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Till statsrådet och chefen för civildepartementet

Genom beslut den 2 februari 1989 bemyndigade regeringen chefen
för civildepartementet, statsrådet Bengt K. Johansson, tillkallaatt

kommitté för utreda hur konkurrenspolitikenen att ytterligare kan
förstärkas.

Med stöd bemyndigandet förordnade departementschefenav den 8
1989 generaldirektören Claes-Eric Norrbommars ordförandesom

professorn Ulf Bemitz, överdirektörensamt Alf Carling och riksdags-
ledamöterna somledamöter.Marianne Carlström och Christer Eirefelt
På begäran entledigades Alf Carling ledamot denegen l majsom
1990 och professor Sören Wibe.ersattes av

Som sakkunniga förordnades den 30 maj 1989 departementssek-
Eva Agevik, utredarenreteraren Lennart Alamaa, departements-

sekreteraren Yvonne Fredriksson, direktören Per-Olof Jönsson, direk-
Görantören Lagerholm, överdirektören Bo Lindöm, planeringsche-

fen Per Mogård, utredningssekreteraren Jan-Erik Nyberg, departe-
mentsrådet Ann-Christin Nykvist, byråchefen Hans Näslund, ställfö-
reträdande näringsfrihetsombudsmannen Staffan Sandström fr.och

den 26 oktober 1989 kanslirådet Urban Karlström.o.m. Sedan Len-
Alamaa begärt entledigande förordnadesnart i hans ställe fr.o.m. den

30 augusti 1989 utredaren Anita Harriman. På begäran entledi-egen
gades Per Mogård fr.o.m. den 17 oktober 1989.

Att biträda kommittén förordnadesexperter fr.o.m.som den 1 maj
1989 avdelningsdirektören Å-Göran Norström, sakkunnige Sture

och fr.o.m.ström den 1 oktober 1989 departementssekreteraren
ÅströmChristina Göransson. entledigades på begäran fr.o.m.egen

den 1 maj 1990. Från och med dag förordnades tidigaresamma
ledamoten överdirektören Alf Carlin expert.g som



maj 1989den lförordnades fr.o.m.kommitténs sekreterareTill

augusti 1989Jörneklint, fr.o.m. den 7Connyrådmannennumera
maj 199014och fr.o.m. denMarkstedtrevisionsdirektören Lars

Gladh.Gunnarhovrättsassessom

Kommittén harkonkurrenskommittén.antagitKommittén har namnet
SOUlivsmedelssektominomKonkurrensendelbetänkandenaavgett

SOU 1990:58.inrikesflygeti1990:25 och Konkurrens

rubrikendelbetänkande medhärmedKommittén överlämnar ett
redovisassärskild bilagedelbyggbosektorn. IKonkurrensen inom en

pris-utförtskommitténs uppdrag harpåutredning statensavsomen
promemoriaredovisas ocksåbilagedelenkonkurrensverk.och I omen

Sköld AB.Partnermarkanvisningstävlingar upprättats avsom

Marianne Carlströmledamöternayttranden har lämnatsSärskilda av
Per-Olofsakkunnige Jönsson.Eirefelt ochoch Christer av

juni 1990Stockholm den 14

Claes-Eric Norrbom

CarlströmMarianneUlf Bernitz

Sören WibeChrister Eirefelt

Gunnar Gladh

Conny Jörneklint

MarkstedtLars
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SAMMANFATTNING

Direktiven

kartlägga hurenligt sina direktivKonkurrenskommittén har att

olika sektorer ekono-förändrats inomkonkurrensförhållandena har av
kon-vilken betydelsetio åren analyserademin under samtsenaste

ekonomisk-politiska må-de centralakurrensförhållandena har för att
åtgärderskall föreslåuppnås. Kommitténskall kunnalen även som

ändringarökad konkurrensbidra tillverksamt kan övervägasamten
konkurrenslagstiftningen.av

kommittén gåförsta skalli faser. IdenDirektiven delar in arbetet tre
bygg-livsmedels-,reglerade sektorernaigenom de samttransport-

relativt kortfram förslag påi syfte läggaoch boendesektom att som
funktionssätt inomförbättra marknademasgenomföras försikt kan att

prisinformationen till konsumenternaandra skallsektorer. I dendessa

och förslagtredje fasen skall övriga slutsatserbehandlas. denI om
konkurrenslagen redovi-ekonomin ochkonkurrensförhällandena i om

sas.

bygg- och boendesektom.delbetänkande behandlasI detta

utgångspunkterKommitténs

förstärksmarknadshushållningenvitalt samhällsintresseDet är attett
oli-förhindrarfrämjar önskvärd konkurrens ochåtgärdergenom som

skäldärför finnas starkaka former marknadsdominans. Det kan attav
motverkaochingripa på marknad i avsikt främja konkurrensatten

förblir fråga kompenseraolämpliga konkurrenshinder. Det här attom
för dessofullkomligheter undanröja hindermarknadsekonomins och

skilja mellansammanhang det viktigtfunktionsduglighet. I detta är att

och företagpå fri internationell marknadföretag verkar somensom
marknad. det gäller deför skyddad Närverkar inom senareramen en
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det särskiltär betydelsefullt från effektivitetssynpunkt de konkur-att
rensvårdande myndigheterna till konkurrenslagstiftningen ef-attser
terlevs och statliga regleringar så de inteomprövas begränsaratt att
konkurrensmöjlighetema vad behövsän för tillgodosemer attsom
målen med regleringen.

B yggkostnaderna

Under åren 1968-89 har produktionskostnaden kvadratmeterper
lägenhetsyta i medeltal vuxit drygt två snabbare prisetänprocent
industrivaror tillverkats i Sverige. I förhållande till priset påsom
konsumtionsvaror har byggkostnadsökningen varit snabbare.ännu
Fram till år 1975 dock de reala kostnaderna obetydligt,steg men
därefter har kostnaderna ökat med i medeltal fyra år.procent per
Kostnadsökningen har varit särskilt kraftig de åren.senaste

Av de s.k. faktorprisema har arbetslönerna stigit under helamest
perioden 1968-89, dock inte inom tillverkningsindustrin.änmer
Byggmaterialprisema har ökat långsamt jämfört med övriga faktorpri-

de har på de 21 åren stigit 30 % priserna påser, änmen mer
industrivaror i allmänhet.

Det finns flera andra orsaker till byggnadskostnadema ökat efteratt
miljonprogrammets slutförande, bl.a. byggs det i saneringsom-mera
råden tidigare ochän dessutom har projektstorlekarna minskat.

Byggprocessen regleringarnaoch

Ett utmärkande drag för bygg- och bostadssektom den underär att
årens lopp varit föremål för mängd reglerande åtgärder frånen
statsmakternas sida. Detta kan bl.a. förklaras byggandets storaav
betydelse för hushållen, såväl ekonomiskt socialt. Framför alltsom
bostadsproduktionen och boendet har inslag regleringar ochstora av
statliga subventioner.

Den statliga styrningen berör delar marknaden från planeringstora av



11

Byggprocessen
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visas devidstående figurboendet. Itill självamarkanvändningenav
i dedeltarvilka aktöreriviktigaste leden byggprocessen samt som

statliga regelsystemviktigastevisas deVidareolika leden. styrsom
genomför-vidkan krävasmyndighetsbeslutvilkaoch somprocessen

byggprojekt.andet ettav

mellan olikasamverkansamordning ochkräverByggandet en
har prin-ii byggprocessendeltarprivata aktörerDeintressenter. som

villkorpriser och andravarvidkontrakt,ingå avtal ochcip frihet att
efterfrågan.tillgång ochbestäms av

begränsningar i dendock vissafinnsboendesektornochbygg-Inom

enligt bruksvär-bestämsmed hyresrättbostädermarknaden. Förfria

mellan fastighetsä-förhandlingarefterstorlekhyrornasdeprincipen

bostadsbyggandeorganisationer. detInomoch hyresgästemasgarna
denprisregleringformlån finnsmed statligasker genomen avsom
Förlänsbostadsnämnden utövar.byggkostnademakontroll somav

tillståndperioderunder vissabostadsbyggande harbyggande änannat
igångsättning.krävts för

förvaltningsprocessenochi bygg-olika ledenGenomgången deav
dåligtkonkurrensen fungerarochrad problemvisar det finns attatt en

finns:problemflera led. Bl.a. följandei

ochbyggherrar,koncentration blandbetydande entreprenörerEn-
flera led.få aktörer ioch alltförbyggmaterialindustrin

anlitarleden. Oftai de olikamellan aktörernakopplingarNära-
huvudentrepre-ochoch byggmästare,konsultbyggherren samma

jämna mellanrummedunderentreprenörer,nören attutansamma
alternativ.pröva nya

ochmaterialindustrinintegration inomhorisontellBetydande-
onödigt hö-till risk förlederutländsk konkurrensbristande som

prisutveckling.snabbpriser och enga

prisledarskap.prissamverkan ochHorisontell-

i anbudskonkurrensprojekt upphandlasmindre andelAllt som-
bostadsbebyggelse inte gårförvanligare markenoch allt att ge-
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hand.kommunensnom

myndigheterkontroll från statligatidsödande och långtgåendeEn-
kommunalaoch organ.

ofta långtbostadsbebyggelse ochBrist på planlagd mark för en-
planeringsprocess.utdragen

kostnadsutvecklingen inomoch högabristande konkurrensenDen

det omfattan-grad hänga medbostadsbyggandet torde i hög samman
finns inom sektorn. Deregel- och subventionssystemde storasom

anpassnings-har medförtändringar har gjorts i storasystemetsom
ocksåregleringen och kostnadskontrollen kankostnader. statligaDen

ocheffektivitet. öka konkurrensenlångsiktigt leda till Försämre att

uppfattning nöd-det enligt kommitténsdynamiken inom branschen är

förenklavändigt regelsystemet.att

förslagKommitténs överväganden och

företagSamarbetet mellan

inomvertikala integration skettDen ökade horisontella och som
inne-möjligheter till rationaliseringsvinster,byggbranschen menger

tillbär samtidigt risk för konkurrensen försämras. Med hänsynatten
samhällsekonomiska betydelse och debyggandets och boendets stora

området kommittén detmånga problem finns inom ärattsom anser
viktigt myndigheterna följer utvecklingende konkurrensvårdandeatt

företagssammanslagningar.vad gäller

betydande koncentration i entreprenörledet samtidigtEn har skett som
omfattande förekommer mellan företag vidsamarbeteöppetett an-

konsortier normaltbudsgivningen. Kommittén samarbete iattanser
entreprenadföretagen. det fortinte bör förekomma mellan de Istörsta

arbetet kommer kommittén skärpning anbuds-övervägasatta att en av
kartellförbudet.

Under år har blivit allt vanligare med s.k. kombineradedetsenare
eftersom sådanaprojekt. Från konkurrenssynpunkt detta negativtär
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projekt de integrerade företagen. Länsarbetsnämndensstora,gynnar
tillståndsprövning enligt lagen byggnadstillstånd kan riskeraom att
bidra till denna utveckling. Kommittén det skulleattanser vara en
fördel den nuvarande administrativa regleringen i hela landetom er-

med styrningsätts överenskommelser sysselsättnings-en genom om
planering, kombineradeventuellt med ekonomiska styrmedel.

För närvarande finns det för byggmaterial för VVS-, el- ochsamt
maskinarbeten centrala prislistor utarbetats branschorganisa-som av
tionema. Trots priskonkurrens via rabattgivning på listprisemaatt en
förekommer kommittén dessa kan ha kostnadsdrivandeattanser en
effekt. Kommittén i det fortsatta arbetet fråganövervägaattavser om

förbud horisontellt prissamarbete också kan omfattaett mot som
prislistor för hel bransch.gemensamma en

För närvarande finns det branschrekommendationäven en ettom
för indexreglering entreprenadanbud. Detta skiljer sig docksystem av

från det används för indexuppräkning de statligasystem som av
bostadslånen. Kommittén det skulle fördel medattanser ettvara en
för lånemyndigheter och företag inom branschen index-gemensamt

Härigenom skulle det bli lättare erbjudasystem. flexibelatt en mera
tidpunkt för byggstart och slutleverans, vilket bör kunna leda till att

vid konkurrensupphandling får fler och bättre anbud.man en

Finansieringssystemet

Kommittén boendekostnadsutredningens förslag tillattanser ny
bostadsfinansiering i flera avseenden bör öka konkur-ägnat attvara

och kostnadsmedvetandet inom bostadsområdet. Utöver utred-rensen
ningens förslag räntelån föreslår konkurrenskommitténom m.m.
följande:

slopa länsbostadsnämndens kostnadskontroll. Denna kanatt-
försena och fördyra projekt långsiktigt medföra negativasamt
verkningar.

införa produktionskostnadbelåning för konkurrensupphandladeatt-
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projekt och s.k. parallellprojekt för övriga projekt framsamt att ta
schabloniserade låneregler. Detta bör leda till admini-mera en

strativ rationalisering och främja anbudsupphandling

öka konkurrensen på bostadskreditmarknaden ochatt detgöra-
möjligt för samtliga kreditinstitut inklusive försäkringsbolagen

konkurrera på lika villkoratt

öka användningen markanvisningstävlingar. Detta böratt kun-av-
leda till bättre och billigare bostadsprojekt ökad kon-na genom en

kurrens mellan olika byggherrar

undersökanärmare markvillkorets tillämpning ochatt möjlighe--
förenkla planeringsprocessen.terna att

Byggnormer och handelshinder

Kommittén det angeläget ytterligareär begränsa detaljreg-attanser att
ler och skapa goda förutsättningar för experimentbyggandeatt i syfte

bygga bättre, billigare och varierat.att Kommittén ocksåmera anser
det angeläget byggnadstekniskaär regleratt utfärdas andraatt som av

myndigheter boverketän möjligt generell utformning ochom ges en
samordnas i byggnormen.

Det europeiska standardiseringsarbetet har fått ökad betydelse.en
Kommittén boverket aktivt bör delta i det europeiskaatt arbetetanser
och där verka för den säkerhetsnivå vi har i den svenskaatt som
byggnormen inarbetas i de europastandardema.nya

Statsmaktema har nyligen beslutat de provningar och godkän-attom
nanden byggprodukter vissa institutioner i de nordiskaav som grann-
länderna skall betraktasgör likvärdiga med typgodkännandesom ett

planverket utfärdar. Som konsekvens detta beslut och försom en av
förenkla för de sökande föreslår kommitténatt ävenatt statens

provningsanstalt skall få utfärda vissa typgodkännanden. Vidare föres-
lår kommittén boverket i uppdrag utreda huratt närmareattges ett
certifieringssystem för byggprodukter enligt europeisk modell skall
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Sverige.införas ikunna

främst inomvarit aktuellaantidumpningsåtgärdersida harFrån svensk

åtgärder börsådanaKommitténbyggmaterialområdet. utnytt-attanser
utredningarkommerskollegiumsochrestriktivitetjas med att omstor

konkurrensvårdande arbe-med detsamordnasdumping börmisstänkt

tet.

byggmarknadensvenskapå denöka konkurrenseneffektivtEtt sätt att
Kommit-hinder import.informellaelleravskaffa formella motär att

byggandeunderlätta gränserna.angeläget överdettén är attattanser

ochbyggreglemafrämjas överkonkurrens kanUtländsk att sesgenom
offentlig upphandlingförreglernasvenskaEG:s detill samtanpassas

Även byggföretagenavgiftervissaEG:s.harmoniseras med som
miss-utländskainteså entreprenörermåste betala bör över attses

tillbyggnadstillstånd hänsynbörVid prövning tas omavgynnas.
invandrareförMöjligheternaarbetskraft används.utländsk att starta

underlättas.byggföretag bör

Bruksvärdesystemet

förvaltningsledet bristfäl-inomkonkurrensen ärKommittén attanser
kommit tillämpasharbruksvärdesystemetlig bl.a. att somattgenom

hyressättningssyste-Kommitténhyresreglering.form attanseren av
utsträckningvärderingar i ökadhushållensreforrneras såbör attmet

grundligtKommitténuttryck i hyran.tillkommer att meraavser
tillförslagmedåterkommahyresmarknaden ochundersöka ettatt

slutbetänkandet.förvaltningsledet iiför öka konkurrensenåtgärder att
successivtförolikadiskuterakommittén vägardettaI attattavser

rörlighetoch ökadmarknadsanpassningökad gradinföra enaven
under-förutsättningarnaHärvid kommerbostadsmarknaden. även att

friare hyressätt-försöksverksamheti form prövaförsökas att enav en
bostadsmarknaden.påbalansi medning kommuner en
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FÖRFATTNINGSFÖRSLAG

Förslag till

Förordning nybyggnadslåneförordningenändring i för bo-om
1986:692;städer

Härigenom föreskrivs 22 § nybyggnadsförordningen för bostäderatt

1986:692 skall upphöra gälla.att

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

122 §

För bostadslån krävs den beräknadeatt
kostnaden för byggnadsprojektet skäligär

med hänsyn till nroduktionsförhällandena

och Droiektets allmänna kvalitet. Därvid

skall beaktas sådana kvaliteter medförsom
bättre bostadsfunktioner eller minskarsom
de framtida drifts- och underhållskostna-

dema. Vidare skall beaktas det förom oro-
iektet i avseende gäller särskilda för-annat

hållanden.

1Senastelydelse 1989:568
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tillFörslag

ombyggnadslåneförordningen förändring iFörordning bo-om
:693;1986städ

ombyggnadsförordningen för bostäderföreskrivs 19 §Härigenom att

skall upphöra gälla.1986:693 att

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

19

bostadslån krävs denFör att

för bv22-beräknade kostnaden

skälig med hänsvnnadsnroiektet är

produktionsförhållandena ochtill

Därvidallmänna kvalitet.Droiektets

sådana kvaliteterskall beaktas som
bostadsfunktioner ellermedför bättre

framtida drifts- ochminskar desom
underhållskostnaderna. Vidare skall

Droiektet ibeaktas det för an-om
särskilda förhållan-avseende gällernat

den.

2Senaste 1987:1264lydelse
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Förslag till

Förordning ändring i byggförordningenplan- och 1987:383om

Härigenom föreskrivs 21 § plan- och byggförordningen 1987:att
383 skall ha följande lydelse

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

21§

Statens planverk efter ansökan frågor frivilligtprövar typgodkän-om
nande och tillverkningskontroll enligt 16 kap. 2 § första stycket och

tredje stycket andra meningen plan- och bygglagen 1987:10.

Till ansökan i första stycket skall fogas de intyg ochen som avses
andra handlingar sökanden vill åberopa.som

Ett beslut typgodkännande skall i vilka avseenden och underom ange
vilka förutsättningar materialet, konstruktionen eller anordningen

uppfyller kraven i 3 kap. plan- och bygglagen och i de föreskrifter

meddelats för tillämpningen nämnda kapitel. Beslutet fårsom av
förenas med villkor och tidsbegränsas.

Ett beslut tillverkningskontroll skall hur det skall kontrolle-om ange
material, konstruktion eller anordning vissaharatt ettras en en

egenskaper.

Planverket får meddela föreskrifter avgifter för frivilligt typgod-om
kännande och tillverkningskontroll.

Inom område där

provningsanstaltstatens

utför prövning bygg-av
fårnadsmaterial även

provningsanstalten be-

sluta frivilliga typ-om
godkännanden.
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l

UTREDNINGENS OCH METODDIREKTIV

Direktiven1.1

direktiven till konkurrenskommittén Dir 1989:12 kom-I attanges
mittén skall

kartlägga hur konkurrensförhållandena har förändrats inom olika-
ekonomin årensektorer under de tio analyserasenaste samtav

vilken betydelse konkurrensförhållandena har för de centralaatt

ekonomisk-politiska målen skall uppnås,kunna

med utgångspunkt i den genomförda analysen och uppmärksam--
made brister föreslå åtgärder bidra till ökadverksamt kansom en
konkurrens konkurrenslagstiftning-ändringarövervägasamt av

en,

särskilt analysera konkurrensförhållandena inom sekto-reglerade-
och föreslå åtgärder ökar konkurrensen och prövarer som om

konkurrenslagstiftningen i ökad utsträckning tillämpas inomkan

dessa sektorer,

kartlägga fåoch analysera konsumenternas möjligheter att en-
klar och entydig prisinformation det behövsoch överväga enom

prisinformationlagreglering till konsumenter,av

i sina förslag tillvara möjligheter till harmonisering med EG:sta-
konkurrenspolitk.

I särskilt avsnitt i direktiven behandlas marknadsregleringar. Detett

effekterna regleringar kan få avgörande betydelse förattanges av
möjligheterna uppnå effektivt och dynamiskt näringslivatt ett samt
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marknadsreglering särskilt framträdande påinslagen äratt av
livsmedels-, byggande-, boende- och transportornrådena.

Enligt direktiven skulle kommittén sina slutsatser ochpresentera

förslag sektorer vid utgången åråtgärder inom reglerade senast avom
prisinformation till1989. Slutsatser och förslag konsumenter börom

Övrigaden juli 1990. slutsatser och förslag1presenteras senast om
konkurrensförhållandena i ekonomin och konkurrenslagstiftning-om

1990.vid utgången årbör presenteras senast aven

följande i direktiven:Beträffande bygg- och boendesektom anges

bostadspolitik möjliggöra för allaför samhälletsMålet är att
bostadsmiljöerskaffa sig goda bostäder i godamänniskor att

mål finns härtill rimliga kostnader. uppnå dessaFör även ettatt
markanvänd-omfattande regelsystem. sikte bl.a. påDetta tar

bebyggelseplanering och regler byggnaders utförande.ning, om
bostadslån ochVidare finns statligt stödsystem för ränte-ett

vid nyproduktion ombyggnadslån för äldrebidrag hus samtav
ifastigheter. ytterligare stödform för uppnå rättvisaEn att

formboendet de statliga suventioner lämnas iär som av
särskild förhandlings-bostadsbidrag till särskilda Engrupper.

prissättning på hyresmarknaden.ordning bestämmer också

bygg- och bostadsområdena har hävdats regleringenInom att
kostnads-byggandet svensk byggnorm kan hagenom enav

bostadsfinansie-höjande effekt samtidigt det gällandesom
ringssystemet kan bidra till kostnadsmotståndet i bygg-att

i SPK:sminskar. problem har bl.a. behandlatsDessaprocessen
1987:3utredning Reglering inom bostadsområdet SPKUS

Kartläggning byggmaterialindustrin konkur-och analys. I är
lågt företagskoncentrationen oli-renstrycket grund attav

ka delmarknader mycket och importen byggmate-högär att av
rial ibland mycket liten.är

Våren 1989 uppdrog bostadsministem utredningsman göraatten
allsidig analys bl.a. de faktorer påverkar byggkostnadsut-en av som

vecklingen. Boendekostnadsutredningen BKU omfattaskulle bo-

stadssubventionernas effekter för prisutvecklingen, byggbranschens

struktur möjligheterna öka konkurrensen och kapacitetensamt att

inom byggsektorn.

I direktiven konkurrenskommittén följande:till anges
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iKommittén bör samarbete med den bostadsministemav
utredningsmannen föreslå åtgärder påtillkallade olika sättsom

bidrar till öka såväl kostnadsmedvetandet konkur-att som
i bostadssektom.renstrycket bygg- och Regeringen kommer

vårenunder förslag underlättar använd-att presentera som
ningen byggmaterial har godkänts i nordiskaandrasomav

Kommittén bör importenländer. undersöka hur byggmate-av
rial härutöver kan viktig uppgiftunderlättas. En i det samman-
hanget fastställa i vilken utsträckning det förekommerär att
handelshinder något slag och hur de i sådant fall kanav
undanröjas.

1.2 Genomförande

Kommitténs arbete har bedrivits skyndsamt. Grundmaterialet har

hämtats från tidigare utredningar under 1980-talet från tillgäng-samt
ligt utrednings- forskningsmaterial inomoch området.

Konkurrenskommittén också i augusti 1989 ochpris-statensgav
konkurrensverk prisSPK i uppdrag beskriva och analysera huratt

och konkurrensförhållandena har utvecklats hur konkurrensensamt

skulle kunna förbättras på de områden har varit betydelse försom av
redovi-byggnadskostnademas utveckling under 1980-talet. SPK har

uppdraget i ochKonkurrensförhållanden inom bygg-sat rapporten

boendesektorn SPK:s bokserie 1990:1. redovisas bi-Den även som
laga iden särskildal bilagedelen till detta betänkande.

Kommittén har låtit genomföra mindre markanvis-studieäven en om
ningstävlingar. redovisas i den särskilda bilagaedelen bi-Denna som
laga

Till kommittén knutits referensgrupp med företrädare för olikahar en
intressen. Referensgruppen har medverkat vid utformningen kap.av
2-4 vägledande synpunkter underlag för kommitténssamt gett som
förslag i kap.

En utgångspunkt påvisa existerandeför arbetet har varit såvälatt som
möjlig konkurrensbegränsning. skall bedöma behovetNär enman av
skärpt konkurrenslagstiftning räcker det inte med till existeran-att se
de problem. ocksåDet betydelse blicka framåt ochär stor taattav
ställning till scenario med omfattan-begränsad konkurrens ochettom
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existerandemedkanskadlig verkan för konsumenternade mötas

minst gäller bedömaadministrativa Intelagstiftning och attresurser.
internationaliseradalltmersituation medhur skall möta enenman

marknad.

översiktlig beskrivning och analysdelbetänkandedettaI avges en
vissa förslag tillboendesektorninom ochproblem bygg- samt ges

Kommitténinom sektorn.för främja konkurrensenåtgärder att avser
i slutbetänkandetmed ytterligare förslagåterkomma ävenatt som

generell karaktär iförslag till ändringarinnehållakommer att av mera

konkurrenslagen.
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ÄRVARFÖR KONKURRENSPOLITIKEN

VIKTIG

Konkurrenslagstiftningen samhällets konkurrenspolitik föroch tillär

olikaskydda i första hand konsumenten former missbrukatt mot av
påföretag har stark ställning marknaden. Detta deläratt en avav en

för tillvarata intressesamhällets medel konsumentensatt av varor
med hög kvalitet och rimliga priser. Andra viktiga medel bl.a.utgörs

marknadsförings- och bygglagstiftning.av

för diskussioner kring ingripandeI botten alla Ökad konkurrens och

från samhällets sida ligger tanken väl fungerande marknader äratt en
förutsättning för konsumenternas önskemål skall kunna vidarebe-att

fordras till producenten. I detta avseende finns starkt samspelett

mellan marknadsförings- och konkurrenslagstiftning. För mark-att en
nad skall kunna fungera effektivt krävs i flertalet fall såväl en
fungerande konkurrens informerade konsumenter.som

Samhällets konkurrenspolitik syftar bl.a. till stärka deatt svaga
aktörernas ställning på marknaden. Konkurrenspolitiken syftar också

till fungerandeskapa marknader. Den skall, förbättraatt attgenom
marknaders funktionssätt och motverka olika former skadlig kon-av
kurrensbegränsning, imedverka till effektiv resursfördelningen som
sin medför förbättrad produktivitetstillväxt och bättre balanstur en en
i samhällsekonomin.

Dessa centrala motiv bakom konkurrenspolitiken ligger till förgrund

behandlingen bygg- och bosektorn.av

2.1 Produktivitets- intlationsproblemoch

i SverigeDet alltmer ökade intresset för konkurrens och konkurrens-

främjande åtgärder intresse manifesteras bl.a.ett som genom-
tillsättandet konkurrenskommittén får bakgrundmotav ses av-
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främst två slags strukturella problem i den svenska ekonomin.

Det första dessa problem gäller produktivitetstillväxten i näringsli-av
Oavsett utgår från enkla mått produktionvet. typenom man av per

arbetad timme, eller söker s.k. faktorproduktivitettotal därmäta ock-

så kapitalanvändning beaktas, pekar alla beräkningar på produkti-att
vitetstillväxten försvagats de 15-20 åren. Tendensen den-ärsenaste

i de flesta industriländer, de allra åren tycks densenastesamma men
markerad i Sverige andra håll.änvara mer

Det finns mätproblem och tolkningssvårigheter, tillsgör attsom man
vidare måste försiktig med slutsatser produktivitetskrisenvara om
och dess orsaker. Mycket dock förtala produktivitetstillväx-attsynes

varit särskilt på områden skyddade från utlandskon-ärten svag som
kurrens, och där etableringshindren höga också för inhemskaär

företag. Det finns starka skäl granska hur marknaden och deatt
institutionella förhållandena i övrigt fungerar den s.k. skyddade sek-

svenskt näringsliv, söker efter faktorer hämmarnärtorn av man som
produktivitetstillväxten. Likartade problem aktualiseras i den del av
produktionen bedrivs inom offentligaden sektorn, ävensom om
produktivitetsutvecklingen där svårare fånga i statistiskaär ännu att
mått. Utredningsuppdraget emellertid i första hand förhållande-avser

i det privata näringslivet.na

direktivenI framhålls också den höga inflationstakten i Sverige som
hot tillväxt och sysselsättning. Fortsatt höga pris- och löneök-ett mot

ningar kommer medföra betalningsbalans och växelkursstabili-att att
för påfrestningar, tvingar fram åtstramningutsätts bl.a. viatet som

högre ränteläge. Investerings- och produktionstillväxten försvagas,

kapacitetsutnyttjandet sjunker och arbetslösheten ökar.

De ekonomisk-politiska åtgärder, krävs för förhindra dettaatt attsom
scenario blir verklighet, hör hemma främst på det makroekonorniska

området, dvs. inom finans- och penningpolitiken. Men ökaden an-
passningsförmåga på olika marknader kan också förbättra ekonomins

funktionssätt, från stabiliseringspolitisk synpunkt. Pris- ochsett
lönebildningen i den skyddade sektorn och inte minst områden-
med starka regleringsinslag uppvisar stelheter, till delstorsom-
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förklaras den inte för impulser och tryck utifrån. Pris-utsättsattav
stegringstakten i denna del ekonomin förefaller också underav senare
år ha varit högre på andra jämförbara områden.än

Huvudfrågoma i undersökning konkurrensens funktion måsteen av
således gälla vilken inverkan etableringshinder och regleringarsom
har på resursanvändning, produktivitet och prisbildning. följandeI de

kapitlen skall dessa frågor belysas med genomgång de olikaen av
leden i byggprocessen.

2.2 Konkurrensens roll

Resurshushållningen i Sverige till delen byggd på decentra-är största

liserat beslutsfattande med marknadsprisbildning informations-som
och sammanhållande mekanism. Motiv för välja marknads-system att

mekanismen i stället för centraliserade planhus-styrsystemmer
hållning har varit bedömningen det förra alternativet i praktikenatt

överlägset från samhällsekonomisk effektivitetssynpunkt.är

Grundprincipen för marknadshushållning kan det desägas ärattvara
enskilda hushållen i egenskap konsumenter, arbetstagare ochav-
kapitalägare skall resursanvändning och produktionstyrasom-

uttrycka sina individuella preferenser i fråga varukon-attgenom om
sumtion, boendeform, arbetstid, yrkesutbildning, yrkesval Omosv.
produktionsinriktningen och användningen produktionsresurserav

via väl fungerande marknadsmekanism, blir resursallokering-styrs en
effektiv och produktionsresultatet, värderat utifrån hushållens be-en

talningsvilja vid rådande inkomstfördelning, maximeras. Den ekono-

miska politikens uppgifter kan under sådana förhållanden begränsas

till stabiliserings- och fördelningspolitik, och bör då eftersträvaman
nå målen dessa områden såmed liten inverkan möjligt påatt som

marknadernas funktionssätt.

Denna idealbild marknadshushållningen väcker rimligen delav en
frågor. Vad den precisa innebördenär begreppet en väl fungeran-av
de marknadsmekanism, och kan sådan mekanism faktiskt åstad-en
kommas och upprätthållas finnsDet omfattande litteraturen om
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imarknadsmisslyckanden och brister marknadssystemet samt om
funktion.motiv för statliga ingrepp i marknadens Ett motiv för statlig

reglering odelbarheter i produktionen, skapar s.k. naturligaär som
hushållens bristande tillgång på och bristandemonopol. Ett ärannat

sig information och tjänstersförmåga tillgodogöraatt om varors
effekter,tredje motiv förekomsten s.k.egenskaper. Ett är externaav

miljöföroreningar.t.ex.

marknadshushållning ska kunnanödvändig förutsättning förEn att ge
effektivitet konkurrens existerar påsamhällsekonomisk är att

domineras enda säljare ellermarknaderna. När marknaden av en av
planhushållning, oftastenda uppkommer partiell medköpareen

fortbestånd,monopolföretagets vinst, tillväxt eller trygga styran-som
de planeringen. inforrnerande och kostnadskon-motiv i Marknadens

trollerande funktion då i viktiga avseenden spel. Produk-sätts ur
tionsinriktningen blir ineffektiv och priserna högre vadsätts än

kostnaderna motiverar.

starka motiv söka begränsaStora aktörer på olika marknader har att

monopolistisk kontroll. Konkurrensenkonkurrensen och uppnå är

teknologin inom produktion,alltid hotad, särskilt på områden där pro-
Utgårduktutveckling marknadsföring enheter.eller storagynnar man

säljarkoncentration råder knappast tvivelfrån de måtten pågängse om
på tid har ökat på de flestakoncentrationsgradenatt senare

betraktar den svenska marknadenvaruornråden oavsett manom-
allraenbart helhet. Inte minst under deeller Västeuropa senastesom

livlig.åren har fusionsaktiviteten i Västeuropa varit utomordentligt

vanligFåtalskonkurrens oligopol i olika varianter mycketär en
marknadsform, då till konkurrens mellan säljare frånhänsynäven tas

vanligt inomolika länder, och konkurrensbegränsande samarbete är

många områden.

påverka konkurrensförhål-Det inte enbart producenterna kanär som
funktionlandena, köparna. Marknadens kan på grundävenutan av

skatte- och utformning delvis spel.subventionssystemets sättas ur
Den reellt beslutar inköp eller tjänst kan inomsom om av en vara
vissa områden för den betalandesakna ekonomiskt motiv söka detatt
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uppdragsgivaren förmånligaste alternativet.

huvudfrågaEn för kommittén i vad mån statlig eller mellanstatligär

konkurrenspolitik och lagstiftning kan bidra till hålla konkurrensenatt
vid liv. Här gäller frågorna snarare:

dels vilka naturliga korrektiv eller motkrafter till monopolisering

existerar inom marknadssystemet självt,som
dels sådana korrektiv i sin motverkas, existensenturom genom av
statliga regleringar.

viktigEn fråga det finns potentiell konkurrens frånär om en nya
säljare, från tekniska lösningar och produkter. Möjligheternanya nya

etablera sig på marknaden och utmana existerande företagatt att
och produkter spelar huvudroll i de teorier s.k. contestableen om
markets, dominerar diskussionen olika marknaderssom nu om
effektivitet. enligtDet denna teori inte förantalet tillfället aktivaär

köpare och säljare, eller storleksfördelningen dem emellan, som anses
betydelsefullt, i stället de hot konkurrensmest utan om ny som

aktörerna för.är utsatta

Att förväntningar eller hot nyetablering hårdnandeoch konkur-om
utlöser produktivitetshöjande aktiviteter inom företagen kan ob-rens

inte minst under perioder med snabb handelsliberalisering.serveras
Det kan knappast heller råda tvivel etableringsmöjligheter ochattom
potentiell konkurrens i del fall motverkas statlig politiken genom

skapar skyddad position för existerande företag och produk-som en
Det gäller inte bara i fråga tullar och s.k. icke-tariffara han-ter. om

delshinder också vissa interna regleringar. Regleringamasutan om e-
tableringshämmande verkan huvudtema i den följandeett
diskussionen, emellertid också gäller i vad mån regleringar kansom
försvaga drivkrafterna för konkurrens t.ex. med priset mellan

existerande företag på marknaden.

