla fyra aren har
préglats av stor efterfragan pa nyproducerade bostader, sarskilt i
attraktiva lagen.

Att det ar framst hos de storre byggherrarna som férandringen
skett kan forklaras av att de har haft lattare att anpassa sin produk-
tion efter forandrade forutsattningar vad géller planprocess och
marknad.

Kostnadsdata visar liksom i den tidigare undersokningen att mark-
kostnaden ar vasentligt hogre for lagenheter dar planandring
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gjordes jamfort med de lagenheter dar det inte kravdes planand-
ring. Det kan finnas flera forklaringar till detta. En &r att detalj-
planeprocessen driver kostnader och att lagenheter som byggs pa
mark som maste detaljplaneras kort innan byggstart har ett mer
attraktivt lage och darfor ar dyrare att kopa. Det kan ocksa vara sa
att kunder som koper lagenheter i attraktiva omraden dar detalj-
planearbete maste genomforas stéller hogre krav pa inredning och
innehall vilket leder till hdgre byggkostnader.

Kostnadsstatistiken visar liksom i den tidigare undersokningen att
byggkostnaderna for lagenheter som byggts i egen regi ar hogre
oavsett hur marken forvarvats an de som upphandlats genom
forhandling, i konkurrens eller genom ”6vrig upphandling”.

Fran vem marken forvarvats tycks ha mindre paverkan pa bygg-
kostnaden. Enligt den nya undersokningen ar byggkostnaden hogre
for lagenheter som byggts pa mark som forvarvats fran kommunen.
Detta indikerar att kommunerna inte i allméanhet styr in projekten
mot byggandet av billigare bostader.
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7  Atgarder for att forbattra konkurrensen

I sin rapport fran 2006 presenterade Konkurrensverket ett antal
atgarder som offentliga aktorer borde vidta for att forbattra kon-
kurrensen och det kan saledes vara av intresse vilka atgarder som
faktiskt har vidtagits sedan dess. Baserat pa detta kan dven nya
forslag pa atgarder lamnas.

7.1 Foreslagna atgarder 2006
De atgarder som presenterades var kortfattat foljande:

¢ Offentliga byggherrar bor anpassa sina upphandlingar sa att
mojlighet till fungerande konkurrens 6kar. Detta bland annat
genom att begransa kostnaderna for att ta fram anbud och
genom att anpassa storleken pa varje upphandling sa att till-
rackligt manga foretag ska kunna vara med och tivla.

*  Kommunerna bor i huvudsak anvanda anbudsforfarande vid
markanvisning. Anbudsforfarande bor utformas sa att aven
sma foretag kan delta och restriktivitet bor iakttas med s.k.
motkrav. Nar kommunerna séljer mark bor det normalt ske
med krav pa byggstart inom viss tid.

¢ Kommunerna som myndighet enligt Plan- och bygglagen
(PBL) bor strava efter att 6ka sin planberedskap och verka for
en snabbare behandling av PBL-drenden.

»  Statsmakterna dvs. regering och riksdag, bor sorja for att PBL
kompletteras med en méjlighet for fastighetsagare att formellt
ansoka om planandring och for att planprocessens langd
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minskas exempelvis genom inférande av tidsfrister, for-
enklingar av processen, begransningar i mojligheterna till 6ver-
klagande av detaljplan och kortad instanskedja.

Enligt rapporten fran 2006 borde de offentliga atgarderna komplet-
teras med att privata byggherrar i storre utstrackning upphandlade
entreprenader pa marknaden och nar det var majligt aven pa den
”O6ppna” marknaden. I praktiken géllde det framforallt de storre
privata byggherrarna eftersom mindre privata byggherrar redan
gjorde detta.

7.2 Vilka atgarder har vidtagits?

En genomgéng av de tidigare foreslagna atgarderna visar att en del
ar genomfort, dock langt ifran allt.

*  Offentliga byggherrar. Konkurrensverkets rapport ” Allméan-
nyttans upphandling av bostadsbyggande anbudskonkurrens
och utveckling”? visar att flera offentliga byggherrar arbetar
aktivt med att forbattra anbudskonkurrensen. Detta bland
annat genom att forsoka begransa kostnaderna for att ta fram
anbud men ockséa genom att utveckla nya former av upphand-
ling. Allmannyttans samordning och upphandling av nyckel-
fardiga typhus (SABO:s Kombohus) har forbéattrat anbuds-
konkurrensen och pressat byggpriserna.