2.3 Etablerings- konkurrenshinderoch

Det finns antal egenskaper hos marknaderna för och tjänsterett varor
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potenti-i moderna industriländer, hämmar marknadsinträde ochsom
ell konkurrens. Frågor sådana etableringshinder och deras bety-om

för funktionsduglighet behandlats på mångadelse marknademas har

amerikansk klassisk studiehåll, inte minst i konkurrenslitteratur. En

1956.på området S Bains Barriers New CompetitionJär to

Etableringshindren klassificeras på olika följandekan sätt, men upp-
räkning troligen betydelsefulla faktorerna:täcker de mest

stordriftsfördelar ia Existensen produktutvecklings-, till-av
verknings- marknadsföringsleden innebär ofta det finnseller platsatt

för några få säljare påbara eller marknaden. En lönsam nyetable-en
ring då åstadkommas företaget kankan endast det insättaom nya

i inledningsskedet för marknadsandel.erövrastora att storresurser en
Sådana satsningar betraktas riskfyllda, varför de företagsom som
tidigt kommit på position.in marknaden får skyddaden

b etablerade företagens position kan stärkas kontrollDe genom
strategiska Dit hör specifik teknologi skyddadöver t.ex.resurser.

patent, viktiga insatsvaror och distributionskanaler för degenom
färdiga produkterna. Investeringar i s.k. fasta förbindelser med

leverantörer och med återförsäljare eller andra kunder kan ettvara
viktigt medel skydda den marknadspositionen potentiellatt motegna
konkurrens.

c Ofullständig information och osäkerhet hos köpare kanske

särskilt bland hushållen kan dessa benägna välja välkändagöra att
varumärken framför oprövade produkter. Det ofta svårt förärnya,
nykomlingar övervinna sådana informationsbaniärer. Dessa göratt
det i fall investeringarnödvändigt in i introduk-sättavart att stora

tionsreklam o.d. för produkterna kända och få plats för demgöraatt
hos återförsäljare.

Uppräkningen illustrerar tillgång till tekniska och finansiellaatt stora

ofta nödvändig förutsättning för framgångsrik etable-ärresurser en
ring, inte minst på marknader för konsumentvaror. Utländska

storföretag, redan producerar likartade produkter, i mångautgörsom
fall det enda reella hotet för säljare med dominerande ställning på

svenska varumarknader. Genom med hjälp storskaligt.ex. att av
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marknadsföring lansera produkter, redan säljs utomlands, kan så-som
tänkasdana utländska konkurrenter snabbt få betydande marknadsan-

delar i Sverige. Redan hotet från dessa potentiella konkurrenter kan
ha välgörande inverkan på pris-, kostnads- och produktutvecklin gen.

En nödvändig förutsättning för potentiell eller faktiskt utövadatt
konkurrens från utlandet skall fylla denna effektivitetsfrämjande
uppgift naturligtvis hinderär inte ställs för importen.att Blandupp
konkurrensbegränsande ingrepp från sida tullar ochär andrastatens
handelshinder de välkända och kanske de betydelsefulla.mest mest
Tullar försvagar utländska säljares möjligheter priskonkurrera,att
medan icke-tariffära handelshinder helt kan dem frånutestänga den
inhemska marknaden.

Under år har tullama förlorat i betydelse, medan däremot desenare
icke-tariffára hindren blivit den viktigaste begränsande faktorn för en
utvidgad frihandel. Dessa hinder mångskiftande slag.är En del harav
formen specifika produktkrav, det nödvändigt förgör utländ-av som
ska säljare sina produkter och därigenomatt det svåraregöranpassa
för dem sig in på marknaden. Det ofta svårtatt ta är avgöraatt om
sådana kvalitetsregleringar i fråga byggmaterialt.ex. ärom- -
baserade på reella säkerhets- och miljööverväganden, eller deom
främst har protektionistiskt syfte.ett

Som framhölls under b skyddas de etablerade företagen oftaovan
konkurrens utifrån de har kontrollmot överattgenom resurser, som

betydelsefullaär för produktutveckling, tillverkning eller marknads-
föring. Om vill begränsa den konkurrens- och effektivitetshäm-man
mande inverkan från sådana etableringshinder, det nödvändigtär att

fleraöverväga ganska olikartade inslag i existerande lagstiftning. Ett
exempel lagar rörandeär och varumärken, avseddaärpatent attsom
stimulera vissa investeringar, sintyper utform-av men som genom
ning också kan skadliga effekter på konkurrensen. Ettge ärannat
reglerna för tilldelning mark för byggande inom för denav ramen
kommunala planeringen. En benägenhet väletableradeatt stora,gynna
aktörer kan här utgöra mycket verkningsfullt hinder nyetab-ett mot
lering och konservera ineffektiv branschstruktur. Ett tredjeen
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priskarteller ochbl.a.konkurrenslageniexempel reglernaär om
hindra företagreglermed dessaföretagsförvärv. Syftet är attatt

isåvälskydda sig konkurrens,åtgärder kanotillbörliga motgenom
etableringshi-tillMed hänsyndistributionsleden.itillverknings- som
betydelse föravgörandepotentiella konkurrensenshetens och den

kontroll detta slagsmåsteeffektivitet,marknadshushållningens av
konkurrenslagstift-åtgärderkonkurrensbegrånsande en avses som

uppgifter.viktigasteningens

frågorhuvudsakligenintresseti detta avsnittVi har ägnat om
emellertid under-böretableringshinder. Detochpotentiell konkurrens

har betydelsesubventionssystemregleringar ochstatligastrykas att
inriktning inom denstyrka ochockså för konkurrensens grupp av

kan finnaspå marknaden. Detfaktiskt verksammaföretag, ärsom
ochskapar trögheterutformade desåkontrollsystem är attsom

innebärellerinom företagen,produktutvecklingenbromsar somupp
missgyn-medelstora företagmindre ochfasta kostnaderså attstora

bostadsområdet, kanpålånesystem,Subventions- och t.ex. varanas.
påalternativ eliminerasmellanprisskillnaderkonstruerade så att

förföljaktligen motivensåochfram till konsumentenvägen attatt
reglerings- ochviktförsvinner. Detpriskonkurrera störstaär attav

oundgängliga på olikaolika skäl bedömsstödsystem, varasom av
funktion informa-marknadernasutformas såområden, kan att som

såhushållen litetstyrmekanism förtionsförmedlare och störs som
ihuvuddelendetta problemmöjligt. Det är resonemangenavsom

skall handlabetänkandet om.

motivRegleringar metoder2.4 och-

ochomfattande ingrepp i konkurrensalltfördirektiven framhållsI att
tillföretagsstruktur, ochstelleder tillfri prisbildning lätt atten

tillräckligt stark.inte blir Därkostnadernadrivkraften hållaatt nere
ocksåsägs att:

kontinuerligtregleringangeläget behovetdet är att ana-av en-
omfattning vadregleringen intelyseras, och änstörreatt ges
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skyddsintresset kräver,

regleringen utformas påbör så långt möjligt främ-sättett som-
jar fri konkurrens och fri prisbildning.

nödvändigtDet analysera vilka motiv eller skyddsintressenär att som
grundläggande på och de regleradeär områdena. Motivenvart ett av

för statlig reglering skiljer sig kraftigt mellan de reglerade sektorertre
särskilt utpekas i direktiven, nämligen transportornrådet, bygg-som

och bostadssektom livsmedelsområdet.samt

Då det gäller motiven för regleringar och dessas samhällsekonomiska

betydelse bygg- och bostadssektomär otvivelaktigt det kompli-mest
cerade de här aktuella områdena. Bostaden har grundläggan-av en
de betydelse för välfärden och detta har alltsedan 1930-talet motiverat

särskilt från och kommunernas sida. Förett statensengagemang att
förverkliga till god bostad för allarätten oberoende ekonomiskaen av
förutsättningar, bostadsort och andra förhållanden krävs tillräckligen
bostadsproduktion och garantier för tillfredsställande kvalitet inomen
produktion och förvaltning.

Det grundläggande bostadspolitiska målet formuleratshar litet olika

under årens lopp. Ett vanligt formulera målet det skallsätt äratt att
finnas goda bostäder alla till rimlig kostnad. Detta förutsätteren en
nyproduktion tillräcklig kvalitet och omfattning. Men det förutsät-av

också bostäderna kan tillhandahållas till sådana kostnaderter att att
hushåll medäven försörjningsbörda eller låga inkomster kan bostor

bra i förhållande till sina behov.

Vid sidan detta grundläggande mål tillräcklig bostadspro-av om en
duktion har ambitionerna målsättningenoch för bostadspolitiken suc-
cessivt byggts och kompletterats.ut

För främja valfriheten på bostadsmarknaden har det angelä-att ansetts
mellanstöd till bostadsproduktionen neutralt olikaärget att statens

upplåtelseformer neutralitetsmålet. Det hushållens upplevda bo-är

stadsbehov inte skildaoch skatte- eller bidragsregler skall avgörasom
valet bostad.av
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bostäder olika ålder och standardlikaledes viktigtDet är att av
paritetsmålet. Inflationen leder för varjejämförbara priserbetingar

produktionskostnader för bostäder ochhögreår till allt görnya suc-
leder i sin tillbilligare bo Dettacessivt äldre bostäder att tur en

hus hindrar önskvärdmellan och äldreutgiftssplittring nyare som en
möjligheter skapas förbostadsbeståndet samtidigtrörlighet i attsom

därför vik-på bostadsmarknaden. Detkapitalisera subventioner är en
for stark utgifts-bostadspolitiken motverkatig målsättning för att en

och äldre hus.splittring mellan nyare

subventionering och reglering produktio-varförNyckelfrågan är av
föredra framför direktakonsumtionen just bostädereller är attavnen

barnfamiljer ellertill låginkomsttagare,icke öronmärkta bidrag

villstödja. Svaret måstevillandra att manvaragrupper som man
köpkrafts- ellerkonsumtionsval och inte barapåverka hushållens

barnfamiljerdet gäller kanvälfärdsfördelningen i allmänhet. När mo-
bostadsförhållanden för hamen,och godativet säkraattvara

mellan bostads- ochföräldrarnas prioriteringaroberoende annanav
självständigt mål för bostadspolitikenkonsumtion. Ett uttalat, är

segregation, inte bara då det gäller handikappadesockså motverkaatt
olika inkomstlägen.boende också mellan hushåll iutan

innebär avvikelse frånSpecifika fördelningsmål det här slagetav en
huvudregeln hushållens betalningsvilja skall grundenutgöraatt egna
för styrningen resursanvändningen för olika konsumtionsändamål.av
Bostadspolitiken viktigt exempel på prioriterarsamhälletär ett att en
viss merit wants, vilka dock återfinnss.k. också påtyp t.ex.av
bamomsorgs-, utbildnings- och kulturområdena.

uppsättning medel används för söka uppfylla deEn attstor
ingår:bostadssociala målen. Där

subventioner till produktionengenerella räntebidrag, skatteav--
drag mm.

individuella subventioner till konsumtionen bostadsbidrag, kom--
bostadstilläggmunala m.m.
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produktion och upplåtelse bostäder i icke vinstdrivande for-av-
allmännyttiga bostadsföretag, bostadskooperationmer

m.m.

reglering hyrorna bruksvärdesystemet.av-

Bostadsñnansiering och bidragsregler har varit föremål för flertalett
utredningar under år. Den boendekostnadsutredninärsenastesenare g-

betänkande Ny bostadsñnansiering SOU 1989:71 publice-en, vars
rades hösten 1989.

Vid sidan de nämnda styrmedlen kan också regleringenav ovan av
själva byggandet i viss mån uppfattas medel nå specifikaett attsom
fördelningsmål, bl.a. byggnonnema lägger fast minimi-attgenom en
standard för bostädemas kvalitet. Ofullständig information hos köpar-

egenskaper och skillnader i företagens och samhälletsna om varans
värdering säkerhets- och hälsorisker torde dock den mark-av vara
nadsbrist spelar huvudrollen i detta fall. Liksom i andra delarsom av
konsumentpolitiken får reglerande och övervakande myndigheter

fylla uppgift ställföreträdande och välinformerad konsu-en som
För andra regleringar på byggområdet inverkanment. på denutgör

miljön huvudmotivet. Såväl regleringarna subventionssyste-yttre som
kan verka kostnadshöjande.met

Byggandet spelar roll för sysselsättningen och samhällsekono-storen
min. Det finns därför regleringäven byggandet arbets-ären av som
marknads- och stabiliseringspolitiskt motiverad.

De förhållanden rådde regleringnär eller subventionsom en ur-
sprungligen infördes kan ha förändrats och det inte säkert denär att
har lett till resultat. Det därför nödvändigtär följaavsett att upp
regleringens eller subventionens effekter och vid behov ändra regel-

Inte minst den pågående EG-harmoniseringensystemet. motiverarnu
mångaöversyn regelsystem.en av

Som underlag för värdering regleringar och subventioner krävsav
framför allt att man:

å sidan kan bedöma i vad mån åtgärderna har bidragit till uppfyl-ena
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å andrabostadspolitiken, ochförgrundläggande målenlandet deav
påmed avseendeönskade bieffekter,vilka ickesidan undersöker

dragitåtgärdernaprisbildning,konkurrensförhållanden ochkostnader,

med sig.

låtit utföraekonomi ESO harstudier i offentligförExpertgruppen

Sub-subventionspolitik. Irapportenhittillsvarandebred studie omen
1988:28 följande:belysningventioner i kritisk Ds anges

punkter ocksåoch på flerahar spelat oklarSubventioner en
med 1973 årsmarknader. Syftetroll på olikaoförutsedd

konsumentprisema.varit sänkalivsmedelssubventioner har att
inträffat. Subven-dettasvårt säkert beläggaDet är attatt

till livs-huvuddel i stället läckttilltionsförmånen har uten
distributionsled. Bostadssub-ochmedelssektorns producent-

bostäder.överefterfrågan på Kon-bidragit tillventioner har en
stigandestarkthållits medsumentavgiften har ettnere, men

påverkatsByggmarknaden harföljd.subventionsåtagande som
in-svårtolkade inslag. HypotesenPrisrörelsema harkraftigt.
påtill prisskuggamedverkatsubventionertroduceras, att en

till efterfrågananknytningMed baradenna marknad. svagen
Viadelmarknader.stigit på byggsektornspriserna oavbrutethar

subventionsförmånerkapitaliseringprishöjningar och möterav
stigande kostnader bo-efterhand höga ochkonsumenterna

stadsmarknaden.

påverkar marknaders funktionhur subventionerKunskaperna ärom
kommitténs uppfattning finns det alltidofullständiga, enligt enmen

kostnadsmed-subventioner till viss verksamhet minskarrisk för att en
deltar marknaden, och dettavetandet bland de aktörer oavsettsom

utformas. Störst risken vid kostnadsrelate-hur subventionssystemet är

dåsärskilt bidragsprocenten hög, eftersomrade subventioner, ärom
Ävenbåde säljare blir mindre priskänsliga. med schablo-köpare och

utformaniserade bidrag finns det risk för försökeratt atten man
så statliga subventionen maximeras, någotverksamheten denatt som

dåliga lösningar.dock leda till samhällsekonomiskt Förkan att

sidoeffekter schablonisera-undvika negativa subventioner börav om
till grund för beräkningde bidrag används den liggerparameter som

direkt till målet för den statligabidragets storlek relateradvaraav
baserade påsubventionen, bidrag till energibesparande åtgärdert.ex.

energimängd. Ofta emellertid såsom inomberäknad sparad har man



37

bostadspolitiken flera olika mål med det statliga stödet och det kan då

svårt konstruera enkelt schablonsystem negativaatt ettvara utan
sidoeffekter.

Ett subventionssystem kan också verka kostnadsdrivande detom
utformas så det konkurrensfördelar vissa företag.att typerger av

Som i avsnitt 1.1 skallnämnts boendekostnadsutredningen bl.a. stu-
dera bostadssubventionernas effekter på prisutvecklingen. Konkur-

renskommittén har därför inte gjort någon undersökningegen av
denna fråga.

2.5 Regleringar och konkurrenslagstiftning

Konkurrenslagen KL har till ändamål främja från allmänatt en
synpunkt önskvärd konkurrens inom näringslivet åtgärder motgenom
skadlig konkurrensbegränsning. innefattarLagen med andra ord den

allmänna marknadslagstiftningen på konkurrensområdet denmen
tvingas vika för de särregleringar införts på vissa områden. Sär-som
regleringar behöver inte nödvändigtvis ha formen särskild lagav en
eller författning. Enligt propositionen med förslag till KLannan
prop. l98182:165, 185 ff. kan det räcka med särskiltatt etts.
regleringsmönster har igenom och erkänts statsmakterna.trängt av
KL:s tillämpningsområde begränsas alltså i realiteten särreglering-av

sigDet elastisk och tidenrör föränderlig begräns-överarna. om en
ning KL:s räckvidd. Införs särreglering, innefattarav en ny som
konkurrensbegränsande regler marknadsinträde eller prissätt-t.ex.om
ning, inskränks i motsvarande mån möjligheterna tillämpa KL.att
Slopas däremot tidigare gällande särreglering motsvarande slagen av
vidgas automatiskt KL:s räckvidd.

I detta delbetänkande kommer vi behandla möjligheternaatt att
minska regleringama inom bygg- och boendesektorn och i ställetatt

möjligheterna uppnåpröva de bostadspolitiska målenatt genom en
förstärkt konkurrens.
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BOSTADSSEKTORNOCHBYGG-

3.1 Byggandet

bruttoinvesteringar utgörstotalasamhälletshälften avDrygt av
hur des-3.1 visasfiguranläggningar. Iochbyggnaderinvesteringar i

1970- och1960-,underpriser1980 årsiutvecklatsinvesteringarsa
bygg-övrigaochbostadsinvesteringarpåuppdelningmed1980-talen,

nadsinvesteringar.

anläggningarochi byggnaderBruttoinvesteringarFigur 3.1
års priser1980j.kr.,milåren 1988,1963 -

man;kr
30000--

7°°°° Totalt

60000--

50000--
Övr byggnadsinvestaQ9-------------40000--

30000v-
20000-- Bosladsinvesleringav

10000--

nationalräkenskaperKälla: SCB,

ökadeDekonjunkturmönster.uppvisarByggnadsinvesteringama ett
sjönkl970-talet,börjaninådde1960-talet,under hela topp aven

återsedanför1980-taletbörjanochl970-talet attunder avresten av
hälft.andra1980-taletsunderöka
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I löpande priser uppgick de totala byggnadsinvesteringama år 1988
till drygt 113 miljarder kronor. Av dessa utgjordes drygt 63 miljarder
kronor byggnadsinvesteringar utanför bostadssektorn.av

Den följande framställningen inriktas på bostadsinvesteringama.
Dessa uppgick i löpande priser år 1988 till 50 miljardernära kronor.
Av figur 3.2 framgår hur de har utvecklats tiden iöver 1980 års
priser hur de har fördelats på nybyggnadsamt flerbostadshus resp.
småhus och ombyggnad.

Figur 3.2 Bruttoinvesteringar i årenbostäderpermanenta 1963-
88, mil j.kr., års1980 priser.

Mil]kr
30000--

Tora
25003--

23000--
Flerbostadshus småhus

Ombyçgrzd
15000--

I10003-- j

05030

Källa: SCB, nationalräkenskaper.

I figuren de förändringar skett i byggandets inriktning.syns som
Under 1960- och början 1970-talet innebar miljonprogrammetav att
byggandet i huvudsak inriktades på flerbostadshus. Under 1970-talet
övergick sedan delenstörre byggandet till småhus och dennärav
totala nyproduktionen minskade under 1980-talets början försköts
byggandet, med hjälp ROT-programmet Reparation, Ombyggnad,av
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ombyggnation.tillTillbyggnad,

1960-88.årenunderpåbörjatslägenheterantalet3.3 visasfigurI som
000 lägenheter.100flerårligenpåbörjades än1960-taletslutetI av

påbörjade lägen-antalet1980-talet,mitteniårFemton varavsenare,
i relation tillställasskall dockSiffrornaår.00030färreheter än per

årbostadsräkningenochvid folk-lägenheter,antaletdet totala som
nybyggnatio-då konstateraskanmiljoner. Det3,8drygt1985 attvar

30-under denbostadsstockentotaladenandel senasteavsomnen
margi-således endast3 %.0,7 och Detmellan ärvarieratårsperioden

dååstadkomsbostadsstocken ävenförändringarårliganella somav
därförkrävsnybyggnation. Detpåmycket ensatsasstora resurser

bostadsbrist.bortskall byggasatsninglångsiktig storenmanom

påbörjade 1960-88, tusentali hus,lägenheterFigur 3.3 Antal

120-
Totalt

100-

Flerbostadshus30

60 -

.40 -- Småhus
i\,,20 - --------_.__

l171 i 4 io ä: i 1 l11
85807565 7060

bostadsbyggnadsstaristikSCB,Källa:

Kostnadsutvecklingen3.2

prisutvecklingstatistikbefintligutifrån mätaolikafinnsDet sätt att
viktigaste index-byggproduktionen. Dekostnadsutveckling inomoch
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serierna entreprenadindex,är faktorprisindex, byggnadsprisindex och
SCB:s låneobjektstatistik.

Entreprenadindex E84 består antal delindexarett används forav som
reglera för ökade löner och priseratt på byggmaterial, maskiner,

under byggnadstiden.transporter För tillämpningen E84m.m. av som
kostnadsregleringsinstmment finns regler utarbetade kommittéav en
med för beställare ochrepresentanter entreprenörer.

Även faktorprisindex prisutvecklingenmäter för de produktionsfakto-

in i byggnadsverksamheten.sätts För faktorprisindexrer som beräk-
till skillnad från E84, totalindex vägd med produktionsfakto-nas, en

relativa andelar de totala byggkostnadema.remas Vid beräkningav
faktorprisindex således produktutfonnningav antas och produktions-

teknik definitionsmässigt oförändrade. De nuvarande Vägnings-vara
talen används vid beräkning faktorprisindex infördessom år 1985.av
Vägningstalen för kostnaderentreprenörens baseras på underlaget till
entreprenadindex E84. För byggherrens kostnader baseras vikterna på
uppgifter från SCB:s låneobjektstatistik.

Byggmaterial och arbetslöner exkl. löneglidning för bostads-utgör
byggande tillsammans omkring 60 % de totala kostnaderna deav som

i faktorprisindex.mäts Faktorprisindex beräknas med och löne-utan
glidning. Skälet beräkna faktorprisindex löneglidningatt fåärutan att

indexserie kan användas för kostnadsregleringen påsom motsva-
rande E84.sätt Avsikten därvid iär viss mån kompenserasom föratt
produktivitetsökningar. Faktorprisindex inkl. löneglidning däre-ger

riktigare spegling de faktiskamot kostnadsökningarnaen för deav
produktionsfaktorer används i byggandet.som

Produktionskostnadema påverkas förutom den genomsnittligaav
prisutvecklingen för produktionsfaktorema förändringaräven i denav
relativa faktoranvändningen, produktivitetsutvecklingen, förändrad
utformning och kvalitet hos byggnaderna ändringar i vinstmargi-samt
naler i olika led, tomtkostnader och mervärde skatt.

Byggnadsprisindex prisutvecklingenmäta på byggnaderattavser nya
rensad från kvalitetsforändringar och olikheter i lokalisering. Efter år
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framtagenindexseriedennaberäkningingenfinns dock1987 avav

SCB.

produktionskost-beräkningarlåneobjektstatistikSCB:s görsI av
gruppbyggda små-flerbostadshus ochförkvadratmeternaderna per

lämnarkostnadsuppgifter byggherrarnafrån deutgångspunktmedhus

deomfattarStatistiken,bostadslån.statligavid ansökanin somom
bostadslån lämnats,statligtbeslutpreliminärtbyggnadsprojekt där om

ökade bygg-debatten talarallmännai denlöpande. Närförs omman
kvadrat-produktionskostnadeni allmänhetnadskostnader peravses

skallin alla aspektertäckerdock inte närmått manmeter, ett som
kosmadsutvecklingen.beskriva

produktionskostnadernaförändringarårligaredovisastabell 3.1I av
producentprisindex.ochkonsument-samt

Årlig förförändring kostnader attprocentuell3.1Tabell av
kvmproduktionskostnaderbostäderbygga per

producentprisindexochkonsument-samt

Producent-Konsument-ProduktionskostnaderPeriod
prisindexprisindex

Små-Flerfamiljs
hushus

8,26,85,67,41968-75
8,010,015,217,21975-80
7,27,39,6 9,31980-87
69 5512,21987-89 10,5

bygg-snabbstatistikBoverkets överLâneobjektsstatistiken,Källor:
8902,10 SMPårsbok, SOS konsumentpriser,Statistiskkostnaderna,
19891988 ochKostnadsökningen8910.14 SM20 SM 8908 PP samt

årpå för tredje kvartaletdatabaseras resp.

tvåvuxit drygti medeltalreala kostnaderna21 år har deUnder

industrivaror. Itillverkadepriserna på i Sverigesnabbare änprocent
siffrorna högre.priserkonsumtionsvaromasförhållande till ännuär

två åren,1980-talet, och särskilt deunderUtvecklingen anty-senaste
årenprisstegringenökningstakten gåttder ävenattsnarast upp, om
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1975-80 starkare.ännuvar

Det samhälleliga blirproblemet denna bakgrund helt uppenbart.mot
Kostnaderna för bostadsbyggandet stiger flera procentenheter snab-
bare år både konsumentpriserän och producentpriser.per Ett givet
bostadsbyggnadsbehov skulle, utvecklingen fortsatte underom som
1980-talet, alltmedföra andelstörre landetsatt i snabbav resurser
takt skulle behöva för bostadsbyggandet.avsättas

Parallellt med kostnaderna för bostadsbyggandetatt ökat har de
statliga subventionema bostadsbyggandet också vuxit. Det gällerav
särskilt efter år 1975 då nuvarande räntebidrag infördes. Som framgår

tabell 3.2 har hyrorna i nybyggda lägenheter bl.a.av detta skälav
ökat något långsammare produktionskostnadernaän i flerfamiljshus.

Tabell 3.2 Produktionskostnads- och hyresutveckling

Årlig ÅrligPeriod föränd- Period förändring årshyranav
ring kvadratmeter iav pro- per trerums-
duktionskost- lägenheter %
naderna per
kvadratmeter % Nyproduktion Beståndet

1968-72 4,3 1969-73 5,3 6,2
1972-77 14,5 1973-78 12,2 10,4
1977-81 15,9 1978-82 12,1 11,8
1981-87 8,6 1982-88 7,2 6,9

Källor: Bostads- och byggnadsstatistik årsbok 1981 och 1988,
Bostads- och hyresundersökningen 1988 SFK 1990:1.samt

Hyrorna i beståndet påverkas givetvis mindre produktionskostna-av
demas utveckling hyrorna iän nybyggda lägenheter. På grund attav
många allmännyttiga företag har överfört finansieringen delav en av
kapitalkostnaderna i nyproduktionen på hyrorna i det äldre beståndet,
har dock produktionskostnaderna viss direkt effekt också på denen
allmänna hyresnivån. Det finns emellertid tendens till det äldreatten
beståndet på grund kraftigt höjda hyror inte längre kan subventio-av

nyproduktionen i grad tidigare.nera samma som

figurI 3.4 visas hur hyrorna har utvecklat sig i förhållande till
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konsumtionsvaror.påpriserna

1960-1988.periodenhyresutveckling,RelativFigur 3.4

1960:100Index
135

130
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115

E575 E65 708

SCB-data.bearbetningarSPKKälla: av:s

konsumentprisindexihyrordelpostenberäknatRelativpriset är som
figurenframgårSomKonsumentprisindex.totalameddividerat av
Under1960-ta1et.undertill andrarelationihyranökade varor

iökathyrornadärefter hartrend,ingen1970-85perioden mensyns
prisutveckling.övrigförhållande till

byggkostnadernaökningentillOrsaken3.3 av

uppdragpåharbyggnadsforskning SIBförinstitutStatens av
kanfaktorerde olikaanalyseratBoendekostnadsutredningen som

Byggnads-ökat. Iharbyggnadskostnademavarförförklara rapporten
kostnads-långsiktigabostadsbyggandetsanalyskostnaderna En av-

tvåiefterkrigstiden1990 indelasEngebeck,ochutveckling Wigren

fler-byggandeförkostnadernatillhänsynhuvudperioder med av

3.5.figurfamiljshus se
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Figur 3.5 Reala produktionskostnader kvm 1950-89per
Deflator är konsumentprisindex, indexdär 1980 l
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Under perioden 1950-75 de reala kostnadernasteg obetydligt.
Därefter låg den årliga ökningstakten på i medeltal fyra Vidprocent.
mitten 1970-talet inträffade alltså trendbrott.av Dettaett detgör att
blir särskilt intressant jämföra perioden före och efteratt 1975. Av
dataskäl har emellertid analysen inskränkts till perioderna 1968-75

1975-87. I det sammanhangetsamt bör komma ihåg år 1968,man att
år 1988 och i något mindre grad år 1987även högkonjunkturår,var
mätt med lägenhetsproduktionens procentuella ökning, medan bygg-
konjunkturen lägst år 1975, dvs. produktionsminskningenvar som var

störst.som

Mellan åren 1968 och 1975 sjönk de reala produktionskostnadema.
Det berodde framför allt på snabb utveckling effektivitetenen av som
förbättrades bl.a. produktionsanpassat byggandegenom ett med stora
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Fak-tekniker.material ochanvändningiingrepp samtnaturen nyaav
undertaktungefärperiod idennaundertorpriserna somsteg samma
lång-ökadeproduktinnehållets värdemedan1968-87,periodenhela

värdeförändringProduktinnehålletsminskade.medtill ochellersamt
änd-kostnadskonsekvensemakvalitetsutveckling ochhusensmäter av

Byggkostnademafördelning. ärregionalaproduktionensiringar

i dessa kommerrelativt mycketdet byggsstorstäderna ochihögre om
öka.byggkostnadernaförindex att

effektivitetsjunkandekaraktäriseras1975efter årPerioden enav
1980-undervisserligenskeddeåterhämtningvissflera år. Enunder

från denår 1975föreskiljer periodenframför alltdettalet, sommen
utveckling. Deneffektivitetensomkastningen iefter justkom ärsom

kostnadsökningarnamyckettill deförklaringenviktigaandra stora
snabbt.tillväxtevärdeproduktinnehållets1975efter år är att

1975-87och1968-75periodernamellanskillnadernadellitenEn av
lägenheterandelenlägenhetsstorlek, påskillnader ipååterföraskan

fördelning-regionalapå densaneringsområdeninombyggts samtsom
utvecklingengällervaddifferensenbyggandet. Den avstoraen av

meddocksammanhängerflerfamiljshusvärde förproduktinnehållets

efterdirektökade under årenegenskaper hos husenvärdet på andraatt
orsakatsstandardhöjningar kan haslut. Dessamiljonprogrammets av

mellanöverenskommelserfrivilligasåväl ändrade byggnormer som
också föruppträddefenomenSammabyggherrar och entreprenörer.

underminskade bostadsytani fallet spelar densmåhusen, detmen
kostnadsökningen.roll förbetydligt1980-talet störreen

stigitharproduktionskostnadema ärtillviktig förklaringEn attatt
medelvärdeFaktorprisindexhar ökat.faktorpriserna är vägtett av

ibyggandet,används vid mättolikapriserna de somresurser
Viktemapriserna basåret. utgörssammanvägda underdeprocent av

tidpunkt.vid visskostnadsandelar enresursemasav

räknasfaktorprisindexförtill grundprisuppgifter liggerDe som
på rabatternaStorlekens.k. listpriser.exklusive rabatter,vanligtvis

efterfrågeöverskottsituationer medkonjunkturerna. Imedvarierar ett

då fortsätterhelt. Omförsvinner rabatternaellerminskar attman
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registrera listpriserna underskattas givetvis prisutvecklingens variatio-

ner.

I tabell 3.3 redovisas årlig procentuell förändring realt faktorprisin-av
dex för flerfamiljshus med uppdelning på delkomponentema arbetslö-

materialpriser, bygghenekostnader och övrigt.ner,

ÅrligTabell 3.3 förändringprocentuell faktorprisindexrealtav
årenoch dess komponenter 1968-89

Flerfamiljshus

1968-75 1975-80 1980-87 1987-89 1968-87

Arbetslöner 2,5 3,3 0,8 3,8 2,1
Materialpriser 0,8 1,5 1,1 2,2 1,1
Byggherrekostnaderl 1,2 3,5 -1,4 3,7 0,8

kostnaderzÖvriga 3,0 3,3 0,1 2,2 2,0

Faktorprisindex 1,7 2,7 0,5 2,8 1,5

1 exklusive moms
2 inklusive moms

Arbetslönerna har stigit helaöver perioden 1968-89,mest, docksett
inte inom tillverkningsindustrin.än Några skillnadermer större mel-
lan perioderna före och efter år 1975 finns inte.

Materialpriserna Ökade långsamt åren 1968-89 jämfört med andra
kategorier, byggherrekostnadema undantagna, de har på 21 årmen
stigit 30 % priserna påän svenska industrivarori allmänhet. Bris-mer

i datamaterialet kan givetvis förekomma,ter så skillnadstormen en
30 % kan knappast förklaras detta. Det förefallersom ocksåav som

takten i byggmaterialets prisökningar något långsammareom förevar
år 1975 efter, vilketän sannolikt sammanhänger med den svaga
byggkonjunkturen med successivt allt mindre produktion i början av
1970-talet.

Byggherrekostnaderna består fyra komponenter, nämligen allmän-av
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byggnadstidenunderkonsultkostnader, räntorbyggherrekostnader,na
totalade20 %de drygtTillsammans utgörmervärdeskatt. avsamt

varitandelderashar1980-taletUnderproduktionskostnadema.
delenunderökningkraftigganskaefter avrelativt konstant senareen

mervärdeskattenÖkningen ochdiskontotpåberodde1970-talet. att
påverka.kanintebyggherreenskildfaktorerhöjdes, dvs. som en

byggherrekostnademaallmännas.k.har debyggherrekostnademaAv
ochprojekteringledning,förersättningDessa utgörsökat mest. av

myndighetsavgifter. Derasvissabyggprojektenupphandling samtav
ochsjälvbyggherren görinsatserhurbestämsomfattning storaav

tjänster.för dessaprisutvecklingen

eüfektivitetsutvecklingenalltframfördetärkonstateratsSom ovan
efterNedgången1975-87.från tiden1968-75periodenskiljersom

projektstorlekarnamedförklaraskanslut attmiljonprogrammets
effektivi-gynnade1975årförekonjunkturema,ochminskade att som

alltAvinverkan.1975-87 hade attårenundertetstillväxt, motsatten
ieffektivitetenförprojektstorlekamaminskadebetydde dedöma mer

småhus.förflerfamiljshusproduktionen änav

positivunderliggandefinnssmåhusochflerfamiljshusbådeFör en
tekniskaresultatettolkaskaneffektivitet,till ökadtrend avsomsom

förstarkaregångerTrendenförbättringar. ärorganisatoriska treoch

småhusen.

gjortSIB överkalkylerdesammanfattas3.4tabellI som
betyttförändringarolikavadökningproduktionskostnadernas samt

kan1987. Man1968 ochårenmellanutvecklingkostnadernasför
saneringsområden,tillexploaterings-frånomläggningenattt.ex. se

svaradeprojektstorlekenminskadedenochökningmaterialprisernas
flerfamiljs-vad gällerkostnadsökningendelungefär likaför stor av

egenskaper lämnatövrigaiförändringenocksåframgårhus. Det att
otillfredsställan-givetvisdetperspektivetdet ärIbidraget.det största

Trend-egenskaper.övrigaprecisera dessakunnaintede närmareatt
haftharanalys. Dennabehövaockså närmareskullefaktorn enen

tillba-trendfaktornssmåhusbyggandet. Utanförbetydelseavgörande
iblivithasmåhusenkostnadsutvecklingen förskulleeffektkahållande
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lika hög förston tlerfamiljshusen.sett som

ÖkningenTabell 3.4 i produktionskostnaderna årenkvmper
1968-87 olika faktorerssamt bidrag till denna

Flerfamiljs- Småhus
hus

Kostnadsökning kronor
nominellt 6 918 5 770
realt 1990 års producentpriser
för tillverkade industrivaror 9231 991

Andel kostnadsökningen procentav
beror på förändringensom

Produktinnehållets värde 54 94+ +
varav
genomsnittslig lägenhetsstorlek 5 59+-projektbelägenhet
regional fördelning byggandet 5av 3+ +
övriga egenskaper 39 16+ +

Faktorprisindex 56 123+ +
varav
arbetslöner 21+ ---materialpriser 16+ ---byggherrekostnader 6+ ---övriga resurspriser 13+ ---

Effektiviteten 9 l 17- -varav
projektstorlek 15+

] 58+
andel privata ägare 3-vinstmarginaler i entreprenadledet 0 0
trendfaktorn 21 177- -

Summa 101 100

För byggande bostadsbyggandeänannat förs ingen löpande statistik
kostnadsutvecklingen.över Eftersom det här ofta sigrör lokalerom

med mycket skilda funktioner och egenskaper det svårtär jämföraatt
byggkostnader. För några byggnader, bl.a.typer statliga förvalt-av
ningsbyggnader, vissa sjukvårdslokaler, friliggande daghem och
servicehus har för vissa perioder uppgifter byggkostnadsutveck-om
lingen sammanställts. I betänkandet Regional byggkostnadsutveck-
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för bo-kostnadsutvecklingar1985:4 konstateradesling Ds Bo att
ikostnadsutvecklingenfrånskiljer sigstadsbyggandet inte annat

byggande.
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ANALYSBESKRIVNING OCH4.

regleringarna4.1 Byggprocessen och

samhällsekonomin. Bygg-förbetydelseByggproduktionen har stor
brut-samhällets totalahälftenför drygtnadsinvesteringarna avsvarar

år 1988 bo-svaradebyggnadsinvesteringarnaochtoinvesteringar av
omkring 44 %.stadsinvesteringarna för

underdenbostadsektomochför bygg- ärdragutmärkande attEtt
frånåtgärderreglerandemängdförföremålvaritloppårens en

byggandetsbl.a. förklaraskansida. Dettastatsmakternas storaav
för hus-betydelseboendetssamhällekonomin ochförbetydelse stora

bostadsproduktio-alltFramförsocialt.ekonomisktsåvälhållen, som
subventio-statligaochregleringarinslagharboendetoch stora avnen

IICI.

delarberörboendetbyggandet ochstyrningenstatligaDen stora avav
figurboendet. Isjälvabyggandet tillplaneringenfrånmarknaden av

vilka aktörerleden i byggprocessen,viktigastevisas de4.1 samt som
regelsystemstatligavisas vilkaVidareolika leden.i dedeltar som

vidkrävaskanmyndighetsbeslutvilkaoch ge-somstyr processen
byggprojekt.nomförandet ettav

förenklingstarkinnebärbeskrivningenunderstrykasbörDet avatt en
innehållaförsta ledeti detkan såledesverkligheten. Byggprocessen

ledet kansistafastighetsbildning. Det ävenaktiviteter,ytterligare t.ex.
reparatio-bostäderförsäljningförmedling ellerinnehålla samtt.ex. av

regleringardet ytterligareVidare finnstillbyggnader.ochoch om-ner
miljö-enligttillståndkrävas,myndighetstillstånd kanoch t.ex.som

civilför-enligtskyddsrumsbeskedarbetsmiljölagen,skyddslagen och

utgåkanDetfomminneslagen. ävenenligttillståndsvarslagen och

bostadsñnansieringsförordningen,enligtstatligt stöd än somannat
bostäder.tillkomplementlokalerochbostäder utgörbara somavser

samlingslo-byggandeförstatsbidragenstödpå andraExempel är av

ochkaler, skyddsrum vägar.
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Figur 4.1 Byggprocessen

Privataaktörer Aktivitetlmyndig- Offentliga,aktörer Reglering
hetsbeslut
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i figur 4.1, uttryckermellan privata aktörer, visasSambanden de som
ingåfull frihetköparesäljare-förhållande. I regel har aktörerna attett

rättsliga regle-inom för gällande generellaavtal och kontrakt ramen
Priser och leveransvillkoravtalslagen m.m..ringar konkurrenslagen,

då tillgång och efterfrågan.bestäms av

begränsningar i denboendesektorn finns dock vissabygg- ochInom

enligt bruks-vär-bostäder med hyresrätt bestämsfria marknaden. För

mellan fastig-storlek efter förhandlingardeprincipen hyromas

det bostadsbyg-hyresgästemas organisationer. Inomhetsägarna och

prisregleringstatliga lån finns formgande sker med genomavsom en
byggkostnadema länsbostadsnämndenden kontroll utövar.av som

vissa perioderbostadsbyggande har underbyggandeFör änannat

tillstånd krävts för igångsättning.

kollektivavtal.för byggnadsarbetama bestäms DeLönerna genom
vanligen ackordsersätt-löneformer tillämpas inom branschen,som

för löne-ning baserad på förhandling, dock ett stort utrymmeen ger
Härige-glidning, särskilt byggarbetsmarknaden överhettad.ärom

lönebildningen.kan marknadskraftema slå igenom pånom

föremål för prisreglering.Vissa byggmaterial har under perioder varit

tillämpning harutvärderingar gjorts prisregleringslagensDe avsom
pris-priserna inte långsiktigt har hindratdock visat regleringenatt av

slå igenom samtidigt haft negativa effekterhöjningar och denatt att

på funktionssätt. följande beskrivs översiktligt demarknadens I det

vad gällerolika leden i byggprocessen analyseras olika problemsamt

regleringar, konkurrensförhållanden, prisutveckling m.m

4.2 Planering

4.2.1 Regelsystemet

fortid haft direktKommunerna har i Sverige under lång ett ansvar
åtgärder för bo-byggandet och boendet. Enligt lagen kommunalaom

stadsförsörjningens 1947:523 skall kommunerna bl.a.främjande

bostadsförsörjningsplan till ledning for den framtidagöra upp en
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bostadsproduktionen. Bostadsförsörjningsprogrammet skall antas av
kommunfullmäktige. Programmet det planerade bostadsbyggan-avser
dets omfattning och inriktning t.ex. ägarkategori, lägenhets-typ av
fördelning m.m. och omfattar tid 3-5 år. Det skall ävenen av numera
innehålla planer för bostadsförbättringsåtgärder i befintlig bebyggelse

åtgärder för förbättra bostadsförhållandena församt gamla, handi-att
kappade och långvarigt sjuka.

I plan- och bygglagen PBL trädde i kraft den l juli 1987som
regleras kommunernas och befogenheter påverka markan-ansvar att
vändningen. För nybebyggelsestörre och bebyggelseförändringar
skall kommunerna detaljplanupprätta skall kommun-antasen som av
fullmäktige. Detaljplanen, de tidigareersätter stadsplanema ochsom
byggnadsplanerna, bindande förär myndigheter och enskilda. När en
detaljplan för visst område skall planen beskedantas hurett ge om
bebyggelsen skall placeras och utformas. En ansökan bygglovom

förenligär med planens bestämmelser kan normalt inte avslås såsom
länge planen gäller. Detaljplanen reglerar alltså byggrättigheter.

PBL och lagen bostadsförsörjningens främjande innehåller reglerom
syftar till fastighetsägare, hyresgäster och andra intres-attsom ge

möjlighet påverka markanvändningensenter och inriktningenatt av
det framtida byggandet. kommunalaDe har dock den avgö-organen
rande beslutskompetensen. Normalt kan inte något byggande komma
till stånd inte kommunen antagit detaljplan. kommunalaDetom en
planmonopolet viktigt kommunaltutgör styrinstrument.ett

Till detaljplan hör genomförandebeskrivning. Beskrivningenen en
skall omfatta de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighets-
rättsliga åtgärder behövs för samordnat och i övrigtävensom ett
ändamålsenligt genomförande planen. Antagandet detaljplanenav av
innebär kommunen åtar sig för sinatt del genomföra planen enligtatt
genomförandebeskrivningen.

I samband med antagande detaljplanett oftaupprättasav en ett
exploateringsavtal. I avtalet regleras de ekonomiska åtagandena för
olika köpeskilling för mark, exploateringsbidrag,parter anslutnings-
avgifter m.m. Därutöver kan vid behov också åtaganden gällersom
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iregleraslägenhetsfördelningmiljön, etc.för den yttreansvaret

avtalet.

fastighetsägarekanexploateringssamverkanlagenEnligt den omnya
slutaochsamfällighetsförening ettgemensamtigå ensamman
områdetförochmed kommunen attexploateringsavtal ansvara

vidaktuellfrämst ärsamverkan,formDennaexploateras. somav
äldremedi kvarterfritidshusområden,ochvilla-äldreförnyelse av

itillämpatshittillsdockharindustriområden,och iflerbostadshus

utsträckning.liten

Problem4.2.2

idetfanns1980-taletmitteniökadebostäderpåefterfråganNär av
snabbtförplanberedskaptillräckliginte attkommunermånga en

1989-06-26promemoriaIbostadsbyggandet.medigångkomma en
följan-riksrevisionsverketskriverbostadsförsörjningsplaneringenom

de:

dålig plan-ellerbristandemånga kommunerI enanger man
kanAnledningenförseningar.för attskälberedskap varasom

kapacitetstadsarkitektkontoren,påkapacitetlåghar enenman
möjligtdetfråganPå ärnybyggande.lågtanpassad efter omett
motsä-planberedskap ärmed högreönskvärtoch svaren

svårtdetsamtidigt ärönskvärt attkangelsefulla. Det menvara
förutsättningarnaår kaninomRedanpå lager.hålla planer ett

måsteplanerna görasmycketsåförändratsha om.att

förekommerdubbelarbetevidarekonstateraspromemorian ge-I att
ritningarStadsarkitektkontoret görochbyggfirmanbåde uppattnom

ansågsförseningartillorsakallvarligprojekt. En varaför samma
exempelbeslut. Ettpolitiskaförutsättningarständigt skiftande genom

genomfördesombyggnadslånförräntehöjningenpå detta är som
nybyggna-tillföratillsyftade över1988 ochhösten att resursersom

mycketräntehöjningenupplevdeByggföretagenbostäder.tion somav
tillsvidare-införttidigaremånadnågonbaraeftersomnegativ, man

byggtsföretagdeeftersomochbyggnadsarbetareföranställning som
anpassadeinteROT-programmets.k.genomföra detför varattupp
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för nybyggnation.

Beträffande PBL konstaterades följande i riksrevisionsverkets prome-
moria:

Den plan- och bygglagen medgernya ökat förett ö-utrymme
verklaganden i planärenden bl.a. antalet intressenterattgenom
utökats. I kommunerna och på länsstyrelsemas planenheter har

också ökat överklagande.man noterat ett Besvären bifalles säl-
lan proceduren verkar fördröjande påmen de projekt över-somklagas.

Stor-Stockholms planeringsnämnd har låtit genomföra studieen av
genomförandeproblem i bostadsbyggandet inom Stor-Stockholm
1989. I Varför byggdesrapporten inte bostäderna, maj 1990,
konstateras kommunerna i börjanatt år 1989 planerade 15 800av att
lägenheter i flerbostadshus och gruppbyggda småhus skulle få beslut

statliga bostadslån under året,om i själva verket baraattmen en
tredjedel dessa fick det. Ca 150 projektav förväntades blisom
gångssättningsklara försenades åtminstone årsskiftet.över Utred-
ningsresultaten pekar på höga produktionskostnader den främstasom
orsaken till förseningar. I 29 % fallen planproblemav anges som
huvudskäl 9 % hänförs till planprocedurenvarav och 20 % till lokala
opinioner och överklaganden. I förseningamasägsrapporten att en-
dast i mindre grad verkar ha orsakats planprocessenatt i sig.av
Faktorer besvärliga områdesförhållandensom och starkt lokalt mot-
stånd planerad bebyggelsemot viktigareen är förseningsorsaker.
Samtidigt påpekas emellertid planprocessen behöveratt förbättras och

det i bl.a. Stockholmatt och Järfälla pågår utredningar och försök att
effektivisera plan- och genomförandeprocessen.

Detaljplanema i mångaär fall mycket läsande och inte möjlighetger
till ekonomiskt byggande.ett De åtgärder kan vidtas i ledsom senare

byggprocessen har ofta mindreav effekt på totalkostnaden jämfört
med vad kan uppnås i planeringsskedet.som Byggprisutredningen
SOU 1982:34 i detta sammanhang följande:angav
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ställs på kost-anspråkväsentligtförordar störreUtredningen att
framför allt desåstadsplaneprocessennadsutrednin i attgar

på relevantastadsplanefrågor grundasikommunala besluten
förochför kommunenkostnadergällande planensupplysningar

medplanförslagförse varjemöjligtbörboende. Detde attvara
beslutsfattarnafördet möjligt prövaprislapp, gör attsomen

Kostnadsut-sammanhang.ikvalitetsegenskapernapris- och ett
planen kanföljd enbartblivande boendefallet för de avsom en

boendekostnaden.deltill motsvarandedärvid översättas av

dåligtekonomiska aspekternadealltjämtmånga kommunerI är

ofta iKostnadsutredningarplaneringsarbetet. görsintegrerade i ett

driftkostna-intekapitalkostnader,omfattar baraskede och mensent
Även exploate-alternativ.för olikaverksarnhetskostnaderder och

medsamordnatoch sällanoftaringsavtalet tillkommer ärsent genom-
i anslut-skall finnasenligt PBLförandebeskrivningen numerasom

till detaljplan.ning en

ärhandlingsplanering4.2.3 F

traditionelltsamhällsbyggandet harplaneringenInitiativet till av
också vadDettakommunalakommit från de är somorganen.

byggområdet.inomlagstiftningtill nuvarandei förarbetenaförutsatts

harplaneringsresurserkommunalaföljd bristandeBl.a. till storaav
planeringsverksamheten ochsig ibörjatbyggföretag attatt engagera

projekt. dagstånd vissa Iför få tillförhandla med kommunerna att
ställetritningar på husen. Ibarahandlar det inte presenteraattom

lokalerarbetsplatser ochmed bostäder,färdiga planerpresenterar man
byggaingår också,Infrastrukturenservice.för olika t.ex. atttyper av

förparkeringsplatsertåg ochtunnelbana ochspår för vägarsamtnya
i ersättningfördelaktig finansieringerbjuderbilar. Dessutom man en

medarbetari dagför lokaler.byggrätter Kommunerna,mot t.ex. som
lösningar.sådanaofta intresseradebudgetar, ärstrama av

och GöteborgsStockholms länpåtaglig iutveckling särskiltDenna är

utnyttja lagenförsöktlän haroch Bohus län. I dessa att omman
bostadsbyggandettillbyggnadstillstånd för överatt styra resurserna
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och har också för få igångsättningstillstånd förman att ett mera
lönsamt lokalbyggande tagit fram olika kombinationsprojekt.

En fördel med byggföretagen på detta sigatt sätt iengagerar
samhällsplaneringen planernaär kan bli bättre före-anpassade tillatt

produktionsteknik och tilltagens de ekonomiska realitetema. Företa-
kan få långsiktighet i sin verksamhetsplanering jämngen ochen en

sysselsättning arbetskraften. Detta kan leda till lägre produktions-av
kostnader.

Nackdelen med utvecklingen dock allmänhetenär på grund denatt av
vanligen mycket snabba beslutsprocessen får mindre insyn reelltoch
inflytande planeringenöver och byggandet inte sker iatt överens-
stämmelse med de mål och den översiktsplan kommunen fast-som
ställt. Kvaliteten på bebyggelsemiljön kan därför bli Konkur-sämre.

på marknaden försämras också det bararensen mycketärattgenom
byggföretag klarar sådanastora projekt.som

4.2.4 Konkurrensförhållanden

Det kommunala planmonopolet innebär det egentligen inteatt
förekommer någon konkurrens i planeringsledet, något inte hel-som
ler avsikten.är I arbetet med fram planeringsunderlag och alter-att ta
nativa planförslag har kommunen dock möjlighet utnyttja konsul-att

och vid val konsulter förekommerter viss konkurrens seav en
avsnitt 4.5. Utvecklingen förhandlingsplanering innebärmot också

fler aktörer deltar i planeringsprocessen,att innebär samtidigtmen en
risk för de demokratiskt valda i kommunenatt inte fårorganen en
tillräcklig insyn i planeringsarbetet.

I vissa fall kan konkurrensäven mellan olika kommuner före-en
komma vad gäller möjligheten erbjuda företagen byggrätter. Medatt
hänsyn till kommunerna ochatt är ofta naturligautgörstoranumera
geografiska områden dennaär konkurrens dock begränsad. Bygg-
regleringen syftar till jämnare sysselsättning och lägre arbets-som en
löshet inom byggverksamheten innebär också konkurrensen mel-att
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region begränsas.ioch byggherrarolika kommunerlan en

Finansiering4.3

löpandetill denmarkanskaffningenalltifrånbyggprocessen,I av
beskriv-valdaIdentill kapital.tillgångkrävsfastighetsförvaltningen,
två,ledtagits infinansieringenningsmodellen har mennummersom

led.iinsåledeskommerden även senare

lån4.3.1 Typer av

Vidinvesteringar.kräveranläggningarochhusByggandet storaav
byggnadslånkortfristigaförstuppdelade ilånenbostadsbyggande är

fastighetslån.långfristigasedanbyggkreditiv och

byggnadstidenunderutläggenfinansieraförByggnadslån används att
affarsbankemafrämstdetTidigarebank.vanligen frånlånasoch var

sparbankerkonkurrerarbyggarbetena, ävenfinansierade numensom
byggnadslån.kreditinstitutandraoch att geom

kombinationbyggnadslånetfärdigt bytsstårhusetNär motut aven
bostädergälleroch detkreditinstitutlån från något ettlångsiktiga om

dessaöverstigerkostnadermåstebostadslån. Dessutomstatligt som
denpåtopplån öppnainsats ellerlån täckas tasett somavegenav

marknaden.

olikaerhållsbottenlåndebostadslån kompletterarStatliga avsom
ombyggnadnybyggnad ochförbådelämnas samtkreditinstitut. De

bostads-samtligabostadsområde. Nästanbetjänartill lokaler ettsom
statligaharflerbostadshus,småhus ochbådei dag,byggshus som

bostadslån.

bostadsfinansieringssystemet ärinomstödformenviktigasteDen
dessaBådaegnahemsägare.tillskattesubventionochräntebidrag

kronor.miljarder1989 till drygt 17uppgick årsubventioner

räntekost-faktiskademellanskillnadenberäknasRäntebidraget som
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nadema, till viss nivå, för bottenlån och bostadslånupp och en av
garanterad räntekostnadstaten för dessa lån. Den garanterade ränte-
beror på låntagarkategorisatsen och lånen går till nybyggnad ellerom

ombyggnad. Den garanterade höjsräntan årligen på visst tillssätt
marknadsränta uppnås.

Räntestöd beviljas föräven vissa underhålls-, reparations- och energi-
sparåtgärder.

4.3.2 Regler för statliga bostadslån

Vid beräkning bostadslån och räntebidrag fastställerav länsbostads-
nämnden låneunderlag. Vid nybyggnadett såvitt gällerutom-
låntagarbyggda egnahem fastställs läneunderlaget med utgångspunkt-
i de faktiska kostnaderna för projektet med vissa begränsningar, s.k.
produktionskostnadsanpassad belåning PK-belåning. Ett system
med huvudsakligen schablonmässiga belopp för mark- och bygg-
nadskostnader s.k. schablonlåneunderlag används härvid för be-
gränsning läneunderlaget. Begränsningen innebärav produktions-att
kostnader är 125större %än schablonlåneunderlaget,som s.k.av
överkostnader, inte påverkar storleken det statliga bostadslånet ochav
räntebidraget.

Bostadslånet utgår med viss andel låneunderlaget. Dennaen andelav
beror vilken ägarkategori byggherren tillhör.av För kommuner och
allmännyttan uppgår det statliga bostadslånet till 30 %, för kooperati-

företag till 29 % och för Övriga lånesökandeva till 25 % läneun-av
derlaget.

För bedöma fastighetensatt värde säkerhet för de lämnade lånensom
fastställs pantvärde. Pantvärdet bestämsett låneunderlaget utökatav
med lokaler och andra tillägg höjer värde inte berät-som pantens men
tigar till utökade statliga län.

För låneunderlagatt och pantvärde tillanpassa regionala skillnader i
kostnader används s.k. ortskoefficient. Ortskoefficientenen skall åter-
spegla kostnadsskillnader mellan olika regioner, främst i fråga om
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frakter och löner.

Under tiden mellan preliminärt och slutligt lånebeslut korrigeras

låneunderlaget för flerbostadshus och gruppbyggda försmåhus

inträffade kostnadsförändringar med tidskoefficienten Tik. Denna

baseras på utvecklingen SCB:s faktorprisindex för gruppbyggdaav
småhus med antagandet produktiviteten förbättras 0,2med %att per
månad. Tidskoefficienten används dessutom för med hänsyn tillatt
kostnadsutvecklingen fastställa högsta försäljningspris för grupp-
byggda småhus.

rad villkor måsteEn uppfyllda för få till statligarättattvara
bostadslån.Regler för beräkning schablonlâneunderlag finns iav
förordningen 1978:384 beräkning låneunderlag och pantvär-om av
de samti boverkets föreskrifter till denna förordning BFS 1989:23. I

schablonlåneunderlaget ingår markkostnader, byggnadskostnader och

byggherrekostnader.

Reglerna för markbelåningen ändrades juli 1988.den l Markkostna-

dema delas i delar: tomtkostnader, exploateringskostnadertrenu upp
och va-kostnader. Beloppen för dessa får inte överstiga vissa av rege-
ringen fastställda maximibelopp.

I områden med höga markpriser till följd särskilt bostadslägegottav
har länsbostadsnämnden hittills kunnat bevilja lägestillägg. Dessa

tillägg kommer successivt slopas.att

Schablonlåneunderlaget för byggnadskostnaderna ursprungligenvar
tänkt de verkliga produktionskostnadema och baseradeatt motsvara
sig på kostnadsberäkningar för typhus. Det ursprungliga typhusetett
kan dock enligt gällande inte längreregler byggas och det förekom-

praktiskt inga projekt inom schablonunderlaget.tagetmer som ryms

År 1980 infördes möjlighet få statliga bostadslån och ränte-atten
bidrag på den faktiska produktionskostnaden, dennaäven om var
högre schablonlåneunderlaget. förutsättningän En dock attvar pro-

Årjektet upphandlats i anbudskonkurrens. 1983 möjlighet tillgavs en
sådan produktionskostnadsbelåning för egenregiprojekt ochäven

förhandlingsentreprenader, förutsatt detta inte blev dyrare deänatt
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projekt upphandlats i konkurrens.som

Hösten 1986 infördes begränsning i den s.k. produktions-en
kostnadsanpassade belåningen räntebidragstrappaattgenom en
infördes. Denna innebär räntebidrag utgår för halva marknadsrän-att

för den del kostnaden överstiger 110 %tan schab-av som av
lonlåneunderlaget. För kostnader 125 % schablonlåne-över av
underlaget utgår inget räntebidrag. Sådana överkostnader måste såle-

des finansieras med lån till marknadsränta eller med insats.egen

boverketsI regler BFS 1989:23 schablonbeloppen bättreärnya
anpassade till dagens byggkostnader. De reglerna får användasnya
fr.o.m. oktober 1989 och skall obligatoriskt användas fr.o.m. den l

juli 1990.

De reglerna består baskalkyl byggs antalnya av en ettsom upp av
delbelopp för grundkonstruktion, tak, installationerväggar, m.m.
Beloppen material och utförande uppfyller kraven iavser som ny-
byggnadsreglema.

Tillägg till baskalkylen för åtgärder syftar till ellerges som avser:

lägre energiförbrukning-
mindre kostnader för drift och underhåll-
åtgärder medför högre standardsom-
särskilt kostnadskrävande utformning hus eller miljöyttreav-

underlätta framtida förändringar byggnadenatt av-

Dessa tillägg dock begränsade till 25 000är kr. lägenhet, förutomper
för sistnämnda åtgärder där maximibeloppet 50 000 kr.ärtyp av

Härutöver får antal övriga tillägg i vissa fall Till schab-göras.ett
lonbelopp för baskalkyl skall tillägg med skäligt beloppäven göras

för byggherrekostnader.

Som skall denämnts schablonbelopp ianvänds den beräk-som nya
ningsmetoden de verkliga byggkostnadema. För inte ökamotsvara att

kostnader skall därför baskalkyl, tillägg tillstatens bas-summan av
kalkyl övriga tillägg, omräknas med justeringsfaktom 0,8.samt
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Även 63 sidor. Hittills har deomfattandereglernade är nyanya
såledesärenden. Erfarenheternai fåtaltillämpats ärreglerna bara ett

för småhus, ide, särskiltförefaller dockbegränsade. Det som om
enligtlåneunderlageller några högreallmänhet någon änprocentger

reglerna.de gamla

Överkostnader kostnadskontrolloch4.3.3

bostadslån ochstorleken påinte enbartLänsbostadsnämnden prövar

Om dessade totala produktionskostnadema.räntebidrag, ävenutan
räntebidragbostadslån ochalltför höga kan ansökanbedöms omsom

avslås helt.

till dekostnadskontroll tidigare knutenLänsbostadsnämndemas var
kostnads-propositionen 198788:48överkostnadema. Is.k. attanges

för byggnadsprojektetfrågan kostnadernaprövningen bör äravse om
all-produktionsförhållandena och projektetshänsyn tillskäliga med

kvalitet.männa

räntebidrag får detstatliga bostadslån ochBeviljandet genomav
riktvärdenvissa länsbostadsnämnder tillämpatkostnadstak, somsom

kvadratmeter lägen-produktionskostnadför högsta godtagbara per
årenspå ombyggnadstakten. Dehetsyta, effekt och senasteny-

många fall intemedfört statliga lån ikraftiga prisökningar har att
för dyra.byggnadsprojekt på grund de bedömtsbeviljats att varaav

faktiskaöverstiger i de flesta fall dedagens nyproduktionI

krafti-schablonlåneunderlaget. Orsaken deproduktionskostnaderna är

år beräkningsschab-kostnadsökningarna under och attsenarega
produktivitetsutveckling med 0,2 %lonerna förutsätter fortlöpandeen

i månaden.

år 1989 27,5 %.genomsnittliga Överkostnaden under DrygtDen var
överstigande 25 %. Under deÖverkostnader50 % objekten hadeav

35 kraftigt.objekt med Överkostnader % ökatåren har översenaste

under14 %den genomsnittliga ÖverkostnadenflerbostadshusFör var
Överkostnadenår 1988.år 1986, 23 % under år 1987 och 24 % under
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har således stigit med omkring 5 % året samtidigt denom som ge-
nomsnittliga produktionskostnaden stigit med omkring 15 % åretom
de åren.senaste

Kostnadsproblemet i storstäderna.är Stockholmsstörst I län var
överkostnaden andra halvåret 1989 i genomsnitt hela 47 % för flerfa-

miljshus och 25 % för småhus. I Stockholms län nybyggandetvar
i form beviljade bostadslånmätt drygt 10 000 lägenheter år 1987av

och år 1988, år 1989 minskade antalet beviljade lån med 13.men
Trots detta har överkostnaderna under år 1989 fortsatt öka kraftigt.att

Räntetrappan innebär för flerfamiljsprojekt med överkostnaden 47att
% måste del produktionskostnaden finansieras till mark-storen av
nadsmässig Konsekvensen härav blirränta. mycket höga boendekost-

nader i nyproduktionen och ökad hyressplittring.en

4.3.4 Konkurrensförhâllandena på kreditmarknaden

Bankerna de i särklass institutenär på kreditmarknadenstörsta och

de hade vid 1988 års utgång total balansomslutning på 1911en
miljarder kronor. De kan indelas i kategorier; affärsbanker,tre spar-
banker och föreningsbanker. Bankerna de enda kreditinstitutär som
får inlåning på konto från allmänheten. De har långvarig tradi-motta

tion och erfarenhet kreditbedömning och tack deras omfat-av vare
tande lokalkontornät i landet har de i jämförelse medruntav om
andra kreditinstitut kontaktnära med allmänheten.

Mellanhandsinstitut specialiserade främstär på långfristig ochupp-
utlåning inom bostads-, lantbruks-, sjöfarts- och exportsektornt.ex.
och har inom område särskild kompetens och kunskap. De ärresp.
organiserade kreditaktiebolag eller hypoteksinstitut. Mellan-som
handsinstitutens balansomslutning vid 1988 års utgång uppgick till

840 miljarder kronor.

En tredje aktörer på kreditmarknaden finansbolagen. Vidärgrupp av
utgången år 1988 hade dessa institut total balansomslutning påav en
171 miljarder kronor. Bolagen ofta specialiseradeär på viss typen av



67

factoring, kontokortexempelvis leasing,verksamhet,kortfristig som
i huvudsaksin utlåningFinansbolagen finansierar genomm.m.

mångabankerna påkonkurrerar medkortfristig upplåning. Bolagen

utlåningen påskötermindre ofta lokalkontorområden har utanmen
central nivå.

kreditmarknadenpåaktörer ärYtterligare stor avgruppen
placeringaroväsentlig del bolagensförsäkringsbolagen. inteEn av

i fast egendom.inteckningdirektlångivning säkerhetutgörs mot avav
har inte fåttlån. Försäkringsbolagföreträdesvis frågaDet störreär om

harbolag eftersom dettakreditgivning till särskildalångförlägga

förbudetdet allmännai konfliktkomma motmotansetts annan
förfunnit formelemellertidFörsäkringsbolagen harrörelse. attennu

finansbolagnärstående stiftelser majoritetsägahjälpmed somav
upplåning på marknadengodkännande. Någonmyndigheternasvunnit

försäkringsbolagsägda frnansföretag.emellertid inte förekomma ifår

heltfåtal kreditinstitutsvenska marknaden detPå den ärär ett som
inom olikadem finnsoberoende. Flertaletsjälvständiga och av
moderbolagexempelvis sådana där koncernensfinansiella koncerner,

fondkommis-ochkreditaktiebolag, finansbolagbank medär en
exempel på dessafinns ocksåsionsbolag dotterbolag. Det attsom

icke rörelsedrivandemedinstitut organiserats dotterbolag ettsom
holdingbolagsmodellen.moderbolag,bolag som

relativtunder efterkrigstidensvenska kreditmarknaden harDen sett
olikahar med hjälpstatsmakternavarit mycket hån reglerad. av

prioriterade sek-kreditförsörjningen till olikasöktinstrument styra
till mitten 1960-erforderligt kapital. Framså dessa fåttatttorer av

prioriterade sektorn ochindustrins investeringar den högsttalet var
Ävenkreditbehov i förgrunden.därefter kom bostadsbyggandets sta-

1970-talet ochprioritet från mittenkreditbehov högtens avgavs
framåt.

genomgåttkreditmarknaden1980-talet har den svenskaUnder

marknadenkraftig expansionförändringar. Förutomomvälvande av
samtidigt medinnovationer introduceratstekniska och finansiellahar

marknadensbakomfaktorregleringar upphävts. Enmängdatt storen
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utveckling under 1980-talet storföretagensär och kreditinstitutens

uppbyggnad finansiell kompetens, i sin kan härrörasägasav tursom
från allmän ekonomisk tillväxt och från den tilltagandeen
intemationaliseringen. Härigenom har värdepappersmarknaden vida-
reutvecklats och användandet värdepapper för finansie-av

Ävenringsändamål ökat. den tekniska utvecklingen framför alltav
datorbaserade informations- och transaktionssystem drivkraftär en
bakom förändringarna på marknaden. Den tekniska utvecklingen på
de finansiella marknaderna kan förväntas fortsätta i snabbasamma
takt, vilket får betydande konsekvenser för marknadens framtida
funktionssätt.