¢ Kommunerna Férevarande undersokning visar att
kommunerna 6kat sin planberedskap. Da kommuner tidigare
kritiserats for att ha en dalig planberedskap och darmed svag

28 Konkurrensverket, 2015, ” Allménnyttans upphandling av bostadsbyggande-
anbudskonkurrens och utveckling”, rapport 2015:2.
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framférhallning &r det inte uteslutet att de har tagit intryck av
kritiken och forbattrat sig. Det finns dock fortfarande potential
for manga kommuner att 6ka sin planberedskap da valdigt
manga byggprojekt maste foregas av planandringar kort fore
det att spaden sétts i marken. Vidare tycks kommunernas
markédgande med tiden ha blivit allt viktigare for att fa till
stand nya bostader. I en kommande rapport (med planerad
publicering i juli 2015) avser Konkurrensverket narmare
analysera vad kommunerna kan gora for att frdmja bostads-
byggandet och hur staten kan stodja kommunerna i denna sin
roll.

¢  Statsmakterna. Dvs. regering och riksdag har genomfort and-
ringar av PBL for att forkorta planprocessens langd och 6ka
transparensen. Sedan 2011 har vi i Sverige en reviderad plan-
och bygglag. En viktig fordndring &r att det nu finns majlighet
att begdra planbesked. Meningen med planbeskedet ar att alla
som har for avsikt att genomfora en atgard ska kunna fa ett
snabbt och tydligt besked om huruvida kommunen tanker
inleda ett planlaggningsarbete eller inte. Kommunens besked
ska vara skriftligt och motiverat.

Vidare har inforts en ny lag om riktlinjer fér kommunala mark-
anvisningar. Bestammelser om vad som far regleras i ett sa kallat
exploateringsavtal och vissa forfaranderegler infordes i syfte att 6ka
transparensen kring genomforandet av detaljplaner. Kommunens
utrymme f0r att stdlla egna tekniska egenskapskrav har begransats
och om otillatna krav stélls dr de utan verkan. Begransningar i
mojligheterna till 6verklagande av detaljplan och kortad instans-
kedja har utretts men annu har ingen lagandring foreslagits.?

2 50U, 2014, ”Effektiv och rattssaker PBL-provning”, SOU 2014:14.
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Bakgrund och syfte

Syftet med Konkurrensverket undersékning r att filja upp "Bitire
Konkurrens i bostadsbyzgandet!” (Konkurrensverket 2006:2, dor 820/2005)
och belysa strukturen inom byggbranschen pi en mikroniva for att
komplettera och fordjupa den bild som framtrider p en makromivi. En
skillnad jimfort med den tidigare studien &r att Konkurrensverket denna
géng ticker en lingre tidsperied. Denna undersékning avser fyra ar, 2009-
2012, istéllet for tvd &r vid den tidizare zenomfarda studien.

Det viktiga ar att belysa vilka relationer foretagen har med varandra och
omviirlden i enskilda byggprojekt for att utifrin detta kunna dra slutsatser om
branschstrukturen och vilka slags kopplingar foretagen har till varandra. En
vikfig friga dr ocksa huruvida ett och samma foretag kontrollerar alla eller
flera led i processen. t ex 1 vilken utstrickning markégare samtidigt ar
byzgherrar pé sina egna fastigheter.

Utdver att ligga till grund for en beddmning av strukturen bar
undersgkningen ocksi kunna indikera hur ovanstiende forhillanden paverkar
den totala kostnaden per kvadratmeter.

Skillnaden mot en traditionell analys ligzer framferallt i att hela kedjan frin
markigare till konsument studeras istallet for att varje led eller kopplingen
mellan tva led studeras isolerat. Studien baseras pi genomging av enskilda
projekt men resultatredovisningen aggregeras.

Far att 3 hjalp med ovanstiende har Konkurrensverket kontaktat SCB.

Anvant datamaterial

Datamatenialet som anvints 1 undersékningen har himtats frin
nybyggnadskostnadsstatitsiken for dren 2009 — 2012, Tundersékningen har
dessutom uppgifter fidn fastighetspns- och lagfartsregistret,
fastighetstaxeringsregistret, fastighetsregistret och foretagsregistret anvints.

Undersikningspopulation

Fér att faststilla undersdkningspopulationen har SCB anvint
nybyggnadskostnadsstatistiken och dir valt ut nybyggmadsprojekt av
flerbostadshus fir aren 2000 - 2012.

Nybyggnadskostnadsstatistik

Underlag till statistiken

Underlaget till statistiken kommer 1 huvndsak ifrin byggherrama som limnar
uppgifter om kostmader, teknisk mformation m m. till SCB via enkat. SCB
samlar in uppgifter om beviljade bygglov frin kemmunema. Nir kommunen
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har skickat in ett pabérjat bygglov till SCB skickas en
nybygemadskosmadsenkat till byggherren.