En faktor bakom kreditmarknadens förändring detär blevatt snart
nödvändigt skapa ytterligare marknadsmässiga formeratt förnya
statsupplåningen. En faktor den växandeär medvetenhetenannan om

regleringar i allmänhet minskar effektivitetenatt längre demera
finns kvar och regleringspolitik ofta medför samhällseko-att en
nomiska allokeringsförluster.

I början 1980-talet genomfördes lättnader i emissionskontrollenav
och i regleringen räntesättnin på industriobligationer. Kravet påav gen
likviditetskvoter för banker avskaffades vilket fickäven, till följd att
bankernas möjligheter till marknadskonforrn utlåning ökade.

Fram till och med år 1985 reglerades kreditgivning också de s.k.av
utlåningstaken, vilka fastställde högsta tillåten ökning banker-en av

Årbostadsinstitutens och finansbolagens utlåning.nas, 1985 togs
flera viktiga i avregleringen. Regleringensteg utlåningsräntor ochav
utlåningstaken avskaffades. Härigenom kom avregleringen omfat-att

marknadenäven för direktlån.ta Tidigare åtgärder hade huvudsak-
ligen varit inriktade på den värdepappersbaserade delen kredit-av
marknaden. Resultatet direktlånemarknadens avreglering blevav en
kraftig utlåningsökning under år 1986. Bankerna, mellanhandsinstitu-

och finansbolagen beräknas ha lånatten 160 miljarder kronor underut
år 1986 vilket skall jämföras med omkring 60 miljarder kronor årper
under åren dessförinnan. En del denna expansion dockär skenbarav
eftersom krediter från den grå kreditmarknaden flyttades till denöver
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reguljära och därigenom kom in i statistiken.

1986 avskaffades placeringsplikten fordecember den s.k.Den 1

bostadsobligationer. regleringbland Avskaffandet dennaannat av av
svenska kreditmarknaden innebar prioriteringssystemetden att upp-

världskriget,Placeringsplikten, tillämpats sedan andrahörde. som
bestämd volymförsäkringsinstitut köpainnebar tvungna attatt var en

statsobligationer till riksbanken riksgälds-bostads- och en av resp.
prioriterade Under år 1988bestämd den s.k.kontoret ränta, räntan.

upplå-löptidsbegränsningama i bostadsinstitutensavskaffades vidare

ning.

räntebidrag nyligen ändrats. Omför beräkning har ocksåReglerna av
boverket fastställdakreditinstitut erbjuder lägre denränta änett av

räntebidraget beräknas på den högre Dettatakräntan skall räntan.nu
främja konkurrensen mellan kreditinstituten.bör ägnat attvara

valutareg-avregleringen kreditmarknaden harParallellt med ävenav
gått långsam-liberalisering har dockleringen liberaliserats. Denna

1989 regleringen i alltförst under avveckladesoch sommarenmare
väsentligt.

1985 finansieras statliga bostadslånenSedan den 1 juli de genom
Bostadsfinansieringsaktie-på kreditmarknaden Statensupplåning av

denna långivning.bolag, SBAB, ålagts föratt ensamtsom svara
administreradeTidigare belastade utlåningen statsbudgeten och då

statligabostadsstyrelsen de bostadslånen.

i snabbKreditmarknaden kommer troligen fortsätta förändrasatt att

beror allmännatakt de åren. Detta på flera faktorer. Dennärmaste

fortsatt inflytande effektertekniken kommer ha och avregleringensatt
Återståendebli regleringarkommer i framtiden alltmer tydliga.att

i fall succesivt, och flera förslagkommer troligen avvecklas,att vart
kreditmarknadslagstiftningen ochtill reformering har lagtsen av

på behandling i regeringskansliet. Bl.a. kan förslagväntar nämnas

från kreditmarknadskommittén SOU 1988:29 och hypoteksut-

redningen SOU 1989:103. faktorer tillsammans med denDessa

långtgående genomgripande reformeringen skattesystemet gör attav
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framtida fortsatta förändringar den svenska kreditmarknaden är attav
Till detta skall ocksåvänta. läggas den tilltagande intemationa-

liseringen förverkligandetdär inre marknad inom EG ochav en
Sveriges harmoniserings- och samordningsarbete EGmed kommer att
få avgörande betydelse för den svenska kreditmarknadens utveckling.

Bidragande till utvecklingen svenska kreditinstitut är attav en
internationell upplåning ställer krav på hög rating, vilket innebären

och finansiellt starka företag har försteg. Detta torde haatt stora
bidragit till koncentrationen inom branschen ökat de åren.att senaste
För närvarande kan peka fyra finansiella koncerner kringut storaman
S-E-Banken, Svenska Handelsbanken, Sparbankema och Nordban-

ken. På bostadsñnansieringsområdet har också räkna medattman
Stadshypotek, inom kort torde bli föremål för omfattandesom
reformering och modernisering enligt förslagen från hypoteksutred-

ningen.

Troligen kommer utvecklingen leda till ökat utbudatt ett av
finansiella tjänster och intensifierad konkurrens mellan olika typer av
finansiella institut. Vidare går utvecklingen uppluclcringmot en av
gränsdragningen mellan olika institut, såsom bank och försäk-t.ex.
ring, s.k. branschglidning. Till detta kommer emellertid fortgåendeen
koncentrationprocess i sig kan leda till lägre gradsom en av
konkurrens på marknaden.

4.4 Markanskaffning markanvisning.och

4.4.1 Gällande regler och deras framväxt

Kommunen kan den markägare vanligtvisär få igenomom mer
långtgående villkor och föreskrifter för bebyggelsens utformning,

genomförande förvaltningoch vid exploateringsavtalän med exploa-

eller bostadsföretag,törer redan den planlagdaäger marken.som
Planmonopolet dock kommunernagör ibland kan nå frivilligaatt
överenskommelser, formellt går miniminivåema i oli-utöversom sett
ka föreskrifter, för projektäven på icke tidigare kommunalägd mark.
Planmonopolet innebär dock bara kommunen kan förhindra,att men
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enskildutbyggnad mark äger.tvinga fram ensomaven

bostadsbyggnadsprojektgenomförakunnaförutsättning förEn ettatt
tidigtpåkommunendärförplaner kanenligt kommunens ettattvara

skerDettaskall exploateras.markkontroll denstadium har över som
markreserv.godbyggerkommunenbl.a. att upp engenom

Enligtkommunerna.i de olikaomfattning varierarMarkreservens

markbered-så godbygga1967:100 bör kommunerna enuppprop.
byggande.10 årsför minstsäkerställdmarkskap äratt

omfattandebyggföretagmånga1960-talet gjorde störreUnder

gjorde relativtmindre företagdelmark, liksominvesteringar i en
detföretag fannsbyggproducerandeFörmarkförvärv.omfattande

ñckägandetspeciellt dåmark,köpastarka skäl genomatt man
sigförbehållaochmarkenpå denbebyggamöjlighet attatt egna

ellertill kommunenförsäljning markbyggprojekt vid annatav
byggföretag.

markreservförhållandevisocksåbyggdeKommunerna storupp en
förmågakommunernasemellertidDärefter1960-talet. attunder avtog

försämrades.ekonomipå derasi mark grundinvestera av

År kommunala mark-lånefond förstatligtillskapades därför1968 en
upphördefrån dennaLångivningmarkförvärvslånefonden.förvärv,

emellertid år 1981.

1967årinfördesmarkförvärvunderlätta kommunernasFör att
tätortsbebyggelseförbehövstill markkommunal förköpsrätt som

förköpslagenGenomanordningar.sammanhängandeoch därmed

iköpareinträdamed vissa undantag,1979:895 kommunen,kan som
gjortmark harköparevillkorpåstället för och avsom annansamma

om.upp

i PBLinlösningsreglemaochexpropriationslag1972 årsMed stöd av
bostads-bl.a. förmark,förvärvaockså tvångsviskan kommunen

ändamål.

regeringentillsattemiljonprogrammetårenUnder de ensenaste av
finnauppgiftbyggkonkurrensutredningenutredning attvarvars--
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former för förbättring konkurrensförhållandena inom bostads-av
byggandet. Utredningen presenterade år 1972 resultatet sitt arbete iav
betänkandet Konkurrens i bostadsbyggandet SOU 1972:40. I
betänkandet effektiv konkurrens inom bostadsbyggandetattangavs är

viktig förutsättning för bostäder given kvantitet skallen att av en
kunna produceras till lägsta kostnad. Detta konkurrensattgenom
stimulerar säljare och tjänster till ökad effektivitet och köpar-av varor

eftersträvar välja de bästa produkterna. Köparnas önskanattna att
köpa den bästa produkten stimulerar säljarna till förbättra sinaatt
produkter utnyttja bättre.samt att resurserna

Byggkonkurrensutredningen konstaterade antalet byggföretagatt som
ägde exploateringsmark hade ökat trefaldigt under åren 1965-1970.
Omkring fjärdedel flerfamiljshuslägenhetema och drygt hälftenen av

småhusen byggdes år 1971 i regi.av egen

Utredningen hävdade konkurrens i bostadsbyggandet endast kundeatt
uppnås marken neutraliserades konkurrensfaktor. Först däref-om som

kunde byggherrama tävla produktionsuppgiftemater med sinom
skicklighet.

Utredningen föreslog därför de förmånliga statliga lånen endastatt
skulle kunna erhållas under förutsättning marken förmedlatsattav av
kommunen. De avsedda effekterna det s.k. markvillkoretav attvar
intresset för förvärva mark för bostadsändamål skulleatt minska hos
andra kommunenän och detta skulle verka både prisdämpande ochatt
konkurrensfrämjande. Vidare föreslogs kommunen skulle haatt

för byggherreuppdragen skulleansvaret anförtrosatt de byggherrar
kompetenta på kvalificerat ombesörjasom byggandeatt sättvar ett

och förvaltning det villkor för statligt bostadslånsamt att tillsom
nybyggnad gruppbebyggda småhus och flerfamiljshus skulleav
krävas upphandlingen skett anbudskonkurrens.att Förutomgenom
det s.k. konkurrensvillkoret föreslog utredningen markför-att
delningstävlingar borde tillämpas i utsträckningstörre vadän som
tidigare skett.

Byggkonkurrensutredningens förslag ledde till mark- och konkur-att
rensvillkoren infördes i bostadsfinansieringsförordningen 1974: 946
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mark1975. Förjuliden 1januari1kraft denträdde ioch somresp.
först den lkraftmarkvillkoret idock1975 träddeföre årförvärvats

1985.juli

derasdess,sedanförändringarradgenomgåttharVillkoren menen
infördes. De hardå deinnebörd densammagrundläggande är nusom

1986:SFSombyggnadslåneförordningarnaochtillöverflyttats ny-
692-693.

tiden 1varit underharmarkvillkoretiförändringarnaviktigaste attDe
från markvillkoretundantaggenerelltjuli 1985ljuli 1981 gavsett-

vidaredet tillssaneringsområdenombyggnad iellervid attsamtny-
exploateringsområden.ismåhusstyckbyggdagälla förskulleinte

den1990 upphävajuliden 1fr.o.m.beslutatdockharRiksdagen att
småhus, dvs.säljarbyggdaförmarkvillkoretfråndispensengenerella

ochmarkensmåhustillverkareeller ägerbyggföretagdärhus ettett
eller levererahusetfår byggasjälvförbehållmedsäljer att man

material.

frånfå dispensmöjlighetfinns alltidfalletenskildadetI att
kunderegeringendet baraUrsprungligenmarkvillkoret. gesomvar

tillförstdecentraliseratssuccessivtärenden hardessadispens, men -
tillslutligenochlänsbostadsnämndentilldärefterbostadsstyrelsen,

således kommunernadetreglergällandeEnligt ärkommunerna. nu
ellerskall tillämpasmarkvillkoretsuveränt avgör omsom

markvillkoretEffekter4.4.2 av

förmarkför köpaintressetledde tillårs reform1974 attatt
år 1974byggdesstatistikSCB:sEnligtminskade.bostadsbebyggelse

År hade1981kommunen.såldpå marksmåhusen60 % avavca
ochsiffran minskatdockDärefter har72 %.siffra ökat tilldenna var

dennaredovisadeSCBåretdet sista1983, när49 % årbara som var
uppgift.

HögskolanTekniskaKungligavidfastighetsteknikförInstitutionen

tillämpningkonkurrensvillkorensmark- ochhar studerat genom en
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enkät sändes år 1984 till 177 kommunersom ut och besvaradessom
62 kommuner. I Mark-av och konkurrensvillkorenrapporten -

Tillämpning i den kommunala markpolitiken BFR R99:1989 anges
för styckbyggda småhusatt har andelen det statligt belånadeav

byggandet skett på kommunfönnedlad mark sjunkitsom från 66 % i
början 1970-talet till 50 % tio årav För gruppbyggdaca senare.
småhus kan inga förändringarstora andelen lågnoteras, relativtutan
stadigt 76-78 %. För flerbostadshusrunt har däremot stora
förändringar skett. Under åren före markvillkorets införande skedde

79 % allt statsñnansierat byggandeca på kommunfönnedladav mark,
villkoretnär infördes skedde nedgångmen till 65 %. Därefteren

ökade andelen för därefter åter igen sjunka.att

I ansökan statliga bostadslån skall kommunenom lämna uppgift om
föregående tillägare marken. SCB har på uppdrag konkurrens-av
kommittén sammanställt uppgifter föregående tillägare marken,om
upphandlingsfonn och och grundberedningskostnadertomt- resp.
total produktionskostnad för de flerbostadsprojekt ingår i låneun-som
derlagspopulationen åren 1984-1988. Resultatet redovisas i nedan-
stående tabell.

Tabell 4.1 Föregående ägare, upphandlingsform och kostnader

Föregående ägare 1984 1985 1986 1987 1988

1 Kommun 202 194 226 295 199
2 Annan 113 154 191 288 174
3 Kommun 20 24 26+ 33annan 12
4 Uppgift saknas 26 25 38 108 213

Samtliga 361 397 481 724 598

11+2 % 64 % 56 % 54 % 51 % 53 %

Av tabellen framgår andelen kommunfönnedladatt mark fortsatt att
sjunka. I slutet perioden skedde likanästanav mycket flerhus-av
byggandet på tidigare privat ägd mark kommunalt ägd mark. Avsom
tabellen framgår också kommunerna i ökadatt utsträckning inte
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föregåendeuppgifter ägare.redovisar om

ochbyggnadskostnadmellansambandetundersöktSCB har även

föregående ägare.

tabell 4.2.ivisasResultatet

OG totalTgrundberedningskostnad4.2 Tomt- och resp.Tabell
krkvm.för flerbostadshus,PKproduktionskostnad

19881987198619851984Föregående ägare

099054 1896 1860810Kommun
059016 1883 l917925AnnanT

O
40381357115DifferensG +++ --

951180207 76 75 7924445Kommun
850014 76 077 189356435AnnanP

K
10116690101201Differens ++ ---

tydlig1984-88 skettperiodendet underframgårtabellenAv enatt
gnmdbered-ochsåvälperiodenbörjanförändring. I tomt-varav

kom-lägreproduktionskostnadentotaladenningskostnaden omsom
lägreperiodeni slutetdenmedanmarkentidigare ägt varavmunen

Att kommunen ägermarken.hadekommunen ägtnågon änannanom
lågagaranti förnågoninte längresåledes utgöramarken synes
kanförändringenredovisadedentillförklaringarTänkbarakostnader.
intekommunernaändrats,markvillkorettillämpningen attatt avvara

SCB:sellerbyggherrarnaeffektivastetill demarken attfördelar

förhållandena.verkligaspeglar deintestatistik

förhandlings-framför alltdet ärvidarevisarstatistikSCB:s att
kommunentidigarepå markprojekt ägtsupphandlade somavsom

Tendensenperioden. ärunderproduktionskostnaderfått ökadehar
egenregiupp-projekt. Föranbudsupphandladeförtydliglikainte

periodeni börjandessasåprojekt det tvärtomhandlade att avvar
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hade väsentligt lägre kostnader marken tidigare hade haftom annan
ägare kommun,än i slutet perioden fanns det ingenmen nästanav
skillnad marken hade haft privat eller kommunalom ägare.en

4.4.3 Markanvisningstävlingar

En fördel med kommunen äger markatt kommunenär då kanatt
anvisa mark till de byggherrar kompetentaär byggamestsom att
bostäder till låg kostnad. Om byggföretag förvärvar mark behövssom
för genomföra de kommunalaatt planerna det inteär säkert det bliratt
den lämpade byggherrenmest får genomföra projekten.som

Om kommunen markenäger kan kommunen fritt fördela marken till
vilken byggherre vill allmännyttigt, kooperativt ellerman privat fö--

Kommunens markfördelningspolitikretag. endast de allmän-styrs av
reglerna i kommunallagen och någrana närmare regler detta finnsom

inte i bostadsfinansieringsförordningen.

Vanligtvis anvisas marken till olika byggherrar enligt kvoteringen
mellan olika kategorier byggherrar, enligt viss turordning elleren
enligt andra politiskt beslutade grunder. Syftet med markanvisningen

dåär vanligen inte främja konkurrensenatt mellan olika byggherrar.
En kommun kan emellertid väljaäven fördela marken efteratt en
markanvisningstävling. Härvid anvisas marken till den byggherre som
efter tävlan med andra byggherrar lämnaren bästa budet med
avseende på kvalitet, kostnad och eventuellt förvaltning ettav
exploatetingsområde. Markanvisningstävlingar dockär relativt ovan-
liga.

Erfarenheterna de tjugo årens markanvisningstävlingarsenasteav är
de bidragit till mångaatt både utformnings- och boendekostnads-

mässigt lyckade områden. Viktigt dockär kommunenatt tar ansvar
för och övervakar vad överenskomrnitsatt markanvis-som genom
ningstävlingen verkligen genomförs och kommer de boende till full

Erfarenheterna visar vidarenytta. det relativtär fördelaktigareatt sett
använda markanvisningstävlingaratt detnär högkonjunkturär i

entreprenadbranschen och hög prisnivå på general- och totalentrepre-
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för sådanaupphandlingskonjukturgodvidnadanbud än entrepre-
Även s.k.förhandlingsupphandling, särskiltvissa formernader. av

braofta visat sigkonjunkturlägenitvåstegsupphandling har dessa ge

resultat.

genomfört mark-särskilt uppmärksammats närproblem,Ett mansom
styrandefått mycketvarit lånereglemaanvisningstävlingar, har att en
boende-insatsen ochbara valtmånga tävlingarieffekt och att man

värderingen. Genomförutgångspunktkostnaden kvm attsomper
boendekostnad kvm.erhållit låglägenheter harbygga perstora man

Även lägenheter,lägre förförhållandevisblivit störreinsatsen har

schab-erhållitreglernaenligt de gamlaeftersom gynnsamtettman
produktions-verkligtilli förhållandekvmlonlåneunderlag per

däroch badrumkökförgälldekostnad. Motsatsen utrymmen som
verklig kost-förhållande tillför låga ischablonbelopptilldelade var

ilägenhetsstorlekentillanledningenfrämstanad. denDetta är att

och 80-talen.under 1970-ökatflerfamiljshus har

kontinuerligtavsiktenlånevärderingssystemetMed det är att mannya
blirkostnader. Systemetverkligaschablonbeloppen tillskall anpassa

ständigtsvårighet dockneutralt.på detta En ärsätt systemetattmer
lå-erhållerfall åter igeniuppdateras eftersommåste annat enman

nearkitektur.

endastenkätundersökningen år 1984nämndaI den ettuppgavovan
utgjordeförutsättningarnafinansiellademindre antal kommuner att

detmarkanskaffningen ochför den kommunalabegränsning varen
skullemarkförvärvslånenönskadefå kommuner attytterst som

markförsöü-avseendeframförhållningåterinföras. Kommunernas

föreföll intefortfarande god och dettidpunktvid dennaningen var
inom kommu-tidsperspektivmedförtmarkvillkoret kortaresom om

nema.

ekonomiemellertid kommunernastiden harUnder den senaste
bostadsbyggande ökat.förmarksamtidigt behovetförsämrats avsom

medinte följtharför markkostnadernaschablonemafastställdaDe

storstadsområdena.isärskiltprisutveckling harden ägt rumsom
del dettillräckligtfånormaltTidigare kunde kommunerna stor aven
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tillgängliga låneutrymmet för täcka sina självkostnader för mark-att
förvärvs- och markanvisningsverksamheten. Kommunerna behövde
således inte använda skattemedel för genomföra sitt bostadsför-att
sörjningsprogram, de inte så valde andra skäl.om av

Att låneschablonen för markkostnaden inte höjts i takt med pris-
utvecklingen har i kombination med länsbostadsnämndernas skärpta
kostnadskontroll medfört svårigheter för många kommuner klaraatt
sina inköp mark för markanvisning och eventuella framtidaav senare
markanvisningstävlingar.

4.5 Projektering

Projekteringen omfattar arkitektonisk och teknisk utformning samt
viss ekonomisk kalkylering. Projekteringen sker antingen med egen
personal eller upphandling konsulttjänster. Kostnaderna förgenom av
projekteringen bostadshus uppgår normalt bara till 3-5 % denav av
totala produktionskostnaden. Det dock i detär tidiga skedet av
byggprocessen de totala produktionskostnadema liksom projek-som

kvalitet och framtida driftkostnadertets bäst kan påverkas. När
projektet färdigritatär och upphandlingen själva byggandet vidtar,av

möjligheternaär påverka de totala kostnadernaatt relativt små. Det är
därför viktigt byggherren anlitar kompetenta arkitekter,att byggnads-
konstruktörer, VVS-konstruktörer, elkonstruktörer, inredningsarki-
tekter, byggledare och andra behövs.experter som

Projekteringen byggnadsprojekt regler iett PBL ochav styrs av
boverkets nybyggnadsregler, trädde i kraft den januaril 1989som
och då Svensk Byggnorm. Härutöver finns detersatte föreskrifter i en
rad andra författningar.

Vid utformningen nybyggnadsreglema har målsättningen varit iav att
högre utsträckning tidigareän ställa funktionskrav. Trots dennaupp
målsättning finns på flera områden detaljregleringar kvar. De regler

i Svensk Byggnorm fått debattutrymme kraven påsom ärmest
Ävenutformningen och storleken på i nybyggnads-rumsutrymmen.

reglema finns vissa föreskrifter angående rumsutfonnning i bostäder.
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påbostad, kraviminimått för olikaföreskrivs bl.a.Här enrum
till varandraförhållandeplacering imöblerbarhet och samtrummens
utformningengällerdetrörelsehindrade. Närförtillgänglighet av

kombinationerspecificeratnybyggnadsreglemafinns ibostäder av
Avvikelser medgeslägenhetsstorlekar.för olikautrustningochrum

kankonstruktionenbärandeingrepp i denmånendast i den utanman
specificeradenågon deutformningen tilländra typerna.av

har gjortsdär vissafribyggen,för s.k.kanDet nonnavstegattnoteras
lägenhet påkostnadssänkningbilligare,syfte byggai uppperatt en

projekt.genomförda Denförekommit i störstanivån 25 % hartill

någotlägenhetsytan,minskninguppnåttsbesparingen har avgenom
mångadessutomlåneunderlag ochdock sämreett somsom ger

standard. Iförsämradklartkan upplevahyresgäster rapportensom en
förändringarproduktionstekniskakonsekvensanalysSmåhus av-

statliga lånmednuvarandeR1:1987 konstaterasBFR systematt
nuvarandeförenklingsförslag. Igenomförandemotverkar systemav

produktionskostnadernasänkaförincitamentsaknas attatt genom
utformning. Lånesystemetbostadensförenklingar påverkarvidta som

vidschablonbeloppåtgärdermaximeringstället tillleder i varsav
förproduktionskostnadenhögrepantvärdesberäkningen änär

åtgärden.

000 konsultföretag3det finnsframgårSPK:s närmareAv attrapport
företableringshinderNågrasmå.dessaoch många äratt av

specialutbildninggrund deninte, påkonsultverksamhet finns avmen
för-tillsnabbtkan intebegränsat ochutbudetkrävs är anpassassom

högaInternationaliseringen ochmarknadsförutsättningar.ändrade

visstillhar dock lettför utveckling datasystemkostnader att enav
år.branschen underkoncentration skett ihar senare

konsult- ochmellangränssnittetverkar iföretagEn typ av som
upphand-sköterbyggledarföretagen. Dede s.k.entreprenadföretag är

entreprenadrörelse.hai regiling kunder eller attutan egenegen
Åke AB och Arcona.Larson Byggaresådana bolagExempel är

ochsamordningtvärfackligföretag harDenna typ engenomav
entreprenaddeladmycketentreprenad elleranvändning deladav
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utvecklat för styrning byggnadsverksamheten.system Denya av
dock endast för liten del 2-3 % det totala byggandetsvarar en av

och de har hittills inte sysslat med bostadsbyggande.

4.6 Upphandling

SPK:sI beskrivs de olika former för anbudsinfordranrapport öppen
anbudsräkning, inbjuden anbudsräkning och förhandlingsentreprenad

de olika entreprenadformer egen regi,samt delad entreprenad,
generalentreprenad och totalentreprenad vanligen brukar tilläm-som

i byggbranschen bilagapas se-

Även olika former kombinerade entreprenadsystem har börjatav att
utvecklas, med tvåstegsupphandladt.ex. entreprenad, därsystem en
anbudskonkurrens förekommer i det första steget.

Upphandlingsmetoden innebär samarbete etableras mellanatt ett
byggherre, och projektör ientreprenör tidigt skede det aktuellaett av
projektet för få produktionssynpunkter och indikationatt genom
anbud vad projektet kommer kosta. I princip innebär metodenom att

byggherren infordrar anbud på begränsatatt förfrågningsunderlagett
där dock kvalitet, funktion och standard klart dokumenterade.är
Anbud under vissa förutsättningar, varefter färdigprojekteringantas
genomförs i samråd mellan projektörentreprenör, och byggherre. När
projekteringen klar, fastläggsär kontraktssumman innan bindande
beställning görs.

Upphandlingsmetoden följande fördelar:ger

På tidigt stadium nås klarhet projekts ekonomiskaett för-om-
utsättningar för genomförande.

Ett optimalt utnyttjande byggherrens, projektörens ochav-
kunnandeentreprenörens i byggprocessen kan åstadkommas.

Entreprenören får bättre framförhållning för sin syssel-en-
sättningsplanering.

Liksom vid markanvisningstävlingar skapas med tvåstegsupphandlad
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inflytandefå tidigtförutsättningar förentreprenad entreprenörer att ett

effektiva byggsystem.projekten tilloch att anpassa

former förockså fördelningar dessaredovisasSPK:sI rapport av
för prisbestäm-entreprenadformer formerochanbudsinfordran samt

redovis-år 1988. Avpreliminära lån underbostäder medning för

uppgårförhandlingsentreprenadregi plusframgårningen att nuegen
lägenheter.till hälften antaletöver av

funnitSCB:s statistik ochockså gått igenomKommittén har att egen
undan-formerförhandlingsentreprenad,regi plus ärär somsom

1980-talet successivt ökat,underkonkurrensen,dragna den öppna se
börjat konkur-många projektbör docktabell 4.3. Nämnas att som en

förhandlingsentreprenadövergå iför sedan närrensupphandling att en
och projektetproduktionskostnaderna blivit för högasigdet visat att

Även entreprenad,regi plus totalmåst modifieras.därför har egen
in ihar möjlighet kommaformer där entreprenörenär ettattsom

fjärdedelaruppgår tillökat ochtidigt skede i byggprocessen har trenu
alla projekt.av

åren1980-1987.bostadsprojekt i riketUpphandling4.3Tabell av
iAndelar lägenheter procent

1985 1986 1987 198819801981 1982 1983 1984

Flerbostadshus

1914 9 20 173 5 15 11E
5238 43 34 40 5018 40E+F 15
7062 66 7025 35 52 57 56E+T

småhusGruppbyggda

3448 4031 31 43 4128 24E
7359 66 69 65 70 7237 35E+F

80 85 86 8362 67 78 82 77E+T

Totalt

28 25 2220 19 20 1915 12E
49 5824 46 47 51 42 5726E+F

63 67 75 7443 47 61 64 71E+T

Totalentreprenadförhandlingsentreprenad Tregi FE Egen
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Tillståndsprövning4.7

Innan själva byggandet kan påbörjas krävs rad tillstånd har kla-att en
De viktigaste bygglov,är preliminärtrats beslut statligtav. bo-om

stadslån om det sig bostadsbyggerör och byggnadstillstånd.ettom

4.7.1 Bygglov

Bygglov byggnadsnämndenprövas varvid nämnden bl.a. skallav
kontrollera byggnaden uppfyller kraven i 3 kap.att PBL och bover-
kets föreskrifter. Handläggningen vid byggnadsnämnden varierar
mellan olika kommuner och mellan olika ärenden.typer av

Riksrevisionsverket har undersökt bl.a. handläggningstider för beslut
bygglov för enfamiljshus. Enligt Långa handlägg-om rapporten

ningstider i offentlig verksamhet RRV 1985-06-07 handlägg-var
ningstiden i medeltal 10 veckor. Som framgår figur 4.2 dockca av var
spridningen avseende tidsåtgången.stor

Figur Tidsåtgång4.2 för behandlingen bygglovsärenden 1985av

80 F

60

40

20

månader
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missnöjda med hand-20-30 %attitydundersökning visadeEn att var
andel, 38byggnadslov. högreansökan Enläggningstiden för ännuom

tyckte dettaförväntat. Av delängre tid%, tyckte det änatt tog som
uppstått till följdandra problem% ekonomiska och70 att avuppgav

förseningen.

betydligt längrenormaltför projektHandläggningstiden änänstörre

enfamilj shus.för

gjort handläggningeni vissa avseendeni harReglerna PBL mera
ochbygglov vidgatsgenerella kravet påBl.a. har detkomplicerad.

jordbruketsbyggnaderlandstingensochomfattar även samtstatensnu
kommunala beslut utökaVidare kan kommunernabyggnader. genom

visst område.bygglovsplikten inomgenerellaeller begränsa den ett

tillfälleberedasoch boendeskall hyresgästerDessutom även yttraatt

harbesvärsberättigadeoch kretsenbygglovsansökansig över aven
vidgats.

statliga bostadslån4.7.2 Beslut om

och ombyggnadbostadslån tillAnsökningsförfarandet beträffande ny-
förvaltninghandläggning,i förordningen 1986:694regleras om

enlighetiAnsökan skallbostadslån och räntebidrag. görasm.m. av
enligtskall dessaboverket. ansökanmed blanketter fastställda Enav

förmedlingsorgan. Kommunenbestämmelser in till kommunensges
lämnaeller tillstyrkanefter granskning därefter med överskall av-

länsbostadsnämnden för beslut.låneansökan till

riksrevisionsverketundersökningenEnligt den nämnda somovan
handläggningstider förförrnedlingsorganensgjort uppskattas ett

ochstyckbyggda småhus2-10 veckor förnormalärende uppgå till

småhus och flerbostadshus.3-6 för gruppbyggdaveckor

materiell gransk-formell ochsker bådePå länsbostadsnämnden en
till olikai många fallgranskning lederning. Denna typer av

påbörjaskomplett denansökankompletteringsåtgärder. sedanFörst är

omständligatillOrsaken till dennamateriella granskningen. synes
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rutin ansökningarnaär i väldigt många fall upplevtsatt såsom
ofullständiga materiell granskning varit omöjlig. Föratt kommaen att
till medrätta detta har här beskrivna checklistor och rutiner ut-
arbetats. Den materiella granskningen leder slutligen till länsbo-att
stadsnämnden fattar beslut i låneärendet.ett

I normalfallet genomförs beskrivna förfarande vid två tillfällenovan
för varje objekt. Dels i form preliminärt beslut grundat påettav en
preliminär låneansökan före påbörjandet de egentliga byggnadsar-av
betena och dels slutlig ansökan med åtföljande slutligt beslut efteren
objektets färdigställande.

Den preliminära ansökan ofta förenadär med reservationer för
okända kostnader. Sådana reservationer i rådande regel-accepteras

för erfarenhetsmässigt bedömdasystem avvikelser i konkurrens-

upphandlade projekt intill nivå högst 2 % husschablonen.en om av
Härtill kommer anbudsreservationeräven kan godtas länsbo-att av
stadsnämnden. förutsättningEn dock sådanaär då måsteatt vara
prissatta med takbelopp.ett

Den slutliga ansökan innehåller redovisning de faktiska kost-en av
naderna för projektets genomförande redovisning för det fallsamt en
eventuella reservationer önskas i anspråk. Därtill kommer oftatas
krav på höjning låneunderlaget på grund projektförändringar,av av

sådana under byggnadstidentrots skallatt anmälas och godkännas av
länsbostadsnämnden. Sådana krav framställs dock ofta i fall dåäven
varken anmälan eller godkännande skett.

I ärendetyp, låntagarbyggda egnahem, förfarandetär reduceraten till
beslutstillfälle.ett

För samtliga ärendetyper krävs dessutom särskild ansökanen om
utbetalning det beviljade lånet. Utbetalningsansökan skall, påav

låneansökan,sätt ställas till kommunen församma yttrande ochsom
vidare befordran till länsbostadsnämnden. Till ansökan utbetal-om
ning skall fogas de säkerheter föreskrivits i lånebeslutet. Säker-som
heten kan kommunal borgen för de allmännyttiga företagenvara
eller panträtt.
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199091för budgetåretanslagsframställninghar i sinBoverket

för olikahandläggningstider i april 1989 gällde deredovisat de som
betydande.skillnadernakanlänsbostadsnämnderna. Det ärnoteras att

lånean-handläggningstiden för preliminäraflerbostadshusFör uppges
3 och 20ombyggnadslån ligga mellanavseende ochsökningar ny-

ansökningar mellan 3 och 36 veckor.för slutligaveckor och

Kooperativa Bostadsförening, harbl.a. StockholmsAktörema, genom
långapå kostnadskonsekvenserna deexempel visatkonkreta av

månads förläng-Redovisningarna visarhandläggningstiderna. att en
ökarproduktionskostnadenhandläggningstiden medförning attav

kapital. Då hante-varje tidpunkt nedlagt1 % vidmed inemot av
in-varierar redovisatslänsbostadsnämndenringstidema på ovansom

nedlagtvid tidpunktkostnadsökning på 1-12 % dennanebär det aven
kapital.

samordningenbeträffandehar redovisat problemAktörerna även av
skydds-bygglov ochbeslut. gällermyndigheters Detolika t.ex.

bland aktö-Stor enighetuttagande säkerheter.rumsbidrag samt av
uppgifterhandlingar ochbeträffande den mängdföreligger ävenrerna

åstadkommaoch lämnas in förskall sammanställas att ensom
redovisat desammanhanglåneansökan. har i dettakomplett Man

ställtför sökandenuppgiftshantering innebärsvårigheter denna samt

handlingar verkligenmån alla dessa uppgifter ochfrågan i vad

låneärende.bedöms vid handläggningengranskas och ettav

fönned-kommunernasfråga gäller samordningen mellanEn annan
skif-Arbetsfördelningenlingsorgan länsbostadsnämnderna.och synes

framförtsolika delar landet. Vidare hari betydande grad i attta av
i frågalänsbostadsnämndermellan olikaolikheter förekommerstora

praxis.på handlingar ochrutiner, kravom

bostadslånansökningarFörenklad handläggningI betänkandet omav
de blankettersammanställningSOU 1989:90, redovisas avenm.m.,

förkrävsenligt gällande regelsystemoch andra handlingar att ensom
endastSammanställningenkomplett.ansökan skall somvara

och författningarinnehåller beteckningen på de blanketter styrsom



86

lånehanteringen 25 sidor.upptar sammantaget

I betänkandet följande:anges

Inventeringen har visat på sådan mängd olika handlingaren av
och uppgifter det förefaller oundvikligtnästaatt att en
låneansökan från början inte komplett. Fleraär deav repre-

för lånesökande utredningen varit i kontaktsentanter medsom
har också pekat på de svårigheter förenade medärstora som att

komplettupprätta ansökan. Särskilt har detpoängterats ien att
många fall upplevs utomordentligt svårt förståsom att me-
ningen med de begärda uppgifterna. Då det dessutom för ett
flertal uppgifter krävs uppskattningar och eller mindre väl-mer
grundade antaganden från lånesökanden för överhuvudatt taget
kunna uppgifterna, ifrågasätts värdet dessa. I vissaprestera av
fall det dessutomär så infordrade uppgifter inte beaktasatt ens
vid lånegransknin gen.

4.7.3 Byggnadstillstând

Arbetslösheten bland byggnadsarbetare har sedan lång tid tillbaka

uppvisat betydligt säsongsmässiga och konjunktumiässiga varia-mer
tioner många andra branscher.än Sedan början 1940-talet harav
statsmakterna försökt byggsektorns och konjunktur-säsong-att styra
beroende i huvudsak administrativa styrmedel periodvisgenom som
kompletteras med ekonomiska styrmedel investeringsavgifter, in--
vesteringsfonder, investeringsbidrag, statliga lån till kommunalt

byggande och lokaliseringsstöd. Regleringsingripandena har varierat i
omfattning och styrka, beroende på de ekonomiska förhållandena,

beroendeäven på rådande inställning till olika statligmen typer av
styrning.

Den administrativa reglering används och kontrollerassom nu som av
arbetsmarknadsverket, består olika delar. För det första gällertreav

byggreglering för konjunkturstyming vissa slag byggnadsar-en av av
beten samtidigt fungerar i säsongsutjämnande syfte. Densom nuva-
rande lagen 1971:1204 byggnadstillstånd lagenom ersattem.m. om
igångsättningstillstånd för byggnadsarbeten från år 1963, i sin tursom

tillståndslag från år 1943. Med stödersatte lagen bygg-en av om
nadstillstånd kan regeringen med hänsyn till konjunkturen uppställa

för olika byggnadsarbeten. Inomtyperramar säsongsstyrsav ramarna
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länsbostadsnämnden.arbetena av

mellan arbets-finns det frivillig överenskommelsedet andraFör en
arbetsmarknaden sysselsättnings-marknadsverket och påparterna om

Enligt överenskommelsen,planering för säsongsutjämning. som
länsarbetsnämnden i samrådgången ingicks år 1964, utfärdarförsta

rekommendationerbyggarbetsnämndemamed de särskilt inrättade

för igång-lämplig tidpunkttill byggherrar och entreprenörer om
rekommendationssystem syftarbyggnadsarbeten.sättning Dettaav

året.byggnadsproduktionutjämning förekommandetill överav

instruk-myndigheter särskildtredje omfattas statligadetFör enav
föreskrifternagenerellasäsongutjämning. De gällandetion för nu

år 1968.år 1967 med visst tilläggutfärdades

arbetslöshet inomsysselsättning och lägrebetänkandet JämnareI

avsikten med1982:11 konstaterasbyggnadsverksamheten Ds A att

inom denmotverka säsongvariationerbyggregleringen den skallär att
utjämna1970-talet på sin höjd förmåttfria sektorn, den underattmen

periodenstyrda sektorn. län undersysselsättningen inom den I som
regleringen inte ha orkatöverskott på arbetskraft förefallerhaft ett ens

för säsongutjämnin inom den styrda sektorn.med verkaatt g

otillräcklig räckvidd ochByggregleringen hade haftäven enen
tillståndspliktiga anmäldes aldrig. Ad-betydande del de byggenaav

avseenden bristfällig.regleringen också i vissaministrationen av var

konjunktur-kan drasbetänkandet de lärdomarI att avsomanges
följande:medlens användning bl.a. är

tidigareläggningPlaneringen har varit bristfällig det gällernär
byggnadsobjekt användningen investe-statliga och vid avav

Styrkan i konjunktur-ringsfondema för konjunkturutjämning.
1970-till förlorats under delenmedlen har delstor senare av

långvarigabörjan 1980-talet. Den myckettalet och reces-av
börjanbyggsysselsättningen, sedan isionen, vad gäller stort sett

i1970-talet medfört medlen harhar störreanväntsattav
på arbets-regionala överskottutsträckning för sysselsättaatt

konjunkturella ellerkraft mindre till utjämnaoch säsongs-att
för riket i sin helhet.mässiga variationer
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Kritiken byggreglexingen ledde tillmot förordningatt en ny
1986:777 utfärdades i vilken AMS efter överenskommelse med
statliga myndigheter, kommuner och landsting säsongutjäm-om
ningen byggnadsverksamheten inom vissa län skulle fåav medge
undantag från kravet på byggnadstillstånd. Byggnadstillstånds-
givningen har efter genomförd försöksverksamhet avskaffats ien
samtliga län Stockholms län Göteborgsochutom och Bohus län och i
stället frivillig styrning förersatts samtliga byggprojekt.av I deten

inga direkta rekommendationersystemetnya igångsättnings-ges om
tidpunkt, länsarbetsnämndemas roll iutan ställetär inhämta kun-att
skaper byggherrarnas planer och bedömningengöraom att ut-om
vecklingen inom branschen i längre perspektiv. Detta förett att ge
branschen bättre möjligheter planera sin verksamhet.att egen

Förordningen byggnadstillstånd ändrades hösten 1988 och AMSom
fick då möjlighet också träffa överenskommelseratt med de enskilda
byggherrarna Ändringenundantag från kravet på tillstånd. innebarom
även syftet med överenskommelsenatt vidgades till att avse en
utjämning byggnadsverksamheten med hänsyn till läget på byggar-av
betsmarknaden, dvs. konjunkturutjämning,även och inte tidigaresom
bara säsongsutjämning.

I maj 1989 ingicks överenskommelse mellan AMS ochen ny parterna
på byggarbetsmarknaden och instruktionen för byggarbetsnämndema
ändrades.

Till följd avtalet tillsvidareanställning har behovetav om säsongs-av
utjämning byggnadsarbete från byggarbetsnämndemas sidaav mins-
kat. De vintrarna har arbetslöshetensenaste bland byggnadsarbetarna
varit betydligt mindre tidigare,än vilket enligt AMS bedömning inte

enbart beror på den goda konjunkturen. Däremot har det åter uppstått
behovett över till bostadsbyggande.att styraav Detta gällerresurser

särskilt i Stockholms län och Göteborgs och Bohus län där byggreg-
leringen successivt skärpts sedan hösten 1986.

Enligt regeringens beslut 1989-12-21 bör byggnadsvolymen i
Stockholms län under år 1991 för industri, handel, förvaltning och
kontor begränsas till 65 % den volym, för dessa områdenav som man
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bostads-län gällerGöteborgs och Bohusår 1986. Förhade att

prioriteras.byggandet skall

totala byggnads-i övriga landet denregeringsbeslutet börEnligt

tillbegränsas1990 för byggande bostäderunder årvolymen änannat
dock skenivå. Som skall detta1988 års95 % nämnts genomav

sysselsättningsplanering ochöverenskommelsefrivillig genomom
AMS beslutalyckas kanOm detta inte skulletillståndsgivning. att

återinföras.byggregleringen skall

sysselsättningsplaneringöverenskommelsen ärErfarenheterna omav
inriktningför byggandetssannolikt kommer målengoda och att

byggregleringen däremotErfarenheternauppnås i de flesta län. ärav
uppställda målet försannolikt detintemindre goda och det är att

kommer klaras.i Stockholms länbyggandet att

StockholmsLänsstyrelsen ifärre kontorFler bostäderl rapporten
Gorpe Borches redovisat101989 har ochlän, utvär-rapport ennr

flerhinder för byggabyggregleringen och analyseratdering attav
målen för begränsningde uppställdabostäder. I rapporten att avanges

dock minskat,uppnåtts. Lokalbyggandet harlokalbyggandet inte men
till bostadsbyggandet.automatiskt överförtshar interesurserna

vissa negativaregleringen medförtemellertidSamtidigt attanges
koncentrationtill fortsattden bl.a. tycks bidraeffekter och att aven

mindre byggföretagenkonstaterar debyggbranschen. Författarna att

före-förändringar och dehar svårt tackla denna störreatttypatt av
sikt har mångamåste på lång och dessutomalltid planeratagen, som

produkter i sortimentet, klarar sig bättre.olika

4.8 Byggandet

arbeten,vissabyggmästare. FörByggandet utförs entreprenörerav
brukar oftaVVS- elinstallationer målerimarkarbeten, och samtt.ex.

inteupphandlas,anlitas. Dessaunderentreprenörer entreprenörenom
anbudskonkurrens ellerbedriver verksamheten i regi, i genomegen

förhandling.en
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Byggentreprenörerna för sin verksamhetär beroende välutbildadeav
byggnadsarbetare. Bristen på byggnadsarbetare, särskilt specialar-
betare, förär närvarande i hela landet. Eftersom mångastor arbete-av

kräver specialutbildning det svårtärna snabbt öka antalet arbetare.att
Under år 1987 och år 1988 ökade arbetsstyrkan med 1 000ca perso-

året, under de första kvartalen årner 1989om men tre med 3 000ca
Ökningen beror på utbildningsinsatser,personer. f.d. byggnadsar-att

betare på grund höjd lönenivå återvänt till branschen och påav att
arbetare kommit från de nordiska grannländerna.

4.8.1 Byggentreprenörer

Den svenska entreprenadmarknaden karaktäriseras fåtalett storaav
byggföretag och antal småföretag. Byggbranschenett stort är en myc-
ket fragmenterad bransch där det finns drygt 4 000 företag med mer

två ellerän flera anställda. Av dessa hade 3 000 färrepersoner änca
10 anställda. Det totala antalet anställda i byggentreprenadverksamhe-

uppgick år 1988 tillten 115 000. De företagenstörsta Skanska,ca -
NCC, BPA, SIAB och Diös hade tillsammans 72 000 anställda.ca-

Kommittén har tagit del studier företagens utveckling underav av
1970- och l980-talen. Av dessa framgår antalet företag totalt haratt
minskat och det framförallt de medelstoraatt är företagen harsom
reducerats. Det deär företagenstörsta har vuxit uppköpsom genom
och fusioner. Dessa med internationellaär även mått mätt Avstora.
SPK:s framgår bland Europasrapport byggföretagatt största år 1988
kom Skanska, NCC och BPA på 6:e, 11:e 25:e plats.resp.

Beträffande konkurrensförhållandena konstaterar SPK i sin rapport att
det på entreprenadmarknaden i och för sig finns antal företag,ett stort

konkurrensen utspelas påatt lokalamen marknader och det påatt
dessa endast finns begränsat antal företag kanett lägga anbud påsom
byggprojekt. I storstäderna finns det antalstörre företag, vilketett
borde skapa för konkurrens. Samverkanutrymme i konsortier mellan
företagen kan dock medföra försvagad konkurrens.en
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år utomlandsmiljarder kr.bygger för 5svenska företagenDe perca
ibyggerutländskafinns det fådäremot entreprenörer sommen

försvårarhinderinformellafinns både formella ochSverige. Det som
formellt hinderi Sverige. Ettföretag byggaför utländska är attatt om

förarbetskraft krävs detvill med sigutländska företagetdet ta egen
arbetstillstånd. Des-uppehållstillstånd ochmedborgareicke nordiska

utlänningslagen invandrar-itillstånd enligt reglernaprövas avsa
Frågor arbets-länsarbetsnämnd.samråd med berördverket efter om
fackliga organisa-länsarbetsnämnden till detillstånd remitteras av

med sigavstyrkte företagenvanligtvistionerna, tidigare att togsom
arbetskrafts-medkonjunkturlägeyrkeskategori. Nuvarandeaktuell

Byggnadsarbetareförbundet till-medfört Svenskabrist har dock att

tillståndsärendena.huvuddelenstyrker av

det hittillstvå åren visarför degenomgång ärendenaEn attsenasteav
entreprenader,speciellaoch mycketsig begränsaderört t.ex.om

speciella växthusmonteringi stålindustrin ochmurningar avav ugnar
projekt50-taldet sigfrån Holland. Totaltimporterats rör ettomsom

mindreår i antal arbetsdagar änsammantaget motsvarar enper som
byggentreprenadmarknaden.promille den svenskaav

arbetstillståndför bedömning tidsbegränsadeEnligt AMS riktlinjer av
anställnings-övrigaförsäkringsskydd ochskall nivån avseende lön,

kollektivavtal och får intemotsvarande svenskavillkor lägst gälla

arbetskraft.svensk Iför motsvarandevad gällersämre än somvara
arbetstillstånd för utländska byggnadsarbe-praktiken har reglerna om

kollek-företaget har måst tecknatillämpats så det utländskatare att
Byggnadsarbetarförbundet.Svenskativavtal eller s.k. hängavtal med

företag, vilka dockför nordiskaSådant avtal krävs regelmässigt även

arbets-nordiska arbetsmarknaden inte behöverpå grund den friaav
tillstånd för sin personal.

tilli skrivelsearbetsgivarförbunden harDe danska och norska en
sinhärigenom tvingas förpå deras företagNordiska rådet pekat attatt

avgiftarbetsmarknadsförsälcxing,granskningsavgift,personal betala

företag i Sverigesigtill semesterkassa och det rör nyttettom om --
Byggnadsarbetarforbundet,depositionsavgift till Svenska utan att
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deras anställda få några motsvarande förmåner dessaanses av
avgifter. Eftersom betalar högre löne- och traktamentsersätt-man
ningar för sin danska och norska personal detta sned-attanser man
vrider konkurrensen de svenskagentemot entreprenörerna.

4.8.2 Byggmaterialindustrin

För effektivt byggande krävs byggentreprenörema får framatt
byggmaterial kvalitet,rätt vid tidpunkträtt och tillav pris.rätt
Marknaden för byggmaterial består mängd olika delmarknaderav en
med varierande struktur. SPK har undersökt marknaden för 23
byggmaterial och funnit företagskoncentrationen genomgåendeatt är
hög se bilaga 1. En ökad koncentration kan skönjas såväl mellan
åren 1975 och 1982 mellan åren 1982 och 1988. Inom flera del-som
branscher domineras marknaden fåtal företag. Denett storaav svaga
byggkonjunkturen, och därav följande bristande lönsamhet inom
byggmaterialindustrin, under 1970-talets andra och 1980-talets första
hälft, har enligt SPK:s bedömning påskyndat omstrukturering.en

SPK konstaterar vidare i sin horisontell prissamverkan irapport att
form prislistor hos leverantörernaav gemensamma vanligt inomär
flera marknaderna för byggmaterial det inomav flertalsamt att ett av
de undersökta branscherna förekommer prisledarskap. Detta sigyttrar
bl.a. i tiden sammanfallande och lika prishöjningar.som Dess-stora

torde förekomstenutom såväl horisontell vertikal integrationav som
inom flertal delmarknader påverkaett prissättningsbeteendet.
Beträffande formerna för konkurrens SPK följande i sinanger
rapport:

Där priskonkurrens förekommer sker denna främst via
rabattgivning på listpriserna. Höga rabatter på listprisema är
vanligt förekommande, bl.a. på marknaderna för armeringsstål,
mineralull, dörrar, fönster, inredningssnickerier, färger och
lacker, VVS- och elmaterial.tapeter Stort rabattutrymmesamt

företagen möjlighet variera prissättningenger tillatt olika
kunder och kundkategorier kan också verka prisupp-men
drivande. Dessutom föreligger risker för diskriminering om
kunderna inte har möjlighet till de får de rabatteratt attse som
deras prestationer motiverar. Det innebär de nominella pri-att
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ochprisjämfört mednivåpå höghamnar attuttagetenserna
olika företagpriser mellanjämföraför köparenmöjligheten att

begränsas.

fastatillverkningen högautmärksdelmarknaderPå flera av
volym. Exem-styckkostnad vid ökadsjunkandeochkostnader

Påmineralull.planglas ochmarknaderpel på sådana är cement,
kancementmarknaden,monopolmarknad, netto-t.ex.somen
avvägningföretagetintäkten maximeras göratt engenom

försäljningsvolym. Ettpris ochstyckkostnad,sjunkandemellan
påkonkurrensennaturligtvispåverkasbeteende ävensådant av

och exportpriserna.exportmöjlighetemautlandsmarknaden,

förprisökning ianmäld faktiskSPKredovisas tilltabell 4.4I procent

periodengenomsnitt för1986-1988byggmaterial årenvissa samt

1983-1988.

årenbyggmaterial 1986-88förPrisökning samtTabell 4.4

årsgenomsnitt perioden 1983-88

Års genomsnittProdukt
19881988 19831987a1986 -

7,16,4 10,59,3Planglas
7,38,13,4 4,4Lättbetong
5,52,5 5,94,3Mineralull
6,94,0 10,213,1Islolerrutor
4,00,00,86,9Cement
8,89,54,3 3,7Plastgolv
6,34,23,63,2Textilgolv
8,24,5 10,55,5Lenoliumgolv
9,81,24,3 6,3 1Trägolv
8,81,84,5 4,1 1Dörrsnickerier
8,410,76,5 7,1Fönstersnickerier
6,56,66,54,7Inredningssnickerier

5,0 9,59,6Tapeter
5,0 8,0och lackerFärger

4,03,83,5-0,6Gipsskivor
4,94,85,43,1Spånskivor

5,6 5,34,2 5,1Board
2,21,3 -4,4 12,1Anneringsstål
9,26,2 28,35,5Diskbänkar
7,814,25,3 2,1Badkar
7,212,92,65,4Sanitetsporslin
6,89,05,0 5,5Sanitetsarmatur

6 7 04,2 116,1Radiatorer vv
prisstopp.1987 rådde delvisUnder åra
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Byggmaterial har under perioden 1983-1988 uppvisat prisök-större
ningar genomsnittetän för övriga producentvaror. Orsaken till delen
kraftiga prisökningar står finna i ökade kostnader för insats-att och
råvaror. Detta gäller produkterna plastgolv, fönstert.ex. och disk-
bänkar insatsvaror basplast, planglas nickel uppvisatvars kraf-resp.
tiga prisökningar. Under perioden sjönk energiprisema vilket gynnade
produkter med höga energikostnader, exempelvis cement.

Ett visst kanmönster skönjas i de olika prisöknings-varugruppemas
takt. Under perioden har de förädlade produkterna haft störremer
prisökningar de mindre förädlade.än Detta kan delvis förklaras attav
den rådande högkonjunkturen tycks ha medfört brist påstörre deen

förädlade på deän mindre förädlademer varorna.

Av tabell 4.4 framgår också prisökningen varit på produkteratt störst
huvudsakligen inomanvänts bostadsbyggandet.som Detta samman-

hänger med bostadsbyggandet fördubblatsatt nästan under femårs-en
period.

Med några få undantag kan konstateras importandelen lägreäratt än
exportandelen. Det främstär bland de förädlade byggmaterialenmer

importen liten.är Det finns dock tendenssom till importen ökaren att
samtidigt minskar vilket kan förklarasexporten densom goda in-av
hemska byggkonjunkturen.

Vidare har med liten importkonkurrens i allmänhetvarugrupper haft
större prisökningar. Det vanligtär förekommande delatt storen av
importen går företag eller koncerner marknadsdo-ärgenom som
minerande i Sverige. Det går alltså inte generellt likhets-sättaatt
tecken mellan importandel och fungerande importkonkurrens.stor
Det dock svårtär förädlingsavgöra gradenatt eller förekomstenom av
importkonkurrens avgörande förklaringarär till de skillnader i pris-
utveckling föreligger.som

4.9 Fastighetsförvaltning

På den svenska bostadsmarknaden finns enligt 1985 års folk- och
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1,8bostadsräkning drygt 3,8 miljoner lägenheter. Av dessa knapptär

småhus miljoner flerbostadshus.miljoner belägna i och knappt 2,1 i

iSmåhusen till övervägande del enskilt ägda medan lägenheternaär

flerbostadshusen i huvudsak ägarkategorier;uppdeladeär tre

enskilda och företag bostadsrättsföre-allmännyttan, personer som
flerbostadshusningar. Av lägenheterna i 75 % hyresrätter ochär ca av

40det totala antalet lägenheter hyresrätter %. Hyresmarkna-utgör ca
således betydande del den svenska bostadsmarkna-den utgör en av

Till skillnad från övriga inteden. de delmarknaderna dockär

prisbildningen på hyresmarknaden fri. Hyran regleras enligt bruksvär-

desystemet.

främsta syftet med bruksvärdesystemetDet är utgöra spärr motatt en
besittningsskydd.oskäliga hyror och därmed hyresgästemasgarantera

knapphetssi-skall motverka alltför hyreshöjningar vidDet stora
årgångar ochtuationer rättvis hyresstruktur mellan olikasamt ge en

årvid hyressättningenlägen. Bruksvärdesystemet infördes som norm
med1968 och tänkt så långt möjligt efterlikna ordningattvar en

marknadsbestämda inom för allmännyttiga bostadsfö-hyror deramen
självkostnader. allmännyttiga bostadsföretagenHyroma i deretagens

riktningsgivande för hyrorna i det enskilt ägda beståndet.är

I de flesta kommuner finns det bara enstaka allmännyttiga bostads-

varie-företag. På den privata sidan finns det antal företagett stort av
rande hyresfastigheterstorlek. Tidigare fanns det antalett stort som

själv åren emellertid delbodde Under de harägaren senaste aven
dessa köpts fastighetsföretag. Enligt kartläggningstora somupp av en
SCB gjort på uppdrag Sveriges Fastighetsägarförbund har mellanav
åren 1980 och 1989 antalet fysiska och dödsbon ägersompersoner
hyresfastigheter antaletminskat från 31 617 till 28 475 medan

aktiebolag har ökat från 2 263 till 273.7

bostadsbristDen råder på många fastighetsägarnagörorter attsom nu
inte behöver sig för få och behålla hyresgästerna. Dettaanstränga att

därgäller särskilt centralt belägna lägenheter i attraktiva områden,

hyresgästerna underpå grund bruksvärdeshyran ligger långtattav
marknadshyran inte flyttar de tycker servicen och sköt-även attom
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seln fastigheten dålig. Det finnsär visserligen särskild lag-av numera
stiftning för förhindra vanskötsel fastigheter, problematt av ettmen

bruksvärdesystemetär såsom det i dag tillämpasatt borttar
incitamenten till effektivt företagande. Fastighetsägarnas intäkterett
hyran blir regleringen endast beroende kvaliteten pågenom svagt av
den förvaltning utförs. Incitamenten till god förvaltning,som en ett

underhåll, hög servicenivå försvinner. Detgott enklasteetc. sätteten
kortsiktigt tjäna på fastighetsinnehav kanatt misskötapengar attvara

fastigheten och hålla låg standard på förvaltningen. Kostna-att en
derna blir då låga intäktssidan påverkas inte i motsvarande grad.men

Byggnadsinvesteringar långsiktiga.är Möjligheten hållaatt en
byggnad fungerande och med god ekonomi längre tidsperiod beroren
både kvaliteten hos den uppförda byggnaden och effektiviteten iav
fastighetsförvaltningen. Så kan inbesparingar forceradt.ex. genom
byggnadstid och billiga material medföra negativa konsekvenser för

byggnadens livslängd och höga kostnader för hålla den i godtagbaratt
funktion. Speciellt på år har problemen på grund bristandesenare av
kvalitet uppmärksammats, bl.a. fukt- och mögelskador. Orsakerna till
dålig huskvalitet kan flera. Felaktigheter och kvalitetsbrister kanvara
uppkomma redan vid projekteringen, beroende missriktadet.ex. av

och undermålig testning material och metoder. Dålignormer av nya
huskvalitet kan orsakas byggslarv,även bristande kompetens ellerav
alltför hög produktionstakt och svårigheter samordna många olikaatt
producenter och leverantörer. Dessutom kan brister uppkomma i en
färdig byggnad på grund eftersatt underhåll och drift.av

Av SPK:s undersökning framgår hyreskostnadema ökat betydligtatt
snabbare konsumentprisindexän Under perioden januari 1985 till
januari 1989 ökade hyra inkl. bränsle med 27 % under det att
konsumentprisindex under period ökade med 22 %. Skill-samma
naderna i hyra mellan och gamla fastigheter fortfarandeärnya stora.

4.10 Sammanfattande problembeskrivning

Genomgången de olika leden i bygg- och förvaltningsprocessenav
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dåligtfungerarkonkurrensenproblem ochraddet finnsvisar attatt en
finns:problemföljandeled. Bl.a.i flera

ochbland byggherrar, entreprenörerkoncentrationbetydandeEn

i flera led.alltför få aktörerbyggmaterialindustrin och

Ofta anlitarleden.i de olikamellan aktörernakopplingarNära-
huvudentre-ochbyggmästarekonsulter ochbyggherren samma

mellanmed jämnaunderentreprenörer,prenören utan attsamma
alternativ.pröva nyarum

materialindustrin ochinomintegrationhorisontellBetydande-
onödigt högarisk förleder tillutländsk konkurrensbristande som

prisutveckling.snabbpriser och en

prisledarskap.ochprissamverkanHorisontell-

kontroll.byråkratisklångtgåendetidsödande,En-

långtoch oftabostadsbebyggelseförplanlagd markBrist på en

planeringsprocess.utdragen

delsystemeni de olikadåligtfungerar inte baraKonkurrensen utan

olika aktörernamellan deAvståndetflera ledäven över processen.av
marknadenfrånoch signalernalångtkonsumentenoch den slutlige är

föränd-roll hartraditionellaByggherrarnashar svårt slå igenom.att
bygglednings-delvisochprojekterings-sinavhänt sigoch de harrats

totalåta-totalentreprenaden ochutvecklingkompetens avgenom
byggherreuppgifter.viktigatagitharAndra aktörergandet. över

förhandlarlänsbostadsnämndenochbyggandetdetaljstyrKommunen

ioch kvalitetenekonominmedofta direkt entreprenören om--
ökadekraftigttillmedverkathar dettaSammantagetprojekten.

produktionskostnader.

ändradeförklarastill delbyggkostnaderna kanökadeDe stor aven
iAnmärkningsvärtproduktinnehåll.förändratfaktorpriser och sam-

byggmaterialpriser-1968-1989 harunder årendockmanhanget är att
i allmänhetindustrivarorpå svenska30 % prisernaökat änmerna

in-lika mycketstigitbyggnadsarbetareförarbetslönema somsamt att
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dustrin i övrigt effektivitetsutvecklingen inomtrots byggbranschenatt
varit dålig och löneläget år 1968 högt.att var

Den bristande konkurrensen och höga kostnadsutvecklingen inom
bostadsbyggandet torde i hög grad hänga med det omfat-samman
tande regel- och subventionssystem finns inom sektorn. Desom stora
ändringar har gjorts i har medförtsom systemet stora anpass-

Ändringarnaningskostnader. har gjorts bostads-, arbetsmarknads-av
Åtgärdernaoch stabilisetingspolitiska skäl. har emellertid inte alltid

avsedd effekt beroende pågett underskattat den tid det föratt man tar
branschen sig till förändrade förutsättningaratt och påanpassa att

inte beaktat vilken effekt åtgärderna får på konkurrensför-man
hållandena och de långsiktiga strukturförändringama inom bygg-
andet.

Den omfattande regleringen och ständiga ändringar regelsystemetav
gör många företagsledare uppfattar bostadsbyggnadsbranschenatt

osäker och ointressant sig in Man vågarsom inteatt görage stora
investeringar och utveckla teknologier och byggsystem. Dennya stat-
liga regleringen och kostnadskontrollen kan härigenom långsiktigt
leda till effektivitetsämre och högre byggkostnader. För få ökadatt
konkurrens och dynamik inom branschen det nödvändigtär för-att
enkla regelsystemet.
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FÖRSLAGÖVERVÄGANDEN OCH

horisontell integration5.1 Vertikal och

byggområdet- allmänt5.1.1 Integrationen inom

horisontell inte-såväl vertikalbyggområdet förekommerInom som
integrationssträvandena. Vertikalflera orsaker tillgration. finnsDet

vill kontrolloftast på företagen haintegration i tidigare led beror att
iintegration i led har sin grundsina insatsvaror medanöver attsenare

produkter. Horisontellföretagen avsättning för sinaönskar säkra

marknads-finns tillverkningstekniska ellerintegration beror på detatt
erbjuda sina kundermässiga stordriftsfördelar. företag villEtt även

produktvarianter inom sitt område. Dettasubstitutvaror och samtliga

objektmarknaderbyggprodukter tillgäller särskilt vid försäljning av
fördel kunnainom entreprenadledet där det kan attsamt vara en

helaverksamhet täckerbygga alla objekt och hatyper att en somav
landet.

både vertikal och horisontell integration harUtvecklingen accen-av
exempel på företagunder de åren. I SPK:stuerats senaste rapport ges

har hög grad integration.som en av

tredjedel defråga byggmaterial, för omkringI som svarar en avom
totala byggkostnaderna, konstaterar SPK i sin koncentra-rapport att

tionen undersökts. Fleragenomgående hög i de branscherär som
gällerdelbranscher domineras eller fåtal företag. Detett storaettav

mineralullför armeringsjäm,produkterna lättbetong,t.ex. cement,

byggskivor.och

utsträck-Särskilt inom byggmaterialbranschen betraktas i allt större

inneburit före-ning Norden hemmamarknad vilket antaletattsom en
tagsförvärv inom Norden ökat.

Skan-En påtaglig koncentration har skett i entreprenörledet däräven

56 %ska, NCC, SIAB Diös år 1988 tillsammans hadeBPA, och av
ibyggmarknaden återfinns i flera ledi Sverige. Dessa företag numera
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byggprocessen.

Den vertikala och horisontella integrationen innebär från konkurrens-

synpunkt betydande problem. Risken förökar kostnadsökningaratt
beror på dålig konkurrens i led motstånd kanstörresom ett utanen

föras vidare till nästkommande led liksom risken för prissamverkan

och anbudskarteller.

Samtidigt finns det emellertid flera från samhällsekonomisk utgångs-

punkt positiva drag i denna utveckling. Det finns således möjligheter

till rationaliseringsvinster och effektivitet i byggandet. Planeringen

och projekteringen kan till byggföretagens produktions-anpassas
teknik och bättre kvalitet och ekonomi i byggandet uppnås attgenom
producenterna får ökat totalansvar. Möjligheterna förbättras förett ett

industriellt byggande med utveckling prefabricerade materialmera av
och för produktions- och materialstyming.systemnya

byggprocessenI deltar mycket antal intressenter delvisett stort som
har olika mål. Det krävs omfattande samordning och samverkanen
mellan de olika aktörerna för resultatet verksamheten skall bliatt av
bra för konsumenterna.