Objekt och population i nybyzznadskosmadsstatistiken

Undersékningen omfattar nybyggnadsprojekt av flerbostadshus. Objekten
utgérs av hvgguadspro] ekt som kan omfatta ett eller flera hus. I
undersckningen ingar endast paborjade objekt. Med pabdrjade avses
pabdrjandet av de egentliza byzznadsarbetena (gummg av kallargolv,
killarmurar, bottenplatta och dylikt). [ populationen ingar endast ordinfira
bostadshus.

Som ordinara bostadshus riknas mte:

* Projekt dir den uthymingshara lekalarean (LOA-h) &r stémre &n en
tredjedel av summa bostadsarea (BOA) och uthyrmingsbar lokalarea
(LOA-h).

= Projekt dir antalet specialbostader (bostader for sarskilda boendegrupper
som specialbostad fér dldre eller fimktionshindrade och studentbostad)
utgdr mer an 10 procent av det totala antalet bostader.

* Brandskadedrenden

+ Pabyggnader

= Blandprojekt med t.ex. ombyggnad och nybyggnad dar man inte kan
sdrskilja kostnaderna for nybyggmad.

+ Projekt med flerbostadshus som mnehdller firre én tre bostider.

* Projekt som inte i “ren” nybyggnad tex. flyttning av buos.

Mark- och byggkosmad

Kosmaden utgérs av den av byggherren redovisade kostnaden mklusive mer-
virdeskatt nar projektet pdborjas. Kostnaden #r lika med det pris en
bostadsrattsfirening respektive ett fastighetsforetag betalar for sitt projekt.

Markkosmad omfattar:

Kapeskilling for tomt/ramark

Markarbeten pa kvartersmark medriknat finplanerning och tomtutrustning
Anshitningsavgift for VA

Réanta pa kipeskilling frén forvirv till byggstart

Fastighetsbildming, lagfart, detaljplan, geclogiska utredningar
Kommunala avgifter (trafik-. parkeringsanliggningar mm)

Gator, vigar och VA utanfor kvartersmark

Eventuella mmingskosmader

Eventuell vinst eller férlust
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Byzgnadskostmad omfattar:

* Bygzgnadskestnader (byggmisten, el-installation, VV'S- mstallation,
ventilation, mélning m m)

+ Byggherrekostmader (projektering, administration, byggledning, kontroll,
besiktming, bygglov, utsitining, garanti, forsiknng, forsaljningskostnader.
pantbrevskosmader, ranta under byggtiden m m )

* Anshitningsavgifter for el, bredband, kabel-tv, fifrmvimme/naturgas m.m.

» Eventuell vinst eller forlust

Observera att all mervirdesskatt har lagts pa byggnadskostmaden 1
statistikredovisningen.
Fastighetspris- och lagfartsregistret

SCB har anvint Fastighetspris- och lagfartsregistret for att kontrollera igare
och dgarbyten av fastigheter. Vi har for undersdkningspopulationen
undersikt dgare och fgarbyten som skett inom 3 ar, d.v.s. fgarbyten som
skett dren 2005 - 2012,

Fastighetstaxeringsregistret

SCB har anvint Fastighetstaxenngsregistret for att kontrollera
fastighetsbeteckningar och &gare av fastigheter.
Firetagsregistret

SCB har anviant Foretagsregistret for att undersika koncemtillhnghet.

Fastighetsregistret

SCB har anvint Fastighetsregistret for att hiimta uppgifter pm
planforhallanden

Tillvigagangssitt och metod

Material frin nybygzgnadskosmadsstatistiken

Fran nybyggnadskostmadsstatistiken anvindes alla projekt avseende
flerbostadshus fir dren 2009 — 2012 som kunde anvindas i denna
undersékming, se tabell nedan.

Antalet projekt frin nybyggnadskostmadsstatistiken
Ar Totalt antal projekt Antal projekt 1

undersckningspopulationen
2009 130 148
2010 255 243

2011 261 255
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[2012 [243 [238 |

| Totalt [ 909 | 882 |

Variabler som togs fram fiir respektive projekt var Lin, Komnmm,
Fastighetsbeteckning, Antal ligenheter, Byggnadskosmader, Markkosmader,
Upplatelseform, Bygghermrekategori, Byggherrenamn, Upphandlingsform,
Entreprenadform och Organisationsnummer samt variabler som behévdes for
bearbetmngar, kentroller och matchningar.

Fastighetsbeteckningama himtas frin nybyggnadskostmadsstatistiken och
granskas och rattas avseende ovidkommande tecken, felstavningar m.m Om
flera fastighetsbeteckningar hir till ett projekt valdes en fastighetsbeteckming
ut fir kommande matchningar mot §vriga register. Dock anvindes ocksa
dvriga fastighetsbeteckningar for kontroller och matchningar om inte den
valda matchade.

Kontroll av igare mot Fastighetstazeringsregistret (FIR)

Fér att kontrollera dgare matchades materialet frin nybyzenadskosmads-
statistiken 2009 — 2012 mot FTE.. Har kontrollerades att dgare 1
nybygemadskosmadsstatistiken och FTR Gverensstimde. Matchningama
gjordes pa kommun och fastighetsbeteckning och projekten identifierades
med bl a. zamamn, organisationsnummer, antal lizenheter och byggar.
Delade fastigheter underséktes mamnellt.

Matchning mot Fastighetspris- och lagfartsregistret fir att hirta igare
och dgarbyten 2005 - 2012

De uttagna projekten matchades mot registret Gver sokta Lagfarter for att
bestimma markagare 2005 — 2012. Matchrungen gjordes pa kommmmn och
fastighetsbeteckning,.

Om fastigheten ingick i ett forvary sattes képaren som fgare det ar d3
farvarvet skett och saljaren som dgare aret fore. Vid flera forsaljningar under
perioden valdes den dar bygghemren var képare och saljaren sattes till tidigare
dgare. Om fastigheten inte silts mom 3 &r fr.o.m. redevisningsaret eller om
det endast skett férvary inom samma koncem sattes mark dgandet till “egen™.
Ett fital fall gick inte att klassa utifidn ovanstdende kriterier, t.ex. saknades
namuw/organisationsmummer f5r siljaren. Dessa fick da tidigare marksigare
okind Fér tomirftter sattes tidigare markdgare till kemmun

Intressegemenskap och Koncerntillhérighet

Alla fastighetsdgare har matchats mot foretagsdatabasens (FDB)
argéngsregister for aktuella &r for att hitta eventuell koncemmoder. Dir
moder e) hittats sétts den dgare som angivits 1 nybyggnadskostmads-
statistiken.
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Intressegemenskap mellan byggherre och entreprenér (som framgar genom
markering pa nybyggnadskostmadsenkiten) har beaktats genom att projektet
ansetts utfort i egen regi oavsett entreprenadform. Foretag inom en och
samma koncem har genom samkéming med foretagsregistret behandlats 1
undersékningen som om de vore eft enda foretag. DA byggherren &r en
bostadsritts forening underséks det om den &r bildad av HSB eller
Riksbyggen eller om den ar byggmastarbildad. Byggmatarbildade
bostadsrittsfireningar behandlas som ingéende i samma koncem som
foretaget som bildat bostadsrattsforeningen. (Ofta samma foretag som dr
entreprendr).

Planférhillande

Fér att matcha pa planinformation frin fastighetsregistret har den eller de
fastighetsbeteckningar som angetts i nybyggnadsprojektet anvants. Varje
enskild fastighet har kontrollerats mot Fastighetsregistrets uppgifter om
planforhallande. Uppgifter som himtats &r planforhallande samt vilket datum
planen vunnit laga kraft.

Av sammanlagt 882 projekt fick alla utom 33 st. traff mot fastighetsregistret.
Av de som inte fick traff mot fastighetsregistret hade 7 projekt
fastighetsbeteckningar som inte existerade 1 registret. Resterande 26 hade
fastighetsbeteckningar som avregistrerats efter byggstart, varfar ingen plan
som fastigheten tillhérde vid byggstart har kunnat identifieras.

De olika plantyper som anvints ar:

- Avstyckningsplan

- Byggnadsplan

- Detaljplan

- Omradesbestimmelse
- Stadsplan

Ett problem har varit att en fastighet kan tillhéra flera olika planer och da gir
det inte att hinfora bygeprojektet till ndgon specifik plan. Nir en fastighet
tillhér flera planer har vi dirfér valt den plan som har senaste lagakraft
datum (eller gallandedatum) fore byggstart. Planer som bérjat gilla efter
byggstart har inte anvints. Detta innebar att det kan finnas en viss
kvalitetsbrist i planforhéllandena.

Nedanstiende tabla visar de ir som anviints for nplacering av planens
andrande 1 forhallande till nybyzenadskosmadsstatistikens redovisningsar.
Observera att v1 bara har haft m&jlighet till att anvanda helar.

65



66

STATISTISKA CENTRALBYRAN Rapport T(10)
Enheten for byggande, bostader och fastigheter 2015-01-30
Eein Billstrém

Fedovisning av planer:

Oként = Ingen plan kan identifieras (till stérsta delen beroende pa att
fastigheten &r avregistrerad).