Möjligheterna konkurrera internationellt inter-att mötasamt att en
nationell konkurrens ökar företagen få och starka.är Denom
pågående EG-harmoniseringen för många företagutgör både en
möjlighet och hot. Möjligheterna består i företagen kan verkaett att
på marknad och hittastörre områden där kan marknadsan-en taman
delar från utländska företag på deras hemmamarknader. Hotetegna
består i företag på den svenska marknaden kommeratt mötaegna att

allt utländsk konkurrens.störreen

Inom byggområdet finns det således både positiva och negativa sidor

integrationen. Kommittén i fortsattadet arbetet behandlaav attavser
olika aspekter integrationsproblemet. Enligt direktiven skall kon-av
kurrenslagens fusionsregler utvärderas. Möjligheterna vid behovatt
bryta befintliga monopol o.d. skall också Olika formerprövas.upp av
vertikal och horisontell prissamverkan kommer bedömas utifrånatt

generellt perspektiv.ett
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samhällsekonomiskaboendetsbyggandet ochtillMed hänsyn stora
områdetfinns inomproblemmångaoch debetydelse ansersom
myndigheternakonkurrensvårdandeviktigt dedetkommittén är attatt

olikalngripandenområdet.utvecklingen inomföljer motnoggrant
verk-skadligasamverkan harhorisontellochvertikalformer somav

ochgeneralklausuåenenligtvidaredock tillsfår prövasningar

KL.i konkurrenslagenfusionsreglernuvarande m.m.

Konsortiebildningar5.1.2

isamarbetarbyggentreprenörerförekommandevanligtDet är att
konkur-lämnaför kunnabyggprojekt bl.a.vidkonsortier större att

Ävensysselsättning. störrejämnoch fåanbudrenskraftiga att en
erforderligasaknamarknadpå lokal temporärtkanbyggbolag en

ivia samarbetevill lösavilketprojektvissttill ett manresurser
delviddock ocksåKonsortiebildning förekommerkonsortier. en

konsortie-förståanbudsinfordrarenIbland låterprojekt.mindre att

önskvärd.företagexempelvis visst lokalt ärmedbildning

närings-förbjudet fördeti 14 § KLanbudskartellförbudet ärEnligt

anbudstävlingar.vidvissa angivnapåsamarbeta sättbl.a.idkare att
frågandetförbud,från detta ärundantag närfinns dockDet t.ex. om
prestation.samfällds.k.vissasäljorganisation och typer avgemensam

marknadsdomstolen.söka dispens hosmöjlighetocksåfinnsDet att
såsomsärskilda skäl,någon formkrävsskall medgesdispensFör av

tillkostnadsbesparingarfrämjaanbudssamverkan kan antas somatt
till godo.del konsumenternaväsentlig kommer

undan-rörande1986:16tolkning beslutmarknadsdomstolensEnligt

prestationsamfällds.k.anbudskartellförbudet förfrån ansestag
särskiltanbudenstakarörandegälla samarbeteundantaget närmast av

någotförkrävspraktisktsamarbetet,omfattning och attsett,stor om
berördafrån deskall kunnaprestationenanbud på den aktuella avges

dessautmärkande förocksåframgårlagförarbetenaföretagen. Av att
deför ochförprestationvissundantagsfall ärär stor avatt var enen

utföraförgårdärföroch deanbudsgivarnaaktuella attatt samman
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den Marknadsdomstolen har igemensamt. nyligen fattat beslutett
1990:19 angående dispens för konsortiebildning på Gotland mel-en
lan Skanska, NCC och BPA funnit sådan dispens inte erfordrades.att

NO fann vid granskning Nordstjemans förvärv ABV 1988av attav
samarbete i konsortier och bolag förekom mellangemensamma
Skanska och JCCABV numera NCC. Skanska har emellertid efter
överläggningar med NO förklarat sig införstått med företaget skallatt
avstå från ingå i samarbeten med NCC.att Vissanya gemensamma
bolag har upplösts under år 1989. Skanska det också principielltanser
bäst verka självständigt i Sverige utanföratt konsortiebildningar med
konkurrenter. Liknande förklaringar har NCC vad gälleravgetts av
företagets relation till Skanska.

Kommittén konsortier bör undvikas mellan deattanser största
företagen. För närvarande Skanska, NCC,är SIAB Diös och BPA de

företagenstörsta i Sverige. Dessa företag alla såär destora att
normalt bör klara alla de på den svenska byggmarknaden förekom-
mande arbetena. Konsortier mellan Skanska, NCC, SIABDiös och
BPA inbördes eller mellan något dessa och ledandeettav annat
företag på lokal marknad bör enligt kommitténs meningen normalt
inte förekomma.

Mot bakgrund den koncentration skett i entreprenörsledetav ochsom
den omfattning samarbetet mellan företagen har fåttsom anser
kommittén NO bör försöka förmåatt alla de byggföretagenstörstaatt

avstå från ingå konsortiebildningaratt med konkurrenter.att Kommit-
tén kommer även överväga skärpningatt anbudskartellförbudet,en av
såvitt gäller konsortiebildningar inom byggområdet. Kommittén avser

återkomma till denna frågaatt i samband med kommitténs övervägan-
den generella ändringar i konkurrenslagstiftningen.om

Kommittén vill emellertid i detta sammanhang peka på nödvän-
digheten de byggherramastörreatt planerar sina projektav så att
konkurrensen vid upphandlingstillfället främjas. Detta kan sket.ex.

deattgenom
med beaktande den lokala arbetskraftssituationen spriderav sina-
beställningar tidenöver
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storlekföretag olikaerbjuder projekt passar avsom-
etappuppdelar vissa projektstörre-

sluttid 3-6till flexibel byggstart ochÖkade möjligheter enger-
och byggstart föreftersträvas mellan beställningmånader bör

bostadsprojekt och offentligt byggande

utanför lokalafinna anbudslämnare denaktivt försöker att-
marknaden.

får bättreleda till byggherrarnaåtgärder bör kunnaDenna atttyp av
konsortier.samarbete iminska behovetanbud och även av

samarbete mellan företag5.1.3 Regleringar och

mellantill samarbetet ökarAdministrativa regleringar kan leda att
exempel pådolda karteller. Ettblir lättare bildaföretag och det attatt

från konkur-få negativa effekteroavsiktligt kanregleringen som
avsnittkostnadskontroll serenssynpunkt länsbostadsnämndensär

5.3.3.

Även bygg-tillståndsprövning enligt lagenlänsarbetsnämndens om
byggregleringens.k.kostnadsdrivande. Dennadstillstånd kan verka

lokalbyggandet ochsyfte begränsahar främst att styraattsomnumera
Byggnadstillstånd emeller-bostadsbyggande.tillöver gesresurserna

planeringvilket försvårar företagenstid i vissa fall med-kort varsel,

effektiv konkurrens-genomföraoch försämrar möjligheterna att en
material-utländskakontrakt medupphandling tecknasamt att
företagenbestämd tidpunkt. Detillverkare leverans vid storaenom

projekt vill bygga ochfram motiv för dehar bäst att ta manresurser
ifå igenom dem länsarbetsnämnden.att

s.k.utvecklingByggregleringen har också bidragit till moten
företagen ochintegreradekombinerade projekt. Detta de stora,gynnar

Kommittén bedömermotverkar specialisering inom byggandet. atten
byggkostnader.byggregleringen medför ökadetotalt sett

byggregleringen iKommittén fördeldet skulleatt vara en omanser
hela styrning överenskommelselandet medersätts om sys-en genom
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selsättningsplanering, eventuellt kombinerad med ekonomiska styr-
medel för uppnå konjunkturutjämning. Kommitténsatt bedömningen

nämligenär investeringsavgifter o.d. generelltatt konkur-ärsett mera
rensneutrala administrativaän regleringar där myndigheter prövar
tillståndsansökningar från företag och där i det enskilda fallet bedöm-
ningar och avvägningar måste mellangöras olika motstående in-

tressen.

Administrativa regleringar ofta etablerade företag ävengynnar om
detta inte avsikten. Dessaär har nämligen ofta goda kunskaper om
regelverket och upparbetade kontakter med de reglerande myndig-
heterna.

5.2 Prissamverkan och marknadsdelning

5.2.1 Några allmänna definitioner

Prissamverkan kan såväl vertikal horisontell. Det nuvarandevara som
bruttoprisförbudet i 13 § KL träffa vertikal påverkan,attavser en som
innebär bl.a. leverantör betingar sig återförsäljareatt en av en att
denne vid vidareförsäljning eller uthyrning inte skall gå under visstett
pris. Det kan därvid sig minimiprisröra eller fast pris. Detett ettom

alltsåär här fråga vertikala prisangivelser, s.k. bruttoprissättning.om
Vertikala prisrekommendationer riktpriser, cirkaprisangivelser etc.- -
faller inte in under bruttoprisförbudet, får enligtprövasutan
generalklausulen i 2 § KL.

Begreppet priskartell brukar för horisontell prissamverkan.reserveras
Hit hör alltså i allmänhet samarbete prissättning, rabatter o.d.ett om
mellan dem konkurrerar i säljled, såsom mellan tillver-som samma
kare, grossister eller detaljister. Samarbetet kan också gälla kostnads-
kalkylering eller liknande. Det behöver givetvis inte förhålla sig så att
alla inom säljled samverkar priset. Av särskild betydelsesamma om

dockär sådant samarbete omfattar hela ellerett dominerandeom en
del utbudet på marknaden. Något förbud priskartellerav finnsmot
inte i KL i formän anbudskarteller.annat Horisontell pris-av
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generalklausulen.hjälpmedangripasställetfårisamverkan av

någotfinnshellerintedär detmarknadsdelning,gällerDetsamma
kundupp-ornrådesindelning,kvotering,förbud i KLgenerellt mot

samband mediMarknadsdelninghemmamarknadsskydd.ochdelning
anbudskartellförbudet.regelmässigtdockstrideranbudstävlingar mot

samarbetekanEnflerakan ett somPrissamverkan typer. varavara av
demellanpriskonkurrenshindrardärmedochprissättningenlåser

fall ärprisbindning. Etthärtalar annat ensamverkande. Man om
bildar.leverantörerkonkurrerandesäljorganisation somgemensam

ochbindandeinteprisrekommendationer ärfallytterligare ärEtt som
prisrekommendationerfrågahärdetFrämst ärutfärdas öppet. omen

avtalfrågaocksådet kansida. Menbranschföreningarsfrån omvara
priser ärkonkurrenterantalmindreendast sommellan omett

rekommenderade.

ibland talabrukarformernaberörda omdeUtöver mannu
regel-prissamverkanbindandeEftersomdold.prissamverkan ärsom

harvägledandetillomförhandlatsharpraxisNO:s manimässigt
bindande.oftaprissamverkan ärdoldanledning attantaatt

priskartellerdet gälleralltsåtalar närSammanfattningsvis omman
prissättning,vägledandebindande ellerrespektivedoldelleröppen

Även såsomformerandrasäljorganisation.ieventuellt gemensam
förekommer.konsortier

prissamarbeteFörekomst5.2.2 av

företagensföljandesammanfattningsvisSPK:sI omrapport anges
prissättning:

påbl.a.områden,fleravanliga inomprislistor ärGemensamma
ochfärgergolv,entreprenadmaskintjänster,förmarknaderna

detal-ochgrossist-och el. IVVSmåleri,lacker, tapeter,
prisboksystem väg-bygghandelnsbl.a.användsjistleden som

kalky-föranvändsDenna ävenprissättningen.för attledning
förmarknadernapåcirkapriser,leverantörernaslera t.ex.

inredningssnickerier.ochfönsterdörrar,
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Gemensamma prislistor kan hjälp för speciellt devara en
mindre företagen prisersätta och kanatt i bästa fall dessagebättre förut-sättningar konkurrera med deatt företagenstörre
inom bransch. Denna form horisontellen prissamverkanav
medför samtidigt risk för prisstelhet,stor minskar priskon-
kurrensen och underlättar för företagen föra kostnads-att
ökningar vidare till led. Dessutom ökas kännedomensenare omkonkurrenternas beteende vid förändringar jämfört med ett

prissamverkan.system utan
Förutom prislistor förekommergemensamma inget känt
formellt prissamarbete mellan olika företag. Inom flertalett avde undersökta branscherna förekommer dock prisledarskap.
Detta sig bl.a. i tidenyttrar sammanfallande ochsom lika storaprishöjningar, på marknaderna fört.ex. mineralull, lättbetong,
byggskivor, färger och lacker VVS-marknaden. Dessutomsamt
torde förekomsten såväl horisontell vertikal integrationav som
inom flertal delmarknaderett påverka prissättningsbeteendet.

Prissamarbete i form prislistor harav uppmärksammatsgemensamma
NO för flera branscher inom byggområdet.av Nyligen prövades en

horisontell prissamverkan mellan elgrossister enligt 2 och 14 §§ KL.
Marknadsdomstolen fann emellertid elgrossisternas samarbeteatt
varken stred anbudskartellförbudetmot eller generalklausulen och
lämnade NO:s talan bifall. I sin domutan MD 1989:27 angav
marknadsdomstolen bl.a. följande:

Av den lämnade redogörelsen framgår horisontellatt
prissamverkan ofta ägnadär föranleda skadligatt verkan. De
redovisade Synpunkterna iär väsentligt mån tillämpliga iäven
det föreliggande fallet. Särskilt börnu anmärkas elgros-att
sisternas prissamarbete branschtäckande.är
Marknadsdomstolen delar NO:s uppfattning redan risken föratt
negativa effekter prissamverkan vanligenav betraktaen är att

skadlig verkan i konkurrenslagenssom mening. Denna regel
kan emeller-tid inte gälla helt undantagslöst. Det fallanses somär till bedömande gällernu uppe särpräglad bransch meden enmångfald olika produkter. NO har inte kunnat påvisa någraatt
konkreta skadliga verkningar har uppstått listpris-genom
samarbetet eller prissystemets vägledande karaktär. SEG har
däremot kunnat peka på fördelar,rad särskilt prissystemeten att
underlättar kommunikation och jämförelse faktiska priser,avvilket är särskilt betydelse medav stor hänsyn till det
synnerligen omfattande sortimentet i branschen. SEG har visat

medföratt kostnads-systemet och effektivitetsfördelarstora
såväl för grossisterna för kunderna. Av Sundbergssom utsagaframgår för honomatt systemet liten grossist innebärsom en atthan kom i konkurrenslägemer samma grossisterstorasom ge-hans prislistaatt direktnom är jämförbar med de stora
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rabatt-spridningen hosSEG har visatprislistor.grossisternas att
artiklarsåväl mellan olikagrossisten högden enskilde är som

SEG pekat på deVidare harolika kundtyper.mellan
istrukturutveckling skettrationaliseringar och den som

fungerandepå det råder välAllt detta tyderbranschen. att en
konkurrens i branschen.

marknadsdomstolensålunda anförts finnerPå grund vad attav
negativa effekter detrisker fördet detrots gemensammasom- ådagalagts elgros-inte hari sig innebärprissystemet att-

medför sådan skadlig verkanlistprissamarbetesistemas som
konkurrenslagen.i 2 §avses

någon centralbyggmästeri finns intehusbyggnadsentreprenaderFör

byggobjekt bör kosta.olikabranschrekommendation vad typer avom
1989:23 harBFSboverkets lånereglerkonstaterasDäremot kan att

fördiskuterade prislistornadevissa likheter med ovan
Vidare kan konstaterasinstallationsarbeten. entreprenörernasatt an-

länsbostads-framgårenligt vadför visst projektbud ett som av
samtidigtmycket varandrahandlingar ofta liggernämndernas nära

för lik-lägenhetsytabyggkostnad kvadratmeterspridningen i persom
ochregioner betydande. Lånereglemamellan olikaartade projekt är

därförlänsbostadsnämnden kankostnadskontrollden utövar varasom
Lånereglemaprismässigt lika budbidragande orsak till äratt ges.en

fördetaljerade. innehåller schablonbeloppoch Deomfattande ett stort

enkelt användasbyggnaden och dessa belopp kaniantal komponenter

Genom mängderna olika kompo-kalkylarbetet.á-priser i att avsom
anbudsunderlaget ellermånga givna ii fall är attnenter mangenom

därförmängdberäkning hamnar lättutnyttjar förföretag mansamma
på totalkostnad.samma

lång förofta pågår under tid detEftersom entreprenadarbeten störreär

medfast pris, i ställetprojekt ovanligt anbuden i utanettatt enges
indexuppräkning till bl.a. de kostnadsökningardär hänsyn tas som

påverka avtals-huvudentreprenören har begränsade möjligheter att

Alternativetenliga byggmaterial, VVS-elinstallationer m.m..löner,

framti-till indexklausuler teckna kontrakt till fastpris, varvidär ettatt

prisändringar måste inkalkyleras.da förväntade

prisändrings-Entreprenörföreningen har utformat standardiserade

fogas till vid anbudsgivning.klausuler avsedda anbudär attsom
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Dessa branschbestämmelser innebär i korthet medlemsföretag vidatt
anbudsgivning i första skallhand bifoga indexreservation. Om
företaget anbud med fast pris kostnadsregleringett skallavger utan
detta bara ske särskiltbeställaren begärt pris.fast Företaget skallom
då bifoga indexreservation jämte erbjudande utbyte fastpris-om mot
reservation. Vid bestämning priset för utbyte index fast-av motav
prisreservationen rekommenderas medlemmarna använda före-att
ningens framräknade fastpristal. Det kan i sammanhanget noteras att
NO för närvarande branschensprövar tillämpningsföreskrifter förom
användningen index vid anbudsgivning förenligt medär anbuds-av
kartellförbudet.

SPK har i sin diskuterat generella problem vid användningenrapport
index. Följandeav anges:

Problem kan uppkomma vid omfattande användningen av
indexerad prissättning. Index speglar regel genomsnittligasom
förhållanden och beaktar vanligtvis inte den fortlöpande pro-
duktivitetsutvecklingen hos den enskilde prissättaren. finnsDet
risk för index inte speglar den verkliga kostnadsutveck-att
lingen för den aktuella verksamheten. Detta kan bero på dels

index generellt konstrueratäratt KPI, dels indext.ex.som att
inte den faktiskamäter prisutvecklingen på grund av
rabattgivning och inköp till fasta priser Stora företag kanetc.
själva ha betydande inverkan indexutvecklingenpå vilket
innebär viss rundgång och därmed automatisk kompensation
för kostnadsökningar. Detta kan i sin minska före-egna tur

incitament hålla de kostnaderna.tagens Dessutomatt nere egna
kan omfattande användning indexbaserad prissättningen av
medföra långsiktigt strukturella effekter på bransch. Sådanaen
effekter svåramycketär bedöma och beror bl.a. denatt av
tekniska utformningen index, tillämpningen dessa ochav av
konkurrensförhållandena inom branschen.

Entreprenadindex E84 konstrueratär mängd delindexarav en
vilket förmodligen ganska god träffsäkerhet detnärger en
gäller sammansättningen olika produktionsfaktorer. Däre-av

vid indexmätning inte fullt hänsynmot tilltas rabattgivningut
på byggmaterial.

5.2.3 Kommitténs slutsatser

Prissamarbetet inom byggområdet medför särskilt risker förstora
skadliga verkningar till följd det för indexreglering ochsystemav
subventioner bostadsbyggandet finns. Entreprenören får såle-av som
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påprishöjningar skerför dekostnadskompensationnormaltdes som
el-VVS-,för depågående byggetillinmaterial han köper samtett

prisökninghansförutsattupphandlar,hanmaskinarbetenoch attsom
enligtbyggmaterialpåprisutvecklingenallmännadeninte större änär

höjningarmotståndNågot starkarefaktorprisindex.SCB:s mot av
frånintedärförprislistor finnscentralaföljer entrepre-priserna som
prishöjningen.helakännerbyggherrenhellersida. Intenörens av

tidskoefficientenmednämligenräknasLåneunderlaget somupp
byggnads-undermaterialprishöjningarförkompensationdelvis ger

räntebidragetsåledesbetalarnärvarandetiden. För staten genom
byggmaterial.påprishöjningendelenstörre av

ekonomihushållensförbetydelseharboendesektornochBygg- stor
fungerarsektordennainomkonkurrensenviktigtdärföroch det är att

förbudskälfinns det övervägabakgrunddenna motväl. Mot ettatt
prisrekommendationerhorisontellacentraladebegränsningeller av

byggmaterialförfinnsframgår SPK:svadenligt rapportavsomsom
priskonkurrensmaskinarbeten. TrotsVVS-, el- ochför att ensamt

kommitténlistprisernapårabattgivningvia attförekommer ge-anser
kostnadsdrivandebransch kan hahelförprislistor enenmensamma

deförenklakanprislistorfråninte bortseSamtidigt går deteffekt. att
tillprisinformationförmedlapriskalkylering ochmindre företagens

rabatter.diskussionförunderlagköparna omsom

skulle kunnaproblemdettalösningar påTänkbara vara

tjänsterochtill deförbud begränsatgenerellt somvarorett men-
omsättningföretagensde köpandevolymutgör stor aven

dispensmöjlighet tillmedgenerellt förbud,ett men-

företagendeförutsattprislistor störstatillåta attatt gemensamma-
prissamarbeteiinte deltar

medelpriset fördessaprislistortillåta avseratt omgemensamma-
underentreprenö-ellerleverantörernaoch tjänstviss somvaraen

viss period.undertillämpatfaktiskt enrema

juridiskaochtekniskamed olikaförenadeanvisade lösningarnaDe är
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problem och kräver grundlig analys. Kommittén ien detattavser
fortsatta arbetet fråganöverväga förbud horisontelltettom mot
prissamarbete också kan omfatta prislistorsom förgemensamma en
hel bransch.

Kommittén vill i detta sammanhang peka på länsbostads-att
närnndemas tillämpning lånereglema och användningen schab-av av
loner innebär risk för dessa kan fungera officiellten att ettsom
sanktionerat riktpris för vad bostadsprojekt bör få kosta.ett De nega-
tiva effekter diskuterats gäller i hög gradsom dessaäven schab-ovan
lonbelopp vid anbudsgivningen dessutom oftasom utnyttjas som
minimipris i stället för maximipris. Förekomstenett sådantettav
riktpris underlättar prissamarbetet mellan anbudsgivare. Man behöver
inte knyta prissamarbetet till visst konkret projekt, baraett utan
allmänt komma överens på vilken nivå skall lägga sig iom man
förhållande till schablonbeloppen. Eftersom marginalerna i bostads-
byggandet för närvarande jämfört med byggande och andraannat
branscher lägreär har företagen intresse fåett gemensamt attav upp
schablonbeloppen i boverkets regler. Den kontroll produktions-av
kostnaden länsbostadsnämnden och deutövarsom överläggningar
med de byggföretagen produktionskostnadernasstora storlekom som
vissa länsbostadsnämnder initierat tenderar förena företagen ochatt
utgör grogrund för prissamarbete. Det ligger ien sakens natur att
sådant samarbete svårtär bevisa och ingripa medatt stöd KL.mot av

Kommittén återkommer till denna fråga i avsnittet finansie-om
ringssystemet.

I avsnitt 5.1.3 har kommittén framhållit byggherrarna måsteatt
planera projektstörre så konkurrensen stimulerasatt och det därföratt
bl.a. kan motiverat ha längre tidsdifferensvara mellanatt anbuds-en
givningen och byggstart. I överhettat konjunkturläge kanett det
nämligen svårt få entreprenadföretag lämnaattvara anbud föratt
omedelbar byggstart. Om byggherren har möjlighet erbjudaatt en me-

flexibel tidpunkt för igångsättning ochra slutleverans ökar chansen
få fler och bättre anbud.att Vid långvariga byggen kan detmera vara

befogat indexreglerade anbud fåratt så inte företagen behöverattges
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för risk. Detta särskilt viktigt för småföretag medärta stor svaga
finansiella resurser.

Underlaget för statliga bostadslån och räntebidrag räknas i dag upp
med indexsystem tidskoefficienten det normaltänett annat som
används inom branschen för reglera entreprenadanbud 84.Eatt

Kommittén indexreglering används, det skulleattanser om vara en
fördel med för lånemyndigheter företagoch inom branschenett

så inte får lägre subventiongemensamt system, att man en om
byggstarten förskjuts på grund de skäl diskuterats Hurav som ovan.
detta för indexreglering skall frågakonstruerat förärsystem vara en
berörda Ett liknande byggnadsstyrelsen i dagparter. system som
tillämpar, och innebär löneandelen kontraktssumman inteattsom av
indexreglerats, diskuteras för närvarande. Systemet innebär i korthet

följande:

Vid projekt där regleringstiden enligt förfrågningsunderlaget 12är-
månader eller mindre tillämpas fast pris indexreglering.utan

Vid projekt där regleringstiden enligt förfrågningsunderlaget är-
längre 12 månader mindre 24 månader tillämpas fastän änmen
pris med partiell indexreglering. innebär % kon-Denna Ratt av
traktssumman indexregleras med indexserier enligt E84.

arbetenFör där gleringstiden enligt förfrågningsunderlagetre-
överstiger två år tillämpas fast pris med hel indexreglering.

Som framgår förarbetena till KL torde överenskommelser mellanav
företag tillämpa viss indexreglering i anbudstävlingar stridaattom en

anbudskartellförbudet. Kommittén för bygg-mot att ettanser om
branschen och med lånereglema samordnat förgemensamt system
indexreglering fram, dispens från anbudskartellförbudet börtas en
sökas. Självfallet bör dock byggherre ha kvar friheten självatten
bestämma vilken indexreglering han vill ha.typ av
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5.3 Finansieringssystemet

5.3.1 Boendekostnadsutredningens förslag

Konkurrenskommittén skall enligt sina direktiv i samarbete med

boendekostnadsutredningen föreslåBKU åtgärder på olika sättsom
bidrar till öka såväl kostnadsmedvetandet konkurrenstrycket iatt som
bygg- och boendesektom. BKU har i Studier bostads-rapporten av
sektorn 1989 Ds 1988:39Bo kostaterat det nuvarandeatt systemet

dålig måluppfyllelseger m.a.p.

neutralitetsmålet likvärdiga subventioner för likvärdiga bostäder-
i skilda upplåtelseformer

paritetsmålet prisskillnader mellan äldre och bostädernyare sva--
rande skillnaderi bruksvärdetmot

sociala målet inkomstsvaga ställning på bostadsmark-gruppers-
naden.

BKU konstaterar vidare nuvarande subventioner lett tillatt

minskat kostnadsmotstånd-
inflations- och räntekänslighetstor-

kapitalisering subventionerav-
minskad rörlighet-

I betänkandet Ny bostadsñnansiering SOU 1987:71 föreslår ut-
redningen reformerat finansieringssystem. I korthet innebär försla-ett

get

gmndsubvention i form skattereduktion med 30 % rän-av en av-
teutgiftema för egnahem räntebidrag för hyres- och bo-ettresp.
stadsrätter motsvarande 30 % ränteutgiftema för denav ur-
sprungliga investeringen i fastigheten

räntelån lika för alla upplåtelsefomier. Denna finansieras på-
allmänna kapitalmarknaden och säkras kreditgarantiergenom
och statlig skuldutvecklingsgarantien
investeringbidrag för hus motsvarande kostnaderna dennya av-
breddade mervärdeskatten enligt skatteförslaget
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bostadsbidragen.höjning av-

inflation medföra6 %och%vid 11förslag beräknas räntaBKU:s en
nuvarandejämfört medmiljarder kronor23besparing på system.ca

Sam-SPK:sutförligt irelativtförslag kommenterasBKU:s rapport.
ochriktningibör verkaförslagetSPK rättmanfattningsvis attanser

pari-upplåtelseforrner ökar,olikamellanneutralitetenbidra till attatt
ochlånesystemreelltförbättras attanpassatettteten meragenom

minskar.statsutgiftemabelastningen på

företagsbeskattningochreformerad inkomst-tillregeringens förslagI

följande:räntelånvad gäller10198990: 1prop. anges

medsamverkandessräntelån ochmedföreslagnaDet systemet
bostads-ytterligare inomanalyseratsskattereglema harde nya

bl.a. i deutgångspunktmedfinansdepartementenoch syn-
samtligaremissbehandlingenframförts vidpunkter avsom

ytterligareDärvid framkom övervägan-utredningsförslag. att
kommunalastatliga ochfråganavseendebl.a.krävs,den om

vidupplåningkreditinstitutensfråganför lånen,garantier om
tillbefintliga lån kan läggashurfråganräntelån omsamt om

omöjligtpraktisktsigdärvid visatharräntelån. Det attvara
migår 1991. Deredansådan omläggninggenomföra aven

därför frånutgårskattereglernaförändringarnaföreslagna attav
år 1991. Där-underkvarräntebidrag skallmedsystemet vara

skallräntebidragreglerna förhuraktualiseras fråganmed om
skattereglema.till de1991 medår hänsynjusteras nya

miljarder1,8medreducerasräntebidragenföreslåspropositionenI att

år 1991.kr.

bedömningKommittén allmänna5.3.2

i denreformerasbörfinansieringssystemetKommittén attanser
särskiltsammanhangetiKommittén villföreslagit.riktning BKUsom

räntebidraget börkraftigt minskaförslagetunderstryka varaattatt
ledi olikakostnadspressenochkostnadsmedvetandetökaägnat avatt

byggprocessen.

förvalt-full iinförandetframhållaKommittén vill även att momsav
förutsattkonkurrenssynpunktfråneffekterfår positivaningsledet att
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långtgående s.k. uttagsbeskattning genomförs. Syftet med denna är att
lika skatt skall betalas sig förvaltningen drivs i registor vare egen
eller på entreprenad. Förslaget innebär också lika fåratt stor moms
betalas för byggnadsmaterial sig fastighetsföretag eller deettvare
boende själva för reparationer, utbyte maskinell utrustningsvarar av

m.m.

Kommittén det vidare positivt SBAB:s roll ändras ochanser attvara
SBAB förutsätts lämna de föreslagna räntelånen i konkurrensatt med

övriga bostadslåneinstitut, statliga räntesubventionersamt att avses
utgå finansielläven konstruktion med räntelån väljs.änom en annan

Enligt BKU:s förslag bör stöd lämnas med utgångspunkt frånstatens

bostadsmyndigheterna godkänd kostnad. Det gäller såvälen av
grundsubventioner i form räntebidrag till räntekostnaderna för deav
ursprungliga lånen med anknytande räntelån bidrag med anled-som
ning skuldutvecklingsgarantin.av

Tanken för framtidaär investeringar skall garantiunderlagatt
bestämmas utifrån hela den bostadsmyndigheten godkändaav
produktionskostnaden med avdrag för förekommande investerings-

bidrag. Det skall ske på för alla upplåtelsefonnersätt ochsamma
ägarkategorier. Garantiunderlag förutsätts uppgå till 100 % dennaav
kostnad för allmännyttiga bostadsföretag, 99 % för bostadsrätts-

föreningar och 95 % för privata fastighetsägare privat hyresrätt och
egnahem. BKU föreslår således i denna del ingen ändring vadmot

gäller dag, med undantag för dels den s.k. räntebidragstrappasom att
gäller i fråga hyres- och bostadsrättshus slopas, delssom nu om att

låntagarbyggda egnahem behandlas på säljarbyggda.sättsamma som

I den referensgrupp har varit knuten till konkurrenskommitténsom
har synpunkten framförts privata fastighetsägare missgynnade iäratt
låne- och skattehänseende jämfört med de allmännyttiga fastighets-

Det harägarna. emellertid också allmännyttan har vissasagts att
sociala merkostnader motiverar dessa skillnader.som

Kommittén det bör råda konkurrensneutralitet mellan olikaattanser
kategorier fastighetsägare. Kommittén har dock valt inte gåav att nu
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iutformning ochprincipiellabostadsfinansieringssystemetspåin
subven-skallfastighetsägarekategorierolikautsträckningvilken av

uppdrag.i BKU:singåttdettaeftersomtioneras,

kostnads-länsbostadsnämndernasintediskuterasförslagBKU:sI
subventionemastatligadeunderlaget förhurhellerkontroll och inte

produk-genomsnittliganalyshari sinBKU använtberäknas.skall en
schablon-medlikabeloppdettalägenhet ochförtionskostnad satten

måndå i vaduppkommerFrågangarantiunderlaget.låneunderlaget

kreditgaranti och investe-räntelån,räntebidrag,formstatligt stöd i av
produktionskost-faktiskafall denutgå i deskall kunnaringsbidrag

inteförslagi sittschablonlåneunderlaget. BKUhögrenaden än tarär

ställning till detta.

kostnadskontrollLänsbostadsnämndens5.3.3

denhålla sig inomklararlandet därprojekt ifåDet att ramär man -
räntebidrag.tillberättigarschablonlåneunderlaget%125 somav -

måste fi-överkostnader,s.k.dennaProduktionskostnader över ram,
boendekostnadertill högaledervilkettill marknadsränta,nansieras

hyressplittring.ökadoch en

släpperintelänsbostadsnämndenangripa problemetEtt ärsätt attatt
harproduktionskostnader. Detta prövatsför högaprojekt medigenom

1987iuttalandenamedi enlighetkostnadskontrollensedan prop.
hahittills1987,hösten88:48 skärptes avsettgettattutanmen

resultat.

prisreglering,formtidigareKostnadskontrollen nämntsär avensom
verk-samhällsekonomiskanegativamycketlångsiktigt kan fåsom

sinarealiserainte kankommunernanegativ effektningar. En är att
projekten ritaseffektbostadsbyggnadsplaner. En är att om,annan

kvalitetenprojekteringskostnadermedföra ökadevilket kan attsamt
kostnadskontrollen,Vidare kanprojekten försämras.och ekonomin i

radutlösa1982:34 konstaterat,SOUbyggprisutredningen ensom
låneunderlagetfåförfrån företagenåtgärdermanipulativa att upp

kostnaderna ärdöljakostnaderna. Ett attverkliga sätteller dölja de att
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sänka utrustningsstandarden och i stället erbjuda högre standarden
tillval. Eftersom kostnader 125 %över schablonlåneun-som av

derlaget inte påverkar de statliga subventionema har byggherren inte
någon ekonomisk fördel redovisa de verkliga byggkostnademaattav

dessa så högaär det finns risk för länsbostadsnämndenom att atten
helt avslår låneansökan.