Ej plan = Ingen uppgift om plan.

Plan e éindrad = Plan ej findrad mom 5 &r fiire byggstart.

Plan éndrad 3-5 ar fore byggstart = Plan indrad (laga kraft ar) mellan 3 och 5

ar fore byegstart.

Plan éndrad inom 2 & fére byzgstart = Plan dndrad (laga kraft &r) inom 2 &r
fore byggstart.

Antal projekt | Redovisningsar

Lagakraft [Ar) 2009 2010 2011 2012
F&re 2003 27 27 25 28
2003 2 a 4 2
2004 1 3 & 3
2005 5 11 a 7
2006 18 32 24 17
2007 32 EE] 25 18
2008 35 46 27 15
2005 13

Tabellredovisningen

Stora och sméd byggherrar

Materialet har indelats 1 tvA grupper varav den ena innehéller projekt diir de
fyTa 1 undersdkningen vanligast fosrekommande byggherrarna ingir och den
andra gruppen innehéller Gvriga byggherrars projekt. Med ingdende 1
undersékningen avses byggherrar som byggt under 2009 — 2012 och
indelningen har gjorts efter antalet byggda lagenheter. Gruppema betecknas
stora respektive smi byggherrar.

Kommunindelning i redovisningen

Kommumindelningen bar gjorts utifrin Sveriges kommuner och landstings
kommumgruppsindelning frin 2011. Grupperna som ska redovisas ir
Storstader (3 kommuner) vilket mnebér kommuner med en folkmingd som
dverstiger 200 000 invinare. Den andra gruppen r forertskommuner till
storstider (38 kommumner) vilka definieras som kommmer dir mer &n 50
procent av nattbefolkningen pendlar till arbetet 1 nigon amman kommun och
det vanligaste utpendlingsmalet ska vara nigon av de tre storstaderna. Den
tredje gruppen ar Stéme stader (31 kommuner) och de defimeras som
kommuner med 50 000 — 200 000 invinare samt en téitortsgrad &verstizande
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70 procent och den fjirde gruppen bestar av alla $vriga kommmumner (218
kommuner). Dessutom skall totala uppgifter for samtliga kommuner
redovisas. Observera att Uppsala kommun redovisas 1 grupp 3 trots en
befolkningsmingd éverstigande 200 000 invinare.

Markigarforhillanden
Projekten har indelats 1 foljande kategorier for marktillgang:

1. Bygge pa sedan tidigare dgd egen mark

2. Bygge pa mark forvirvad frin kommun eller motsvarande

3. Bygge pa mark forvirvad fran stor byggherre som ingér 1
undersékningen

4. Bygge pa mark forvirvad fran liten byggherre som ingéri
undersékningen

5. Bygge pa mark forvirvad 1 annan ordning &n ovanstiende

6. Okand

Grupperingen har gjorts enhgt fljande modell:

Undersékningspopulationen kontrollerades mot Fastighetspris- och
lagfartsregistret for aren 2005 — 2012. Kontrollen gjordes bakat 1 tiden for
respektive ar, ar for &r, tills vi hittade férsta &ret da byggherrens
organisationsnummer inte var samma som markdgarens d.v.s. tills man
hittade siljaren som slt marken till byggherren.

Egen figd mark: Byggherren ir densamma som mark&garen alla undersékta
ar.

Mark forvirvad frin kommunen: Om byggherren ef & densamma som
markigaren och organisationsnummer for siljaren &r kommun Aven for
tomitratt sattes siljaren till kommun.

Mark farviirvad frin stor byggherre: Byzgherren har forvirvat marken
frin en stor byggherre. Bygghemren och markigaren ingir inte | samma
koncern.

Mark farvirvad fran liten byggherre: Byggherren har farvarvat marken
frén en liten byggherre. Byggherren och markigaren ingér inte i samma
koncem.

Mark farvirvad i annan ordning: Om byggherren e &r densamma som
markigaren och organisationsnummer for markégaren varken &r kommun
eller tidigare definierad stor eller liten byzgherre. I uppdelningen av stor och
liten byggherre i var undersdkning avses endast de byggherrar som byggt
under 2009 — 2012 "Mark forvarvad i annan ordning™ innebar att
markforviry har gjorts frin icke byggherar. tex. fysiska personer.
aktiebolag (som inte ingdr i gruppema stora/sm3 byggherrar) m fl. Vidare
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kan ocksé forviirv ha gjerts fiin mindre byzgherrar som inte byggt under
2009 - 2012 och alltsa inte har definterats som sma byggherrar 1
undersékningen.

Okiind: [ ett fatal fall kunde inte sdljaren klassificeras. Exempelvis saknades
organisationsmummer for siljaren.

Entreprenadform/upphandlingsform
Indelningen har gjorts enligt:

Egen regi: Om bygmmadsarbetena utforts av dgaren till marken och att
dennes byzgnadsverksamhet minst motsvarar den traditionella
byggnadsentreprenaden eller intressegemenskap rider mellan byggherre och

enfreprendr.

Firhandling: Om ej egen regi eller intressegemenskap och upphandling &r
forhandlmgsupphandlad.

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

Ovrig upphandling: Ovrig upphandling har registrerats om
uppgiftslimnaren till SCB har valt att anviinda nagot annat altemativ &n
ovanstiende. Exempel pa detta &r tex.

* Direktupphandling

+ Lipande rikning

* PRamavtalsupphandling
* Typhusupphandling

* Samverkan

Kvalitetsaspekter i undersokningen

Priméimippgifterna till studien har hamtats frin olika SCB-undersgkningar
och register som gérs med olika svften. De objekt som ingér 1
undersékningama och registren dr averansade pa olika sétt. I statistiken &ver
byggkostnader insamlas uppgifter for et byggprojekt. Det kan besta av flera
fastigheter eller del av en fastighet. De fastighetsbeteckningar som anges pd
statistikblanketten &r inte alltid fullstindiga och har i stort sett inte idigare
kontrollerats av SCB genom matchningar mot andra register.

I Fastighetstaxeringsregisiret (FTR) ingér fastigheter och taxeringsenheter.
Taxeringsenhet ar vad som taxeras for sig och motsvarar som regel en
fastighet. Om delar av en fastighet har olika &gare redovisas fastigheten
uppdelad 1 skilda taxeringsenheter. Fastighet kan ocksa delas upp pa flera
taxeringsenheter om det forelizger olika skattepliktsforhillanden eller
anvindningsstt for skilda delar av egendomen. Vidare kan flera fastigheter
nom en kommun slis samman till en taxeringsenhet om de har samma Fgare
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och har samma skattepliktsfirhillande och anvindningssitt. Taxeringsenhet
ar vad som normalt utgsr objekt for Gverlitelse och upplatelse.

Fastighetsregistret innehaller uppgifter om fastigheter, byggnader, adresser,
lagenheter och planinformation. En enskild fastighet kan tillhdra flera planer
och ett byggnadsprojekt kan omfatta flera fastigheter vilket kan ge problem
ifall de berérda fastigheterna tillhér olika planer.

I statistiken &ver lagfarter omfattar redovisningen verlitelser. En dverlatelse
kan omfatta en eller flera fastigheter eller del av fastighet. Dessa skillnader 1
objektsavgrinsning kan innebéra problem vid matchningar i de fall objekten
shaljer sig t och osikerhet om jamforelsema verkligen avser samma objekt.
Fastighetstaxeringsregistret imnehaller uppgifier om taxerad dgare. Registret
vid SCB uppdateras en géng per ar och avser liget 1 januari.
Tidsforskjutningar 1 uppdateringama vid Skatteverket kan medftra att
forindringar i fgandet ett visst & inkommer till FTR. med ett eller flera drs
forskjutning. Genom matchningar mot lagfartsregistret forséker vi
kompensera for dessa tidsfarskutningar 1 FTE.

Om ett nybygznadsprojekt uppfors pa mark som bestdr av flera fastigheter
och som forvirvats frén olika dgare kan klassificeringen av tidigare dgare
farsviras.

Féretagens koncemtillhénghet har kontrollerats mot Férdetagsdatabasens

argingsregister for aktuella ar. I en koncern kan komma att riknas foretag
som vid markférvarvet inte ingick i koncernen.
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Bilaga 2 Upphandlingsformer

Tabell 1. Antal objekt och ligenheter fordelat pa olika upphandlingsformer respektive sma och stora byggherrar och orter (antal)

Entreprenadform/ |Sma byggherrar Stora byggherrar Totalt Storstdder Fororter Storre stader Ovriga Totalt
Upphandlingsform |Antal |Antal Antal |Antal Antal |Antal Antal |Antal Antal |Antal Antal |Antal Antal |Antal Antal [Antal
objekt |ldgenheter |objekt |ldgenheter [objekt |13; objekt |ldgenheter [objekt |15 objekt |lagenh objekt |ldgenheter |objekt |15