Många byggföretag upplever länsbostadsnämndens kostnadsprövning
något godtycklig och inte helt konsekvent. Vissa nämnder bru-som

kar också antalavgöra ärenden före årsskiftet, vilketett stort strax ur
konkurrenssynpunkt negativt. Allvarligtär i sammanhanget ocksåär

kostnadskontrollen i långsiktigt perspektiv kanatt få effekter påett
valet upphandlingsfomi.av

Som tidigare i avsnitt 4.6nämnts har andelen entreprenader med

ochöppen sluten anbudstävlan minskat och mindre andelenär ännu
egenregiprojekt förhandlingsentreprenaderoch Omsammantaget.
länsbostadsnämnden projekt därför kostnaden förstoppar ärett att
hög leder det vanligen till byggherren kontakt med någonatt tar av
anbudslärrmarna och ber denne modifiera projektet. En konkurrens-

upphandling övergår då i förhandlingsentreprenad.en

Att fram anbudshandlingar och räkna på projektta kostar tidatt ett
deltaoch Det sig självt intressetsäger i tävlan blirpengar. att att en

litet inte säker påentreprenör hanär kommer fåom en att att
uppdraget han det lägsta anbudet. För både entreprenörenens om ger
och byggherren framstår det praktiskt direkt påattsom mera satsa en
förhandlingsentreprenad och affären i samrådgöra med låne-att upp
myndigheterna.

För statliga lån skall medges för egenregiprojekt och förhandlinatt gs-
upphandlade projekt krävs de minst skall lika bra resultatatt ge som

projektet skulle ha upphandlats i anbudstävlan. Byggkon-om en
kurrensutredningen SOU 1972:42 konstaterade det inom bygg-att
branschen vanligt medär anbudssamverkan. Anbudskartellförbudet är

förhindra vissa anbudssamverkan,avsett att typer av som presumeras
skadliga. En otillåten samverkan dock kan i vissa fall alltjämtvara

förekomma. Detta kan då inte enbart medföra för högt pris för detett
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länsbostads-innebärtävlarprojekt även attutanom,som man
andrakostnadsnivå förgodta högrekommanämnden kan att en -

varjeförhandlingsupphandlade projekt. Eftersomelleregenregi -
lånemyndigheternaunikt det svårt föravseendenprojekt i vissa är är

förhand-egenregi ellerprojekt och bedömajämföra olika attatt om
lika fördelaktig konkurrensupp-minstlingsupphandling är som

med hänsynberäknade produktionskostnadendenhandling samt om
kvalitetproduktionsförhållanden och projektets allmänna ärtilltagen

jfr 15-upphandlats i anbudskonkurrens.projektlikvärdig med som
konkur-nybyggnadsförordningen 1986:692. färre§ Ju§ och 2217 -

finns svårare dennaprojekt det destorensupphandlade ärsom
jämförelse göra.att

lämpligai många fallförhandlingsupphandling kanEgenregi och vara
former.dessakan inte generellt begränsaentreprenadformer och man

tenderaremellertid sådana projektandelenKommittén attatt nuanser
bli för hög.

subventionergenerellamed mycket höganuvarande lägeI aven
bostadsbristi varje fall i tider med starkbostadsbyggandet kan det

subventionerna inte enbartkontrollerarmotiverat attatt statenvara
boende till del.kostnaderna, de främst kommer dedriver attutanupp

prisregleringkommittén framhållit denEmellertid kan, som ovan,
långsik-länsbostadsnämndens kostnadskontrollnuvarande utgörsom

avsnitt 4.7 kannegativa verkningar. Som redovisats itigt få mycket

skalloch fördyra byggandet. Om kontrollenförsenakontrollen även

resurskrävande för läns-verkningsfull blir den också relativtvara
bostadsnämndema.

statligaoch deOm föreslagit subventionssystemet ändrasBKUsom
förstarka motivkraftigt reduceras finns det inte längre likabidragen

Byggherren måsteproduktionskostnaderna.den statliga kontrollen av
kvalitativt ochbostadsbyggandetdå forstörre attta ett ansvar

kanmarknaden efterfrågar. Detkostnadsmässigt efter vadanpassas
standard ochefterfrågar höghärvid tänkas vissa konsumenteratt en

vill lämna för villa.servicenivå, äldre stort.ex. personer som en
barnfamilj, kanske idå tänkas köpasDenna skulle kunna av en som
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sin mindre hyreslägenhet tillgängliggör för ungdomar. Länsbo-tur en
stadsnämnden bör inte stel kostnadskontroll motverkagenom en en
sådan utveckling ökad rörlighet på bostadsmarknaden.mot

Mot denna bakgrund kommittén det finns skäl heltattanser attnu
avveckla länsbostadsnämndemas kostnadskontroll och i ställetatt

på konkurrensfrämjande åtgärder medel för hållasatsa ett attsom
byggkostnadema. Kommittén föreslår därför 22 § nybygg-nere att

nadsförordningen och 19 § ombyggnadsförordningen upphävs.

För privata hyreshus skulle slopande länsbostadsnämndensett av
kostnadskontroll i princip inte få någon effekt på hyran, eftersom

denna bestäms jämförelse med hyran på bostäder i allmän-genom
hyresrätterFör i allmännyttan kan slopande däremot med-nyttan. ett

föra hyresnivån höjs det allmännyttiga företaget genomföratt om
mycket dyra bostadsbyggnadsprojekt. Man bör dock här kunnanya
utgå från både det allmännyttiga företaget och kommunen deatt om-
statliga subventionerna skärs ned i enlighet med BKU:s förslag -
kommer ha intresse bostadsbyggandet inte blir dyrareettatt stort av

vad marknaden tål.än Kommunen har inte bara allmänt politisktett
intresse hålla hyrorna höga hyror kan också få direktaatt utanav nere,
kommunalekonomiska effekter.

För småhus och bostadsrätter kan slopad kostnadskontroll i deten
korta perspektivet leda till högre priser. Köpama småhus ochav nya
bostadsrätter kommer i så fall i läge köparna befintligasamma som av
småhus och bostadsrätter, sannolikt kommer de i det längremen
perspektivet följd minskad administration och bättresom en av en
konkurrens tjäna på förändringen. borttagandeEtt kostnads-att av
kontrollen bör dock inte ske i läge marknaden överhettad.när ärett
Det torde därför inte aktuellt slopa länsbostadsnämndensattvara
kostnadskontroll före den januaril 1991, dvs. inte innan skattere-

formen genomförts och bostadssubventionema reducerats. Dessa
förändringar bedömer kommittén kommer leda till minskadatt en
efterfrågan på bostäder och därmed begränsat förutrymme att ta ut
höga priser i nyproduktionen.
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storleksubventionensberäkningförUnderlag5.3.4 av

bostads-subventioner tillstatligautgått frånKommittén har att
i kommeroch dekvarfinnasbyggandet kommer attstortatt varaatt

därför baraföljande diskuterasdetförslag. IBKU:sutformade enligt

på konkurrenseneffekterochberäknassubventionema kanhur m.m.

beräkningsmodeller.olikaav

varandeNu system

faktiskadenutgå förräntebidragstatligtnärvarande kanFör
Medschablonlåneunderlaget.125 %tillproduktionskostnaden avupp

s.k.kan denförekommeri dagöverkostnadertill de högahänsyn som
tillämpaspraktiken sällanibelåningenproduktionskostnadsanpassade

fullt ut.

låne-beräkningförreglerboverket1989 fastställdeHösten avnya
verkligatill deanpassadebättrepantvärde. Dessaoch ärunderlag

princip inteinnebär idereglerna,tidigarebyggkostnadema deän men
Reglernaräntebidraget.ochbostadslånetstatligaökning detnågon av
rationali-alltjämtförutsättertidskoefficientenuppräkningför enav

vilketbyggkostnadema,månad0,2 %motsvarandesering manavper
övcrkostnaders.k.med högaProblemetuppnår.verkligheten intei

fi-måsteproduktionskostnadendelalltkvarstår således. En större av
till marknadsränta.nansieras

ochomfattandemycketlåneunderlagberäkningför ärReglerna av
ochdemsig in isvårtSmå företag har sättakomplicerade. attatt

reglernalåneunderlag. Dede högaprojekten såutforma nyaatt ger
fortfarandeinnehållerförenkling. Deinneburit någonknappast etthar

skälig-skalllänsbostadsnämnden göradärantal komponenter en
i liksom delånereglemaför deriskhetsbedömning. Det är attstor nya

blir omoderna.därförutvecklingen ochtillintegamla anpassas

förhopp-lånemyndighetemasförblir uttryckSchablonbeloppen ett
förunderlagochbyggakostadet skallningar vad ettattom

statligastorleken pålänsbostadsnämndenförhandlingar med om
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bostadslån, inte uttryck for marknadspriset. Eftersomettmen som
tidigare allt färre projektnämnts upphandlas i fungerande konkur-en

blir det också svårt fastställa regler, med hänsyn tillrens att som
produktionsförhållanden och kvalitet den faktiskamotsvarar pro-
duktionskostnaden. Som tidigare kan reglernanämnts for beräkning

schablonlåneunderlag också prisutvecklingen och underlättaav styra
samverkan mellan anbudslämnare.en

I det följande diskuteras alternativ till nuvarande s.k. produk-som
tionskostnadsanpassade belåning dels produktionskostnads-en ren
belåning, dels schablonbelåning med förenklade regler.en ren

Produktionskostnadsbelåning

Produktionskostnadsbelåning administrativtär enkelt efter-ett system
den i princip innebär det statliga lånet baseras på det lägstasom att

anbudet. Under förutsättning konkurrensen fungerar finns det dåatt
ingen anledning för länsbostadsnämnden i frågasätta kostnadsni-att
vån.

Produktionskostnadsbelåning förekom under åren 1981-1986. Kom-
mittén kostnadsutvecklingen för bostadsbyggandet i Stock-om
holmsområdet hade i uppgift bl.a. studera den s.k. PK-att om
belåningen, dvs. produktionskostnadsbelåning hafträntetrappa,utan
någon generell kostnadsdrivande inverkan eller någon särskild
inverkan på kostnadsutvecklingen i Stockholmsområdet. I kommit-
téns betänkande Ds Bo 1985:4 följande:angavs

Vårt material visar kostnaderna i bostadsbyggandetatt steg
snabbare konsumentprisindexän fram till år 1980. Därefter har
kostnadsutvecklingen i byggnadsprisindexmätt varit i stort sett
densamma redovisats i konsumentprisindex.som
Som tidigare visats ökade överkostnadema kraftigt under 1970-
talet och nådde sin kulmen år 1980. Därefter har utvecklingen
stabiliserats och förbättrats något.t.o.m.
Iakttagelserna beträffande byggnadsstyrelsens byggande, sjuk-
vârdsbyggandet byggandet barnstugor och servicehussamt av
visar på kostnadsutveckling de åren ien ärsenare stort settsom
densamma eller starkare i bostadsbyggandet.än

Vårt material talar för PK-belåningen i sig neutral detäratt när
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PK-belåning-bostadsbyggandet.ikostnadsutvecklingengäller
utvecklingmöjliggjorthaemellertid mot meraenensynesen

sanerings-ochexploaterings-ibådebostadsproduktionvarierad
områden.

utvecklingsådanmöjliggöraskallñnansieringssystemetOm en
utanförliggerbostadspolitisk frågaövergripandeär somen

uppdrag.kommittén

avskaf-PK-belåningenefterKonkurrenskommittén konstaterar attatt
snabbarebetydligt änökatbyggprisindex1986 harfades hösten

byggkonjunktu-påberofrämstdocktordekonsumentprisindex. Detta

utveckling.rens

inte kanundersökningargenomfördafrånKommittén att mananser
kostnadsut-effektlånesystemetsslutsatsersäkranågradra om

särskiltochsubventioner2kapitel kaniframhållitsSomvecklingen.
Omfunktion.marknadenssådanakostnadsrelaterade störa en

dis-detenligtinförasskulleproduktionskostnadsbelåning system som
reduceratsräntebidragensedandockdettabedömskuterats ovan, -

kost-få någon störreinteskattepropositioneniförslagetenligt att-
skulleförslagBKU:sgällereffekt. Detsammanadsdrivande om

ochRäntelånblir lägre.dåbidragen ännueftersomgenomföras,
effektkostnadsdrivandehaintebedömskreditgarantier somsamma

direkta bidrag.

IånereglerFörenklade

i dagmåste liksomaktuell,produktionskostnadsbelåning inte ärOm
räntebi-påStorlekenschablonregler.enligträntebidraget beräknas

detillämpningvidskerdock intebehöverdraget nyaavnusom
teoretiskt40-tal faktorerhjälpmedtillrelateraslånereglema ettaven

i ställetskulleRäntebidragetproduktionskostnad.riktigframräknad

beräknassubvention ochbestämdpolitisktkunna rensom enses
schablonbelopp.enkeltett

bostadstekniskadeerinra närsammanhangetiKommittén vill attom
Svensk Bygg-tillöverfördes10 år sedanförBostadGodireglerna ca

skulleinte längreöverhuvudtagetlånereglematanken attnorm var
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utformningen byggnader och bostäder,styra alla kva-av utan att
litetsegenskaper skulle införas i byggnormen och därmed gälla för
såväl statligt inte statligt belånade hus.som

deI lånereglema har emellertid vissa tilläggsbelopp införts förnya
åtgärder högre kvalitet eller lägre driftkostnader vadänsom ger som
följer nybyggnadsföreskriftema. Dessa tilläggsbelopp nödvän-av var
diga införa för inte kvalitativt och ekonomisktatt väl utformadeatt
projekt skulle få för höga överkostnader och länsbostads-stoppas av
nämnden.

Om emellertid diskuterats länsbostadsnämndens kost-som ovan
nadskontroll slopas och dessutom BKU föreslagit räntesub-som
ventionema kraftigt dras ned behövs inte dessa kompenserande

tilläggsbelopp längre. Reglerna för det statliga stödet borde då

kunna förenklasavsevärt och underlaget endast i form ettanges av
enkelt schablonbelopp. Det bör dock påpekas sådana reglerävenatt
kan få styrande effekt projektutformnin och leda tillen attgen man
försöker maximera subventionema. Dessutom kommeratt de boende
i de fall schablonema inte täcker de faktiska produktionskostnaderna

drabbas höga hyror, med ökad hyressplittringatt följd.av en som
Vidare uppkommer bristande neutralitet mellan hyreshusboendeen
och egnahemsboende, eftersom enligt skattereforrnen egnahemsägare
får 30 % avdraggöra för hela räntekostnaden. BKU:s förslag haatt
kvar räntebidrag för hyres- och bostadsrättshus kompen-är avsett att

för dessa avdrag. Denna bristande paritet och neutralitet kansera av
den enskilde hyresgästen upplevas orättvis, eftersom han ellersom
hon för närvarande har små möjligheter påverka produktions-att
kostnaderna och eftersom i många valfriheten på bostads-orter

Ävenmarknaden starkt begränsad.är för byggherren finns det kost-
nadskomponenter han inte kan påverka.som

Kommitténs slutsatser

I syfte uppnå administrativ förenkling ochatt paritet och neutraliteten
bör övervägas införa produktionskostnadsbelåning,att dvs.en ren att
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byggkostnaden,redovisadepå hela denräntebidragetfår beräknaman
Med konkurrensi konkurrens.upphandlatprojektetförutsatt äratt

anbudsupphandling,eller slutentraditionelldå både öppen menavses
Produktionskostnadsbelåning kan ävenmarkanvisningstävling.även

parallellprojekt. Härmedinföras för attövervägas om manatt avses
föremål förvaritområdehus ellerliknandebygger ett somett som
räntebidragfår likaskall kunnakonkurrensupphandling, så stortman

förhandlingsentreprenadsigdetför detta, röräven enomomsom
slåstävlingskostnademaHärigenom kanegenregiprojekt.eller utett

förhandlingsentreprenaderegenregiprojekt ochprojekt. Förpå flera

med starktschablonbelåninginförabör övervägas att menen ren
låneregler.förenklade

1978:384förordningenförutsätterKommitténs förslag att om
Kommittén redo-ändras.pantvärdelåneunderlag ochberäkning av

författnings-någotdelbetänkande intei föreliggandevisar dock

förslag ändåföljdförordning BKU:sdennaförslag, eftersom avsom
behöva omarbetas.kommer att

Kreditinstituten5.3.5

påkoncentrationsprocessstarknärvarandepågår förDet en
för lån tillmarknadengällerkreditmarknaden. Detta även

skulle kunnautvecklingmotverkabostadssektorn. För att somen
avregleringensyftet bakomi stridinnebära konkurrensen mot avatt -

koncentration föreslårgrund ökadminskar påkreditmarknaden av-
bostadsfinansieringsmarknaden.såvittkommittén två åtgärder avser

nybyggt husfinansieringendelasnuvarandeI det ettsystemet uppav
långiv-medför konkurrensentopplån. Dettai bottenlån och att om

bostadsinstituten konkurreraricke-statligadeningen begränsas; en-
Boende-erbjuder topplån.endast SBABmedanbottenlånet,dast om

kreditgarantistatligmedföreslogkostnadsutredningen ett system en
uppdelning. Konkur-konkurrensbegränsandedennaför elimineraatt

medförlösningarfinnadet angelägetrenskommittén att som enanser
föreslåråtgärdSom förstafinansieringen.helakonkurrens enom
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kommittén därför SBAB möjlighet fritt konkurreraatt attges om
krediter för bostadsändamål. Det också angelägetär andraatt ge
institut möjlighet på konkurrensneutrala villkor tävla alla bo-att om
stadslån.

Kommittén också försäkringsbolagen bör möjlighetattmenar attges
bostadsfinansieringsinstitut.äga De skäl tidigare förangettssom att

motivera förbud för sådana bolag ñnansieringsinstitutäga harett att
börjat luckras de tillsammans med närståendenu attupp genom

intressen tillåts majoritetsäga fmansbolag. denI pågåendeatt proces-
branschglidning mellan banker och försäkringsbolag detmot ärsen

naturligt försäkringsbolagen tillåts också bolagäga lånaratt som upp
på marknaden. De skäl sådan utveckling tidigare anförtsmot en som -
bl.a. försäkringsverksamhetskommittén i SOU 1987:58 kan inteav -
längre giltiga. Enligt kommitténs uppfattning skulle detta påanses ett
effektivt bidra tillsätt ökat konkurrenstryck på marknaden förett
bostadskrediter och motverka leder till ökaden process som
koncentration. Det vidare viktigt NOär följer utvecklingenatt noga
på det här området och med stöd ingriperKL för det fall utveck-av
lingen fortskrider på medför skadligsätt verkan för mark-ett som
naden.

5.3.6 Markanvisningstävlingar

I överenskommelsen i april 1989 mellan bostadsdepartementet och
byggentreprenörema tillkom med anledning bl.a. avtaletsom av om
tillsvidareanställning upphandlingsformer i ökad utsträck-attangavs
ning bör tidigt inflytandeprövas för Dettaentreprenören.ettsom ger

skapa förutsättningar för i byggprocessensantogs samtliga led draatt
byggföretagens kunnande och projektennytta tillav att anpassa

effektiva byggsystem under beaktande funktion, kostnad och kva-av
litet.

Ett tidigt inflytande kan uppnås egenregibyggande ävengenom men
vid vissa former totalentreprenad, där med ientreprenör ärav en
planerings- och projekteringsskedet.
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fleraintegrationmedfördelar överfinnsKommittén detatt enanser
byggherre ochmellansamarbeteEttled i byggprocessen. entre-enen

denochbegränsaskonkurrenseninnebär dock entrepre-attprenör att
härlösning kanskedet. Endet tidigavarit med ifår bygganör som

braskadenentreprenad. Förtvåstegsupphandlads.k. att re-gevara
kostnads-demark tillfördelardock kommunensultat krävs mestatt

byggherrama.och effektivamedvetna

åroregleradlämnadesmarkfördelningkommunernasFrågan om
kanAllmänt sägasi olika kommuner.tillämpasOlika principer1974.

skulle behövaochbristfälligbyggherreledetikonkurrensen äratt
för-inte alltidbyggherrarkategorierSkildaförbättras. sammagesav

bostadsbyggande. Någonmark förtilldelningvidutsättningar av
dettabyggherre,vid valvanligen intekostnadskontroll utangörs av

projektetförutsättsdetdvs.lånemyndighetema,överlåts ofta till att

hittillsdockharKontrollenbostadslån.för statligaklara kravenskall

prisstegringarna.hejdainte kunnat

allmännyttaninneburitårunderUtvecklingen har att resp.senare
redandär dei de kommunerställningarsinabyggherrar stärktprivata
mark-förNuvarandestark ställning.hafttidigare har systemen
kom-bästharbyggherredengaranti förfördelning ingen att somger

förvaltningupphandling ochprojektering,planering,vad gällerpetens
genomföra projektet.får

markfördelningen ärvidfrämja konkurrensenEtt attsätt avatt
nackdelmarkanvisningstävling. Enanordnar s.k.kommunen somen

relativt dyrademarkanvisningstävlingar ärframförts är attattmot
brautformaförhög kompetensdet krävsgenomföra och ettattatt en

detnackdel ärförslagen. En ärför bedömaoch attatt annanprogram
idelta täv-harföretagsgrupperfå företag eller attresursersom

marknadsuppdelning.förinnebär risklingarna, vilket enen

markanvisningstävlingar,studieframgår denSom somavav
huvudsakierfarenheterhittillsvarandegenomföra,kommittén låtit är

ekono-ocksåkanMarkanvisningstävlingarpositiva bilaga 2.se vara
tävlingresultatetprojektför mindremiskt försvarbara även av enom

medgeFörslagetliknande projekt.för seriekan tillämpas att pro-en



duktionskostnadsbelåning för s.k. parallellprojektäven ägnadeär att
främja sådan utveckling.en

Kommittén därför markanvisningstävlin bör i flerprövasattanser gar
fall i dag. Vid sådanaän tävlingar bör samarbete mellan byggherrar

och tillåtas kravetoch på anbudskonkurrensentreprenörer i det sena
skedet således frångås.

Det bör observeras det kommunen självständigtäratt avgörsom om
vill fördela marken efter tävling eller vill tilldela denman en om man

direkt till sitt kommunala bostadsföretag eller byggherre. En-annan
ligt kommitténs uppfattning bör frågan markfördelningen inteom
heller i framtiden reglerad, det önskvärt kommunenär attvara men
fördelar marken efter principer främjar konkurrens.som

Kommittén det önskvärt liknandeär tävlingaratt attanser typen av
vid byggandeäven påprövas mark privata företag I sådanaäger.som

tävlingar bör då allmännyttigaäven och kooperativa bostadsföretag i

samarbete med privata kunna delta.entreprenörer

Kommittén boverket bör följa och utvärderaattanser upp genom-
förda markanvisningstävlingar kommunerna rekommen-samt ge
dationer hur tävlingarna kan läggas för bra resultat.om attupp ge
Boverket bör följa ochäven utvärdera andra upphandlingsformerupp

tvåstegsupphandlade entreprenader.t.ex.

5.3.7 Markvillkoret

Syftet med markvillkoret då det infördes år 1975 dels främjaattvar
konkurrensen minskad andel egenregibyggande, delsgenom en att
motverka markspekulation. Senare har markvillkoret kommitäven att
utnyttjas för andra ändamål kommunema utnyttjat möjlig-attgenom
heten ställa olika villkor i samband med beviljatatt att man en
dispens.

Markvillkoret har fram till början 1980-talet spelat roll dåstorav en
det gällt hålla markpriserna och möjliggöra för kommu-att attnere

bygga markreserv för framtida exploatering. Det harattnerna upp en
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för bostads-blivit allt ovanligare markemellertid under år attsenare
hand.går kommunensbebyggelse genom

markvillkoret ellerriksdagsmotion 198990:Bo 225I sägs att meren
mark-efterlyste studiemindre spel. Motionärenhar satts omenur

villkoret och dess tillämpning.

uppfattning behovetdelade motionärensBostadsutskottet av enom
l98990zBoU 13 detbetänkandesådan studie. I utskottets attangavs

och iutsträckning villkoret tillämpatsframgå i vilkenstudien börav
Sambandet mellanmån medgett undantag.vad kommunerna använ-

markvill-tillämpningenentreprenadformer ochdandet olika avav
bör också belysas.koret

framgår detkommittén låtit genomföraundersökningAv den attsom
bostadsbebyggelse gårförblivit allt mindre vanligt markatt genom

År vanligt kommunen1988 det ungefär likakommunens hand. attvar
undersökningenAvtidigare marken.privata intressenter ägtsom

förhandlings-frågaockså förändring skett iframgår störstatt om
objekt.upphandlade

ifel ha regelprincipielltKommittén det är attatt enanser
grad.i så liten Förbostadsñnansieringsförordningen efterlevssom

också svårtden enskilde markinnehavaren kan det att veta omvara
Någramarkvillkoret ellerkommunen kommer dispens frånatt ge

behöver kommu-markvillkorets tillämpningregler och riktlinjer för

iför godtycklighetformulera. finns därför riskinte Det ennerna
behandlas påalla söker dispens intetillämpningen och att sammasom

sätt.

markvillkoretbåde möjligheten skärpaKommittén har diskuterat att
alternativt helttill ochåterföra dispensgivningen attstatenattgenom

slopa markvillkoret.

beskrivits iskärpande markvillkoret talarFör närmareett somav
huvudsak fickinfördes år 1975 iavsnitt 4.4 markvillkoret då detatt

fåförhoppningsvis kunnapositiva effekter. därförMan skulle

kommunalapå markprisutvecklingen ochmotsvarande effekter

åter skulle skärpastillämpningen markvillkoretmarkförvärv nuom av
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och dispensprövningen återföras till länsbostadsnämnden. En statlig

dispensprövning bör också leda till enhetlig praxis viden mera
tillämpningen reglerna i nybyggnads- och ombyggnadsförord-av
ningen.

Förhållandena emellertid i dag annorlunda förär 15 år sedan ochän

det finns skäl talar skärpa markvillkoret.även För detemot attsom
första strävandena i dag minska den statligaär regleringenatt av
kommunerna. För det andra har tillsvidareanställning byggnadsar-av
betare införts vilket byggföretagen behöver hagör antalatt ett
egenregiprojekt till för utjämna sysselsättningen. För detatt ta att
tredje har det förhållandet marken gått kommunens handatt genom
inte längre tydliga positiva effekt på byggkostnadema. Församma
det fjärde blir markvillkoret mindre verkningsfullt styrmedel isom
kommunens bostadspolitik BKU föreslagit räntebidragenom som
kraftigt reduceras för hyreshus och bostadsrätter och för småhus helt

bort. Värdet subventionen minskar och byggherre kan därförtas av en
han inte får dispens från markvillkoret välja helt privatñnansi-om att

projekt. Markvillkoret kan härigenom riskera bidra till iettera att
stället för motverka ökad segregation.att en

Ett företag inte får dispens från markvillkoret kan alternativtsom
välja ligga på marken och spekulera i ändrade politiska majori-att att
tetsförhållanden skall leda till omprövning markvillkoretsen av
tillämpning. Eftersom under delen 1980-talet lönsamhetenstörre iav
bostadsbyggandet varit låg samtidigt efterfrågan på bostäder ökatsom
i många kommuner kan företagen vinna på ligga på marken.att
Värdet på denna kan då komma öka och det kan till slut bliatt
politiskt nödvändigt frångå markvillkoret för få igångatt att
bostadsbyggandet. För planer fastställts enligt finns dockPBL ettsom
krav på plangenomförande.

Om markvillkoret skulle slopas krävs andra konkurrensfrämjandeatt
åtgärder vidtas. Genom kommitténs förslag införa möjlighet tillatt en
produktionskostnadsbelåning, diskuterats i föregående avsnitt,som
blir konkurrensupphandlade projekt fördelaktiga. Detta börmer vara

motverka egenregibyggandeägnat och markspekulation.att
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kommunernamarkspekulationmotverka äreffektivtEtt sätt attatt
planberedskap ochgoddelsmarkreserv,dels har ettstor enen egen

finansiera framtida markköpmark. Förutbud byggbar attston av
marksitt innehavbörkommittén kommunerna överatt avseanser

strategisktfastigheter intebyggnader, och sälja de äroch somav
Vidare börkommunala planerna.deviktiga för genomföraatt
länsbostads-slopaprispolitik. Förslagetsinkommunerna över attse

deinominnebär härvid kommunernakostnadskontrollnämndernas att

får beslutasjälvständigtuppställerkommunallagen omramar som
markpriserna.

förförutsättningarnaerfarit de markpolitiskakommitténEnligt vad är

detvissa kommuner böri olika kommuner. Ibyggande olika genom
markprisernamöjligt hållautbudsstimulerande åtgärder att nerevara

mångakonkurrensfaktor. Imarkinnehavetneutraliseraoch att ensom
tillämp-sådana skärptemellertid förhållandenakommuner är att en

ståndfå tillenda effektivamarkvillkoret kan detning sättet attvaraav
närvarande enligtfinns förDet dockfungerande konkurrens.en

ställningförinte tillräckligt underlagkommitténs uppfattning att ta

hänseende.nybyggnadsförordningen i dettaändring itill eventuellen

kommittén i antal kommunerarbetetI det fortsatta att ettavser
markförsäljningenmarkvillkoret tillämpas hurstudera hur samt

ocksåfinansieras. sådan studie har redanbedrivs och En angettssom
efterlysts riksdagen.av

planeringsprocessenbörI samband sådan studiemed även stu-en
allt längre tid. Förderas. successivt kommitDenna har attatt ta en

frånrad godkännanden och tillståndgenomföra projekt krävsett en
utbudet byggbar mark och minskaolika myndigheter. För ökaatt av
markanskaffning måste planeringenkommunernas förkostnader

antalet inblandaderationaliseras. Möjligheterna begränsaatt organ
handläggningstidema bör undersökas. Om kostnads-och förkortaatt

kontrollen produktionskostnadsbelåning eller förenk-avskaffas och

statliga borde detlade regler för bedömning subventioner införs,av
låne-möjligt decentralisera hela handläggningent.ex. attvara av

förmedlingsorganen.ärenden till de kommunala
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också studeras.

Sammanfattningsvis föreslår kommittén:

slopa länsbostadsnämndens kostnadskontrollatt-
införa produktionskostnadsbelåning för konkurrensupphandla-att-

de projekt och s.k. parallellprojekt och förenkla reglerna för be-att
räkning schablonlåneunderlagav

öka konkurrensen på bostadskreditmarknaden ochatt detgöra-
möjligt för kreditinstituten inklusive försäkringsbolagen kon-att
kurrera på lika villkor

öka användningen markanvisningstävlingaratt av-
undersökanärmare markvillkorets tillämpning och möjlig-att-

heterna förenkla planeringsprocessenatt

Förslagen rörande bostadskreditmarknaden och produktionskost-

nadsbelåning hänger mednära BKU:s förslag till förändratsamman
ñnansieringssystem och minskade subventioner till boendesektom.

Senast under hösten 1990 beräknas statsmakterna ställning tillta
BKU:s förslag. Kommittén kan därför ha anledning återkomma iatt
sitt slutbetänkande till dessa frågor liksom till frågan markvill-om
koret.

5.4 Byggnormer och handelshinder

5.4.1 SPK:s rapport

SPK konstaterar i sin tillämpningen byggnorrner bidrarrapport att av
till bevara etablerade företagsstrukturer, dämpa importbenägen-att

heten och begränsa incitamenten till forskning och utveckling. Verket
påpekar dock byggprocessens komplexitet och industrialiseringatt en

produktionen medför det, statligaäven och reglerav att utan normer
för byggandet, rationellt förär de etablerade företagen med olika

branschöverenskommelser och standarder. Då branschsamarbetet är
starkt och marknaden domineras fåtal företag kan sådanaettav
frivilliga i princip få motsvarande negativa effekter dennormer som
statliga normbildningen.



på utformningenbör ställasföljande kravSPK i sin rapport attanger
tillämpningen byggnormer:och av

detaljregleringi stället förMålsättningen ställa funktionskravatt
nödvändigtsamtidigtfullfölja och utveckla. Detviktig ärär att ut-att

verkligen sti-tillämpningarlcriterier, kontrollmetoder ochveckla som
utvecklas.material och metoderoch förbättrademulerar till att nya

begränsad positivförmodligen mycketuppnåsOm inte detta sker en
funktionskrav.byggnormer föreskrivseffekt att somav

byggnadsnämnder ochföreskrifter hosbindandeTillämpningen av
här-viktigaste skäletutformas enhetligt. Detlänsbostadsnämnder bör

rationali-stordriftsfördelar ochutnyttja deför på bästa sättär att
forfarande.finns iseringsvinster ett normeratsom

effekt påkonserverandedel motverkatillFör att normernasen
utveckla och förbättraför fortlöpandemarknaden och att norrnsys-

dettillåtas. Bl.a.i olika sammanhangbör normavstegtemet vore
experimentbyggen därgoda möjligheter tillvärdefullt skapa avstegatt

i olikasyfte billigare eller bättremedges i byggafrån attnormerna
avseenden.

samhälletsallokeringen och därigenomförbättraFör resursut-att
omfattningen på påtagligtnyttjande bör sättett styrav normer, som

Förutsättningen dock konsu-boendestandarden, kunna minskas. är att

utbjudna bostä-inforrnationsmöjligheter och kunskapmenternas om
förutsättningarbostadsmarknaden bättreder förbättras och attatt ges

värderingar.fördela bostäder hushållensefter

utsträckningbörioch tillämpningen dessaNormer större ges enav
negativaför minimera deömsesidig internationell anpassning att

samarbetet påinternationellaeffekterna på utrikeshandeln. Målet i det

användasgodkända utomlands fårområdet bl.a. produkterbör attvara
prövning.inom landet ytterligareutan

SPK det inom byggsektornkonstaterarBeträffande handelshinder att

sådana hinder direktfrämst byggmaterialvid handeln med ärär som
exportsvårigheter import ochmärkbara. råderDet attstora anpassa

konstruk-krav på material ochtill nationella traditioner och formella



tioner. viktigtEtt tekniskt handelshinder kraven på typgodkän-är

nande och användningen nationella standarder. Inom Norden exis-av
sådana svårigheter mångårigt samarbete påterar området. Itrots ett

relationerna med länder utanför Norden problemen desammaär och

imed svårigheterännu övervinnastörre förekommande handels-att
4hinder.

finnsDet i dag inga utländska byggherrar i Sverige och fåytterst
utländska Orsakenentreprenörer. byggandets traditionelltär starka

nationella inriktning med varierande regleringar, affärstraditioner och

arbetsmarknadsbestämmelser. Det på detta områdeäven önsk-vore
med svenskvärt anpassning gällande regler så dessa inteen av att

något hinder förutgör ökad importkonkurrens, på såväl tjänste-en
materialsidan. Därmed skapas förutsättningar för ökat in-som ett

4hemskt konkurrenstryck vilket inte mindre viktigt, förbätt-ärsamt, en
ring branschens möjligheter efterfrågevariationer.mötaav att

Ökad import viktigt förär åstadkomma ökad inhemsktatt en
priskonkurrens på både byggtjänster och byggmaterial. Om t.ex. ut-

1ländska byggentreprenörer kommer in på den svenska marknaden

ökar konkurrensen på entreprenadmarknaden samtidigt ävensom en
ökad konkurrens på byggmaterialmarknaden kan uppstå utländskaom

använder eget importeratentreprenörer material.