Egenregi 267 10338] 224 13956| 491 24294 154 10733 109 5344| 153 6183 75 2034] 491 24294
Férhandling 101 4 666 24 1470[ 125 6136 43| 2717, 21 1186 36 1620 25 613 125 6136
Konkurrens 206 9851 19 1057 225 10908, 66 4346 33 1378 67, 3498 59| 1686 225 10908
Ovrig upphandling 35 2079 6) 262] 41 2341 7| 567 11 821 9 524 14 429 41 2341
Totalt 609 26934) 273 16745 882 43679 270 18363 174 8729 265 11 825 173 4762| 882 43 679
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Bilaga 3 Marktillgang

Tabell 2. Antal objekt och ldgenheter fordelat pa hur marken erhallits samt sma och stora byggherrar och orter (antal)

Marktillgang Sma byggherrar__|Stora byggherrar _|Totalt Storstader Fororter Strre stader Gvriga [Totalt
Antal [Antal Antal [Antal Antal |Antal Antal [Antal Antal [Antal Antal [Antal Antal [Antal Antal |Antal
objekt |13 objekt |Isgenheter |objekt 13 objekt |13 objekt |12 objekt [l objekt 13 objekt I3
Agd mark 322 13412] 15§ o5s6| 478]  22968] 100 7453 111] 5493 149 6672 118 3350 478] 22968
Forvarvad fran kommunen 183 9798 80 4690 263] 14488 133 8404 31 190] 71 3362] 28 728] 263 14488
Forvarvad fran stor byggherre 4 274 3 164 7] 438 4] 244/ 2 56] 1 138 - - 7| 438
Férvarvad fran liten byggherre 7| 620 4 239 11 859 6| 449 4 374 1 36, - - 11 859
Ovriga 77 2205 29 2078 106 4283 23 1665 21 673] 37 1314 25 631 106 4283
Okand 16| 625 1 18| 17| 643 4 148 5| 139 6| 303} 2| 53] 17, 643
Totalt 609  26934] 273  16745| ss2[  a3e79] 270 18363 174 8729 265  11825] 173| 4762 882] 43679
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Bilaga 4 Planforhallanden

Tabell 3. Antal ldgenheter och objekt fordelat efter planforhallanden for den bebyggda marken samt sma och stora byggherrar och orter

Plan-
forhallanden

Sma Stora Totalt Storstader  [Fororter Storre stader [Ovriga Totalt
byggherrar  |byggherrar
Okint Antal ldgenheter 1242 677 1919 840 290, 639 150, 1919
Antal objekt 22 11 33| 9 5 13| 6) 33
£ plan Antal ldgenheter 237 83 320 - 44 189 87| 320
Antal objekt 15 2] 17 - 4 8 5 17|
- Antal ldgenheter 2 644] 3224 5868 1564 1410 1642 1252 5 868
Plan ej &ndrad -
Antal objekt 115] 52, 167| 26 39 47, 55 167,
Plan andrad 3-5ar Antal ldgenheter 7755 6 580 14 335] 6861 3220 3469 785) 14 335
fore byggstart Antal objekt 149 101} 250 87| 58| 76 29| 250
Plan dndrad inom 2 r |Antal ldgenheter 15 056 6181 21237, 9 098] 3 765 5 8836 2488 21237
fore byggstart Antal objekt 308 107| 415 148] 68| 121 78] 415
Totalt Antal ldgenheter 26934 16 745, 43 679 18 363 8729 11 825 4762 43 679
Antal objekt 609 273 882 270 174 265, 173, 882




Bilaga 5 Bygg- och markkostnader

Tabell 4. Kostnad (SEK) per kvadratmeter 13;

raea vid olika

dlingsformer och marktillgdng
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Marktillgdng
Agd mark Forvarvad fran [Forvarvad fran [Férvarvad fran [Ovriga Okand Totalt
kommun stor byggherre |liten byggherre
Egen regi Byggkostnad 27 475] 28 637| 31409 26 270} 27 226 24 525, 27 806
Markkostnad 8967 8923 8658 11278 10265 6471 9119
Forhandling Byggkostnad 26 245| 26 337 22 624 28 174 24 379 - 26 068
Entreprenadform/ Markkostnad 4830 4602 4 660 5644 5492 - 4812
Upphandlingsform Konkurrens Byggkostnad 23 964 27 596 23 379 23 857 26191 29 585 25 326
Markkostnad 3438 4828 2979 7048 6068 3606 4118
L N Byggkostnad 22902 25 374 - 25 760 34928 23 859 24120
Ovrig upphandling
Markkostnad 4267 5514 - 1679 5427 1890 4437
Totalt Byggkostnad 26114 27 885 26774 25 603! 26 844 26163, 26 780}
Markkostnad 6697 7145 5954 7953 9023 4932 7078
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Bilaga 6 Bygg- och markkostnader forts.

Tabell 6. Kostnad (SEK) per kvadratmeter ligenhetsraea vid olika planférhallanden och marktillgdng
Marktillgang
Agd mark Férvdrvad fran |Férvarvad fran |Férvarvad fran |Ovriga Okénd Totalt
kommun stor byggherre |liten byggherre

Okéint Byggkostnad 25488 25817 - - 25441 30730 25873
Markkostnad 6355 11291 N - 6948 4439 7597
£ plan Byggkostnad 20727, 23132 - - 18 589 -| 21616
Markkostnad 2517, 3198| - - 2724 - 2823
Planforhallanden |Plan ej andrad Byggkostnad 26467 23464 30517 21393 26320 19093 25911
Markkostnad 7 319 4419 9481 6 190 7 626 10030 6948
Plan dndrad 3-5 ar Byggkostnad 27034 28410 26 120 25461 25514 19537 27228
fore byggstart Markkostnad 7503 8342 4627 6 146| 5616 3896 7491
Plan dndrad inom 2 ar Byggkostnad 25478 28 265 24 605 29 330 28 060 26 960 26 869
fore byggstart Markkostnad 5993 6562 4597, 16 048 11925 4779 6851
Totalt Byggkostnad 26 114 27 885 26 774 25603 26 844 26163 26780
Markkostnad 6697 7145 5954 7953 9023 4932 7078




Bilaga 7 Korstabell marktillgang/upphand-
lingsform

Tabell 5. Antal ligenheter och objekt vid olika entreprenadformer/upphandlingsformer och marktillgéng
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Entreprenadform/
Upphandlingsform

Marktillgdng
Antal Agd mark Forvarvad fran |Forvarvad fran |Forvarvad fran |Ovriga Okéand Totalt
kommun stor byggherre [liten byggherre
Egen regi Antal ldgenheter 12189 8155 188 338, 3082 342 24 294
8 € Antal objekt 240 161 4 5 70| 11§ 491
. . Antal ldgenheter 2884 2488| 112] 88| 564 - 6136
Forhandling -
Antal objekt 63 38 2| 2| 20 - 125
Antal ldgenheter 6422 3270 138] 309] 564 205, 10908
Konkurrens
Antal objekt 146 56 1] 3 14 5] 225
- . |Antal lagenheter 1473 575 - 124 73] 96 2341
Ovrig upphandling a
Antal objekt 29| 8 - 1] 2 1] 41
Totalt Antal ldgenheter 22968 14 488| 438 859 4283 643 43 679]
Antal objekt 478 263 7 11 106 17 882
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Bilaga 8 Korstabell marktilllgang/planfor-

hallanden

Tabell 7. Antal ligenheter och objekt for olika planférhallanden och marktillgdng

Planférhéllanden

Marktillgéng
Agd mark Forvarvad fran |Forvarvad fran |Forvarvad fran [Ovriga Okénd Totalt
kommun stor byggherre |liten byggherre
Okiint Antal ldgenheter 1165 512 - - 130 112 1919
Antal objekt 21 7 - - 4 1] 33
. Antal ldgenheter 172 122 - - 26 - 320
Ej plan >
Antal objekt 9| 4 - - 4 - 17|
. Antal ldgenheter 3853 890 116 142 836 31 5 868|
Plan ej éndrad a
Antal objekt 104 26 2] 1 32 2 167
Plan dndrad 3-5ar Antal ldgenheter 7367 4767 155 573 1374 99| 14 335
fore byggstart Antal objekt 128 79 3 8| 29| 3| 250
Plan dndrad inom 2 ar |Antal ldgenheter 10411 8197 167| 144 1917 401 21237
fore byggstart Antal objekt 216 147 2| 2] 37| 11 415
Totalt Antal ldgenheter 22 968 14 488| 438 859 4283 643 43 679
Antal objekt 478 263 7 11 106 17 882







Rapporten "Battre konkurrens i bostadsbyggandet?
En uppféljning 2009-2012" ar en uppféljning av
Konkurrensverkets rapport fran 2006.

De inriktningsforslag for olika aktérer som Konkurrens-
verket la fram har delvis blivit verklighet - delvis inte.

| rapporten konstaterar vi att marknadskoncentrationen
har minskat och att konkurrensen forbattrats bade vad
galler projektutveckling och byggentreprenader.
Kommunerna har ékat sin planberedskap och ar en
viktig kalla fér tillgangen pa byggbar mark. Samtidigt
kan vi konstatera att det byggs for lite och att bygg-
priserna fortfarande ar hoga.
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