Det bör i detta sammanhang poängteras regleringar och krav påatt
byggandet och användningen byggmaterial inte något specifiktärav
för Sverige. Förbättrade möjligheter till handel med byggvaror och l
byggtjänster kräver därför internationellt samarbete och ömsesi-ett Jen
dig harmonisering föreskrifter och tillämpningen dessa.av av ä

5.4.2 Harmonisering och samordning regler och kontrollord-av
ningar

Under l970-talet och början 1980-talet har kritik framförtsav mot
byggnorrnerna och deras kostnadshöjande effekt. Den bygg-nya

PBL-nybyggnadsföreskrifter har utformats mindre detal-normen
jerad. Exempel och råd har inte tagits med. Kritiken byggnormenmot

å

i

i
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därför mindre omfattande.är nu

Kommittén i SPK:sdelar allmänna synpunkter på hur denstort
framtida byggnormen bör utformad. Kommittén således attvara anser
det angeläget ytterligare begränsa antalet detaljreglerär ochatt att

förutsättningarskapa goda för exprimentbyggande i syfte byggaatt
bättre, billigare och varierat. Kommittén dock inte detattmera anser
finns skäl experimentera med bostäder inte uppfyller väsent-att som
liga funktionskrav, dessa bör tillämpas enhetligt byggnads-utan av
nämnden och länsbostadsnämnden. Avsteg från byggnorrnema bör

därför i första hand går ifrån kvarvarande detaljregler.attavse man
Vid prövning från bör långtsiktigt ochavsteg ettav normerna sam-
hällsekonomiskt perspektiv anläggas. byggkostnaderLägre får inte

resultera i väsentligt högre driftkostnader eller behov ökade insat-av
från samhällets sida under förvaltningsskedet.ser

Kommittén också det viktigt byggtekniska regleräratt attanser som
utfärdas andra myndigheter boverket i ökad utsträckningänav
samordnas i byggnormen. Som exempel på byggtekniska områden

med splittrad regelgivning kan hotell- ochnämnas restaurangeren
och larminstallationer i fastigheter. Riksrevisionsverket har i rappor-

Samordnat myndighetsagerande Dnr 1986:100 för dessa områ-ten

den föreslagit rad regelförenklingar, syftar till minska kost-atten som
naderna och det förlättare företagare etablera sig inomgöra attnya
dessa verksamheter.

Kommittén bättre samordning bestämmelserna ochattanser en av
enhetliga principer för kraven bör kunna underlätta denatt ange
tekniska utvecklingen och kostnadsdämpande effekter. positivEnge
konsekvens regelsamordning ocksåär näraattav ettgenom samar-
bete de olika myndigheternas kompetens och personalresurser kan

tillgodogöras på rationellt sätt.ett

Enhetliga regler och standarder kan underlätta industriellt byg-ett
gande och längre serier. De stordriftsfördelar härigenom uppstårsom
innebär dock risk för monopolbildning och minskad konkurrens.en
Det därför nödvändigt byggnormer ochär standarder utformas såatt

de inte visst material fabrikat.eller De bör ocksåatt ettgynnar ges en
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internationell anslutning så import byggprodukter blir möjlig.att av

Det kan konstateras statliga byggregler i Sverige äratt mera
omfattande i länder iandra Västeuropa. Många de regler iän av som
dag återfinns i byggnormen i dessa länder i stället ut stan-ges som
darder.

Betydelsen standarder kommer öka till följd EG haratt attav av
utnyttjabeslutat standarder instrument för undanröjaatt ett attsom

tekniska handelshinder. EG-rådet i slutet år 1988antog ettav
byggvarudirektiv syftar till inbördes närmande medlems-ettsom av

lagar och administrativa bestämmelser byggmaterial.staternas om
Direktivet i kraft juliträda den l 1991. utformatDetär äravsett att

ramdirektiv, vilket innebär det endast innehåller vissaett attsom
ländernasöverordnade krav för de enskilda bygglagstiftning.

Utarbetandet detaljeradede reglerna överlåts tillbl.a. denav mer
europeiska standardiseringsorganisationen CEN.

europeiska standarder utarbetatsDe CEN skall möjligtsom av om
utformas funktion.krav på produkternas beskrivningenIsom pro-av
dukternas funktion fastställs samtidigt uppdelning i olika krav-en
klasser, vilket det möjligt för de olika länderna välja den klassgör att

bäst anpassad till respektive lands olika byggtraditioner,ärsom
klimatförhållanden tillåterDetta land Sverige hat.ex. ett attm.m. som
speciella klimatbetingade krav på isoleringsförmåga hos fönster och

dörrar övrigt skallI reglernam.m. vara samma.

byggproduktEn uppfyller europastandard ävensom en presumeras
uppfylla kraven i EG:s byggdirektiv och skall då få säljas inom hela

gemenskapen.

Sverige och övriga EFTA-medlemmar fullvärdiga medlemmarär av
CEN. Genom deltagande i det europeiska standardiseringsarbetetett

kan vi således påverka utformningen framtida europastandarder.av

Kommittén det angeläget Sverige aktivt deltarär i detatt attanser
europeiska standardiseringsarbetet. I och med harmoniserings-att
arbetet bedrivs på europeisk nivå bedömer kommittén det litenäratt
risk för arbetet kommer domineras fåtal företag.att att ettav
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europeiskaaktivt bör medverka i detKommittén boverketattanser
viför den säkerhetsnivåstandardiseringsarbetet och där verka att som

inarbetas i de europastandardema.ihar den svenska byggnorrnen nya

analysera effekterna dekonkurrenskommitténs uppdrag ingårI att av
typgodkännande. Nordiska typgodkän-reglerna nordisktnya om

effekternautnyttjats i liten omfattning ochhittillsnanden har dock av
Kommitténbegränsade.därför så längereglerna är än attavser

beviljats, im-typgodkännandenundersöka hur många nordiska som
importen till lägre priser.den ökade lettportvolymer samt om

fråga i sitt slutbetänkande.därför till dennaKommittén återkommer

aktualisera ytterligare åtgärdervill kommittén emellertidRedan nu
import byggmaterial.för underlättaatt av

boverket i dag itypgodkännande vidHandläggningen tarettav
baseras påmånader. Boverkets typgodkännandengenomsnitt åtta

provningsanstalt ellerprövningar gjorts annatstatenssom av
godtagit. sökande måstegodkännande boverket Denorgan som

avgifter forsig till två myndigheter och betala dubblasåledes vända

tidsutdräkt ochtypgodkännande. kan medföra onödigfå Dettaatt ett
föreslås inom vissaonödiga kostnader. Med hänsyn härtill att

typgodkännanden delegeras till provningsan-områden beslut om
för svenskastalten. sådan delegering torde nödvändigEn attvara

framgångsrikt medgodkännande skall kunna konkurreraorgan
nordiska ofta utförgodkännandeorganen i de andra länderna, som

både provning typgodkännande.och

vissa brandklassificering,En del prövningar i Sverige, typert.ex. av
förslagprovningsanstalt. Kommitténsi dag baragörs statensav

innebär få provnings-dock inte provningsanstalten skall ettatt
hittills skall denmonopol för vissa material, liksomtyper utanav

boverketsökande alltid provningsorgankunna anlita annat som
typgod-godtagit. fall dock boverket beslutaI dessa måste om

gällande regler inte kankännandet, eftersom sådana beslut enligt

förutsätterdelegeras myndighet. Kommitténtill än attannat enorgan
provningsanstalten med boverket vilka byggmaterialsamråder om

kunna typgodkännaprovningsanstalten skall anstaltensamt attsom
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begränsar sin typgodkännandeverksamhet till material där det finns

tydliga regler för prövningen däroch anstalten har särskild kompe-

tens.

EG arbetar inte enbart med harmonisera tekniska regler ävenatt utan
med harmonisera provnings- och godkännandeprocedurer. Inomatt

EG avsikten så långt möjligtär myndighetsgodkännandenersättaatt
med privaträttslig certifiering. Kommittén byggpro-atten anser en
dukt uppfyller kraven i svensk standard utfärdadsom en som
europeisk standard skall godtas byggnadsnämndema påav samma

i dag gäller i frågasätt typgodkännanden boverket ellersom om av av
nordiska provningsorgan. Någon förnyad provning och kontroll skall

således för dessa standardiserade produkter inte behövas, utan ett
certifikat från europeiskt kontrollorgan bör normalt räcka. Enett

sådan ordning innebär både tids- och kostnadsbesparingar.

Kommittén det bör uppdras boverket i samarbete medatt attanser
och provråd och standardiseringskommissionenmät-statens närmare

utreda hur sådant certiñeringssystem skall kunna införas Sverigeiett

och vilka författningsändringar härvid eventuellt kan behövas.som

5.4.3 Antidumpningsåtgärder m.m.

Dumpning eller subventionering innebär tillatt exporteras etten vara
land till lägre pris normala värde. Det handels-änannat ett varans

politiska regelsystemet bygger bl.a. på konkurrensen inte sned-att
vrids skadlig dumpning eller subventionering. I samband medgenom

Sverige anslöt sig till koderna dumpning respektive subventio-att om
nering inom för det allmänna tull-och handelsavtalet GATTramen
bemyndigade riksdagen regeringen enligt bestämmelserna i dessaatt
koder vidta skyddsåtgärder såväl skadlig dumpning skadligmot som
subventionering.

Enligt förordningen 1985:738 dumpnings- och subventions-om
undersökningar åligger det kommerskollegium efter beslutatt av
regeringen genomföra sådana undersökningar. Kommerskollegium
har därefter nio månader på sig genomföra sin undersökning.att
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antidumpnings-provisoriskinföramöjlighetfinnstidenUnder att en
skada.bevisningtillräckligfinnsutjämningstull deteller omom

innan denavslutassubventionsundersökning kandumpnings- ellerEn
prisersinasig ändraåtargenomfördfullständigt exportören attär om

ellerdumpadetillmed sineller upphöraprisåtagandes.k. export
kommerskol-efterfattar sedanRegeringenpriser.subventionerade

godtas.skallprisåtagandetyttrande beslutlegiums om

innehålla slutsatserskallutredningkommerskollegiumsResultatet av
kausalitet.skada ochdumpningförekomstenbeträffande samtav

utjäm-ellerantidumpnings-införandetbeslutRegeringens av enom
Åtgärderna haförutsättsförordning.formenningstull får enav en

år.högstuppgående tillgiltighetstidbegränsad tre

främstvarit aktuellaantidumpningsåtgärdersida harsvenskFrån
frånimportenexempletbyggmaterielområdet. Det rörinom senaste

konstruk-träfiberskivorhårdaSovjetunionenochPolen samtav
yttrandeiTjeckoslovakien. SPK harUSA ochfråntionsplywood

falli dettaundersökningkommerskollegiums1989-11-09 över
meningEnligt SPK:santidumpningstull.införandetavstyrkt av en

handelsut-frittinställningen tillsvenskamed deni enlighetbör, ett

medtillgripaslågprisimport normaltåtgärderbyte, stormot
NO,framförtssynpunkter harLiknande ävenrestriktivitet. somav

effektivmed länder harmåste skeprisjämförelserpåpekat enatt som
får hindrasexportlandet intekostnader ilågaochkonkurrens attatt

igenom.slå

träfiberskivor.påinte införa tullnyligen beslutatRegeringen har att

anti-uppfattningkonkurrensmyndighetemasKommittén delar att

Kommitténrestriktivitet.utnyttjas meddumpningsåtgärder bör stor
dumpningmisstänktutredningkommerskollegiumsockså omanser

konkurrensförhållandenutredningarmed SPK:sbör samordnas om
synpunkterkonkurrensmyndighetemasbranscher ochinom olika att

inhämtas.bör
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5.4.4 Utländska entreprenörer

Av SPK:s framgår det finns få utländskarapport att entreprenörer
verksamma i Sverige och skillnader i byggföreskrifteratt är en
bidragande orsak till detta. Kommittén formella och infor-attanser
mella hinder import såväl byggmaterialmot tjänster börav som
avskaffas eller motverkas. Detta enligt kommitténsär uppfattning ett
effektivt Öka konkurrensensätt på den svenska byggmarknaden.att

För främja utländsk konkurrens bör byggreglemaatt förenklas och
Äventill EG:s. de svenska reglerna för offentliganpassas upphand-

ling bör så de inteöver mindre konkurrensfrämjandeärattses deän
regler EG nyligen antagit.som

Det betyder bl.a. kommunaläven upphandlingatt och sannolikt även
upphandling kommunala bolag bodies governed by public lawsav
kommer omfattas statliga upphandlingsbestämmelseratt ochav att ett
överklagningsinstitut måste tillskapas. EG:s regler för entre-
prenadupphandling gäller för projekt kostar 35änsom mer ca
milj.kr. Det arbete med harmonisera byggbestämmelsemaatt som
diskuterats i föregående avsnitt bör enligt kommitténs uppfattning
inte enbart ägnat underlätta import byggmaterialattvara ävenav utan
underlätta för utländska konkurreraentreprenörer på den svenskaatt
marknaden.

Det pågående integrationsarbetet i Västeuropa kan leda till ökaden
specialisering inom byggentreprenadverksamhet och byggmaterialin-

Åtgärderdustrin. Detta kan leda till lägre byggkostnader. bör därför
vidtas för underlätta byggandeatt över En förutsättninggränserna.ett
för detta dockär företagen får med sig arbetsledningatt ochta egen
yrkesarbetare. Detta särskilt viktigtär byggarbetsmarknadennär i ett
enskilt land överhettad.är

För icke nordiska medborgare krävs uppehållstillstånd och arbets-
tillstånd utländsk vill sigentreprenör med arbetskraft.om en ta egen
AMS har utarbetat riktlinjer för bedömning tidsbegränsadeav ar-
betstillstånd och entreprenadarbeten. Kommittén har inget erinraatt

dessa riktlinjer,mot det vid prövningen arbets-attmen anser av
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regioni denkonkurrenssituationentillhänsynbörtillstånd även tas
utföras.skallprojektetaktuelladetdär

skall följaSverigeientreprenadföretagutländskaKommittén attanser
deövrigtilagstiftningsvenskoch attarbetsmiljöregler samtsvenska
delikvärdiga medanställningsförmåner ärlöne- ochtillämpabör som

Sverige.itillämpassom

ochdanskaarbetstillstånd. DeingetbehövsmedborgarenordiskaFör
Nordiskatillskrivelseihararbetsgivarorganisationernanorska en

Svenska Bygg-tillavgiftervissabetalade tvingasangivitrådet att
konkurrensensnedvridernadsarbetarförbundet ansermansom

detKommittén ärsvenska entreprenörerna. attde ansergentemot
tillochharmoniserasavgifter attdessa attönskvärt man seratt

Vadländerna.bådaavgifter iliknandebetalabehöverinteföretagen
nordiskmedentreprenadarbetentillfälligaförskall gällahärvidsom

enligt kom-börlagstiftningsfråga,någonintedockpersonal utanär
mellanförhandlingarpraktisktpålösas sättmeningmitténs ett genom
härvidbörReglernaländerna.nordiskai dearbetsmarknadens parter

Rush PortuguesaEG-domenrättspraxis setill denockså anpassas -
och till detEGinomutvecklatsimmigrationsbyrånFranska som

entreprenadarbetenför överutarbetandeunderdirektiv ärsom
EG.inomgränserna

bidra tillkanarbetskraftanvänderenbartföretagUtländska egensom
Enligt kom-byggarbetsmarknaden.Överhettningendämpaatt

byggnads-prövningvidindettauppfattning börmitténs vägas av
detdet önskvärtkonkurrenssynpunkttillstånd. Ur är startasatt nya

bidra tillkunnainvandrarnaskullei Sverige. Här ut-byggföretag
rademellertiddetfinnsmedborgareutländskavecklingen. För en

figurAvföretag.försvårarellerförhindrarrestriktioner start avsom
utländskaförkrävaskantillståndsärskildaframgår vilka5.1 som

medborgare.

myndighetsagerandeSamordnatiharRiksrevisionsverket rapporten -
1986:100 före-DnrföretagvidreglerstudieEn start avm.m.av

be-regelsystemdebörgrundligslagit görasöversyn somavatt en
Sverigeidriva företagochmöjligheterutlänningarsgränsar att starta



140

och bl.a. kravet på näringstillstånd böratt slopas.

I Ändradepromemoria från industridepartementeten regler om
utländska företagsförvärv Ds 1989:57 föreslås reglerna föratt
utländska förvärv svenska företag ändras. De föreslagna ändringar-av

innebär i huvudsak prövningskriteriumna införsatt ett nytt utgårsom
från den nationella säkerheten. Systemet med utlänningsförbehåll
behålls oförändrat, det prövningskriteriet införsmen nya även
beträffande ärenden borttagande sådana förbehåll. Alla förvärvom av

med vissa undantag skall anmälas inom viss tid för inte bli- att-
ogiltiga närmare prövning sker endast beträffandemen en sådana
förvärv där lagens prövningsgrund det nationella säkerhetsintresset- -
bedöms berörd. Denna prövningsprocedur ocksåvara görs tillämplig i
fråga ärenden utlänningsförbehåll.om om

De skäl anförs för förändringarna äri huvudsak lagstiftningensom att
inte ligger i linje med internationella överenskommelser och den
allmänna utvecklingen i OECD-länderna. Det medför Sverige fåratt

dålig plattform för diskrimineringen att svenskamotreagera av
företag utomlands och även risk för dessa diskrimineras medatten
hänvisning till vår lagstiftning. Dessutom anförs lagstiftningen inteatt
ligger i linje med Sveriges uttalade intresse främja utländskaattav
investeringar i landet och den tillämpas på sådantatt hittillssättett -
inga avslag befogade svenska skyddsintressenatt särskiltutan stora-
praktiska effekter kunnat tillgodoses inom för deramen
prövningskriterier redan internationelltär godtagna.som

Kommittén det angelägetär förändringaratt ianser enlighet medatt
promemorian Ds 1989:57 kommer till stånd och ochsnarast att
reglerna näringstillstånd samtidigt förändras. Detom viktigtär deatt
olika lagstiftningar utlänningars möjligheterstyr ochsom att starta
driva företag i form aktiebolag, handelsbolag, enskild finna ellerav
ekonomisk förening bättre samordnas. Det kan övervägas iatt
avvaktan på genomförandet sådana regler omedelbart införaav ett

undantagtemporärt för byggbranschen från kravet näringstillstånd.
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5.5 Bruksvärdesystemet

för den totalabetydelseEffektiviteten förvaltningsledet hari stor
studeratundersökning inteboendekostnaden. SPK har i sin närmare

förvaltnings-konkurrensförhållandena inomföretagsstmkturen och

idock konkurrensenKommitténs bedömningledet. allmänna är att

detta led bristfällig.är

gäller bostadslä-huvudregeln, vadHyreslagstiftningen utgår från

jordabalken.55 § Iskälig 12 kap.genheter, hyran skallatt vara
regeln ocksåvartillpraktiken det emellertid bruksvärdesystemet,är

iinnehållethänvisar, och det reellaverkar styrandesom anger
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principen skälig hyra. En grundtanke i bruksvärdesystemetom är att
de allmännyttiga bostadsföretagen skall prisledande. Såsomvara

tillämpas allmännyttansutgör byggkostnadersystemet och driftkost-

nader utgångspunkten vid hyressättningen. De kollektiva hyresför-

handlingar förs torde knappast tillräcklig stark påsom ge en press
företagen förbättra effektiviteten.att

Också på den privata hyresmarknaden bestäms hyrorna i huvudsak
efter kollektiva förhandlingar. Härvid gäller det med ledningatt av
hyrorna i det allmännyttiga beståndet komma överens vilka hyrorom

skall gälla. En ökad effektivitet och kostnadspress i det privatasom
beståndet påverkar däremot inte hyresnivån.

I realiteten det således frågaär kostnadsprissättning därom en
allmännyttans självkostnader i första hand bestämmer hyrornas höjd.
Den tillämpade ordningen helt klartutgör form prisreglering,en av

i mjukareän former hyresstoppän eller myndighet föreskrivnaom av
maximihyror. Prisregleringen på hyresområdet medför berörts isom
avsnitt 4.9 bristande incitament till kostnadspress och olika slag av
snedvridningseffekter.

Genom bruksvärdesystemet har konkurrensens kostnadsdämpande
funktion delvis spel. Detta gäller särskilt i tidersatts med bostads-ur
brist då bostadsföretagens konkurrens hyresgästerna liten ochärom
möjligheterna begränsade välja bostad det indivi-att en som passar
duella önskemålen med avseende på kostnad och kvalitet.

En orsak till konkurrensen försämrats den Ökadeannan att är
koncentrationen på fastighetsmarknadenägtsom rum samt att
bostadsföretagen inom för bruksvärdesystemet utjämnarramen
hyrorna mellan gamla och fastigheter. Detta försvårar möjlig-nya
heterna bostadsföretag byggaatt starta hyreshus,attgenom nya
eftersom de företagen inte har något fastighetsbestånd utjämnanya att
hyrorna mellan.

SPK konstaterar i sin den praxis för hyressättningen irapport att som
dag tillämpas inom för bruksvärdesystemet endast i begränsadramen
omfattning klarar låta hushållens värderingar komma tillattav
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svårt deñ-rättvis hyresstrukturbegreppetuttryck. Visserligen är att

kan tänkas skapafå de faktorerniera klart står att ytterst somavmen
beaktas iolika lägenheter hyressätt-hyresrelationer mellanrättvisa

mark-mellanting mellantänktningen. Systemet, ettsomsom var
hyresreglering, i dag ha karaktärennadsprissättning och synes mer av

hyresreglering.

bostäder enligt SPK:sdyr nyproduktionomfattande ochEn utgörav
eftersom alltpotentiellt hotbedömning störremot systemetett

olika årgångar. Ett reformeratomfördelas mellanmåstesummor
ikostnader i nyproduktionen skullemed högrefinansieringssystem ett

på bruksvärde-påfrestningarmedföra ytterligareövergångsskede

systemet.

öka konkurrensen iuppfattning kan åtgärder förEnligt kommitténs att

endast begränsade resultat,leden i byggprocessende tidigare omge
förvaltningsledet. skulleskärps i Detinte samtidigt konkurrensen

i stocken bostäderlång tid innan de boendenämligen mycketta av
konkurrenstryck och lägre nybyggnads-ökatskulle få nytta ettav

iför dessa kommeroch dessutom det riskkostnader, ätasär attatt upp
förvaltningsledet.

såbör reformerashyressättningssystemetKommittén attattanser
tillgrad för närvarande kommerhushållens värderingar i högre än

läge bör fåsärskilt bostadensuttryck i hyressättningen och störreatt

ske änd-hyressättningen. bör dockgenomslagskraft i Detta genom en
någon fullständig mark-ochtillämpning bruksvärdesystemetrad av

kommitténs uppfattningenligtnadsanpassning hyrorna är avav
genomföra.möjlig generelltsociala skäl inte att

ersättning för den direktainfördesBruksvärdesystemet ensom
krigsåren och innebarhyresreglering tillkom under en upp-som

meningEnligt kommitténs böri förhållande till denna.mjukning

föran-regleringbruksvärdesystemet betraktasemellertid även ensom
hyresmarknaden, särskiltbristsituationen påkvardröjandeledd denav

inslag.bör alltså intei de städerna, ochstörre ett permanentses som
ordning för hyressättningenfriarePå sikt bör eftersträvas somen

med möjlighet förkonkurrens, dockpå prisbildningbygger genomen



hyresnämnd ned oskäliga hyror.sätta Klart dock sådanatt är att en
omläggning kräver ingående utredning och inte kan ske imer ett
sammanhang. Situationen uppenbarligenär annorlunda i sådana orter,
främst storstäder, har markant bostadsbrist i där detänsom en orter
råder jämvikt mellan tillgång och efterfrågan på lägenheter.

För närvarande pågår deöversyn rekommendationer fören av
hyressättningen SABO och Hyresgästernas Riksförbund harsom
utarbetat. Ett förslag framtaget ochär under vintern 198990nytt har
försök genomförts i några allmännyttiga bostadsföretag samtidigt som
dataprogram har utarbetats. En rekommendation kan behandlas iny
Hyresmarknadskommittén ett samarbetsorgan mellan nämndaovan
organisationer under våren 1990. Enligt det liggande förslaget
kommer hyran bero lägenhetemas och fastighetemasatt standard,av
geografiskt läge, närservice och närmiljö.

Eftersom hyrorna i de allmännyttiga bostadsföretagen riktnings-är
givande för hyrorna i det privata beståndet kommer hyres-ett nytt
sättningssystem få genomslag på hela hyresmarknaden.att Därför
pågår också vissa diskussioner med Fastighetsägareförbundet. I
Göteborg genomför hyresgästföreningen och fastighetsägareföre-
ningen för närvarande projekt Hyra efter kvalitet.ett gemensamt

En trend under år har varit inom allmännyttan i ökadattsenare man
grad decentraliserar fastighetsförvaltningen och inför s.k. hyresgäst-

lägenhetsunderhåll. En trend på den privatastyrt sidan är att ansvaret
för driften läggs på professionella fastighetsförvaltningsbolag.ut

Kommittén det önskvärtär hyresgäststyrt lägenhets-attanser att
underhåll vidgas till gälla denäven privata sidanatt samt att ett
liknande hyresgäststyrt underhåll och medbestämmande även ut-
vecklas på fastighetsnivå och bostadsornrådesnivå. Detta skulle enligt
kommitténs bedömning leda till ökad konkurrens och prispress påen
fastighetsservicetjänster. En konsekvens sådant ökat hyresgäst-ettav
inflytande kan också bli blir mindre benägen omfördelaatt man att
kostnader mellan och gamla fastigheter inom allmännyttan.nya

Kommittén det finns behov grundligt undersökaattanser attav mera



förändringar planerarför eventuellahyresmarknaden. Som underlag

undersöka:urval kommunerkommittén i närmareatt ett

för införa bättre ochkostnadernamöjligheterna och att meraen-
prisstatistik för överlåtelserhyresstatistikheltäckande lokal samt

och egnahembostadsrätterav

hur skillnaderi dag tillämpas ochhur bruksvärdesystemet stora-
beräknad marknads-faktisk hyra ochföreligger mellan ensom

mässig hyra

med hyrai dag bor i lägenhetervilka ärsomengrupper som-
marknadshyranväsentligt lägre än

ochreparationervilken utsträckning bostadsföretagen läggeri ut-
på entreprenad pris- och konkur-fastighetsservicetjänster samt

tjänsterrensförhållandena för sådana

lägenhetsunder-möjligheterna ökad grad hyresgäststyrttill aven-
avgifter efter grad servicehåll differentiering hyran elleroch av av

merkostnader och möjligheter-på allmännyttans socialastorleken-
konkurrensneutralitet.skapaattna

återkomma förslag till åtgärder förKommittén planerar med attatt

öka förvaltningsledet i sitt slutbetänkande. I dettakonkurrensen i

för successivt införakommittén diskutera olika vägaratt att enavser
bostads-ökad grad marknadsanpassning och ökad rörlighet påenav

förförutsättningarna undersökasmarknaden. Härvid kommer även att

friare hyres-i form försöksverksamhet tillämpaprövaatt att enav en
bostadsmarknaden.sättning i kommuner med balans påen





SÄRSKILDA YTTRANDEN

SÄRSKILT YTTRANDE
CARLSTRÖMMARIANNELEDAMOTENAV

länsbostadsnämn-slopandetkommitténbetänkandetI att avanser
allmännytti-hyresnivån höjs imedförakostnadskontroll kandens att

statligaförändringen deplaneradedenbostadsföretag. Men att avga
deochmedföra kommunenkommerbostadssubventionema attatt

billigagenomföraintresseharallmännyttiga företagen attett stort av

projekt.

kostnads-slopadbedömning effekternaJag gör av enavannanen
minskadleder tillkostnadskontrollenintekontroll. Jag atttror en

påheller deti sig. Och intehögre kostnader ärkonkurrens och att

bostadsmarknadenpårörlighetenkostnadskontrollengrund somav
så liten idag.är

kostnadenförKostnadskontrollen behövs avgöra motsvarasatt om
Kostnaderna för allmännyttansobjektet.kvaliteten i det aktuellaav

kontrollen slopades.produktion inte minskas baraskulle attgenom

viktigtockså bo-kvalitetskontrollenKostnadsprövningen och är ett

stadspolitiskt styrmedel.

kostnads-länsbostadsnämndernasförjag reglernaDäremot attanser
förändradesamband med denförenklas ikontroll ochbör överses

effektivare låne-förenklad ochFörsök medbostadsfinansieringen.

förändring.förför få underlaggenomförashantering bör att ett en

kommittén det börhyressättningssystemetNär det gäller att re-anser
för närvarandegradvärderingar i högreformeras hushållens änså att
bostadens lägesärskilthyressättningen ochuttryck ikommer till att

hyressättningen.genomslagskraft ibör få större



Bruksvärdesystemet innebär likvärdiga lägenheter ska ha lik-att en
värdig hyra. De faktiska kostnaderna ska vid hyressättningen itas ut
allmännyttan, och de privata ska följa likvärdiga projekt i allmännyt-

Detta viktigär princip bl.a. skatan. motverka segregation ien som
boendet. Om bostadens läge ska få genomslagstörre i hyressättning-

kommer med all säkerhet segregationen öka.en att

När det gäller försök med hyressättning bruksvär-äntypen annan av
desystemet kan det bra få erfarenheter delsattvara ett annatav sys-

och dels bättre underlag hur det fungerartem över innanett totalen
och inriktningöversyn på den kan diskuteras.

SÄRSKILT YTTRANDE

AV LEDAMOTEN CHRISTER EIREFELT

Mina utgångspunkter

Bostadsmarknaden deär reglerade sektorerna i samhället.mesten av
finnsDet antal statliga och kommunalaett stort styrinstrument och

regelsystemet dessutomär svåröverskådligt.

Enligt min uppfattning måste rad regleringar slopas för ökanu en att
de boendes valfrihet och åstadkomma bättre fungerande bostads-en
marknad.

Som kommittén konstaterar finns det klart samband mellan detett
omfattande regel- och subventionssystemet och bristande konkurrens

och hög kostnadsutveckling.

finnsDet också andra skäl till kraftigt förenkla regelsystemet.att
Bl.a. skulle rörligheten på bostadsmarknaden öka och människors



önskemål bättre kunna tillgodoses.

Markvillkoret

Kommitténs betänkande innebär i riktning och jag står irättett steg
allt väsentligt bakom den analys och de förslag redovisas, docksom
med undantag.ett

finnsDet enligt min uppfattning tillräckligt starka skäl för redanatt
fatta beslut helt slopa markvillkoret. I betänkandet redovi-attnu om
också rad sådana skäl, kommittén avstår ändå frånsas en attmen

lägga konkret förslag. I stället ska studie för undersö-görasett atten
ka markvillkorets tillämpning.

Markvillkorets ursprungliga syfte stimulera till ökad kon-attvar en
kurrens i byggandet. Det har dock i praktiken främst kommit in-att
nebära kommunen möjlighet ställa mängd krav påatt attges en
byggnationen plan- och bygglagens bestämmelser.utöver

Markvillkoret letthar till ökad byråkrati, brist på och hartomteren
dessutom fått kostnadsdrivande effekt.en

Jag därför markvillkoret skall avskaffas. Kommunernasattanser
möjligheter byggandet fullt tillräckliga, inte minstäratt styra genom

fysiskaden planeringen.

SÄRSKILT YTTRANDE AV
JÖNSSONSAKKUNNIGE PER-OLOF

Jag delar i huvudsak utredningens intentioner förslagoch för att
åstadkomma högre grad konkurrens och därmed effektivitet in-en av

sektom. Jag hade emellertid kommittén redangärnaom sett, att nu
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fortgående koncen-deni syfte brytatill åtgärderförslaghade lagt att
byggmaterialindustrin. Nuvaran-framför alltinomtrationstendensen

förme-enligt mittkonkurrensövervakning harkonkurrenslag ochde

snabbmycketför förhindratillräcklig grundutgjortnande inte att en
därför också,Kommittén bordemonopolisering.koncentration och

förändringar i konkur-eventuellaövervägandenkommandeinför om
syftegenomfört delstudier ihärutinnan, harenslagstiftningen att se-

koncentrationer tillprivataexisterandebrytakunnadermera upp
kommittén läggerförutsätterJagbostadskonsumenterna.för attgagn

slutbetänkande.i sittavseendenförslag i dessa

konsortier vill jag fram-integreradeeventuellt förbudIfråga motom
lokala aktö-rikstäckande ochmellankonstellationerhålla, sådanaatt

fortsatta arbete.i kommitténsuppmärksammasytterligaremåsterer

beträffande det samban-slutsatseranalyser ochKommitténs antagna

boendekostnadsutveck-ochsubventionssystemets.k.det mellan det

Till visso har,överygande.inte heltmiglingen förefaller yttermera

kommittén, kostnadsutveck-tillreferensgruppenuppgifter ienligt

inom kon-byggsektorn, dvs.oregleradei den heltvarit högrelingen

här-Så länge skillnadernabyggande.kommersielltoch annattors-
finnersektor inte analyseratsoregleradreglerad ochvidlag mellan

styrkta.slutsatser intejag kommitténs

upphandlingar,samband medianbudsförfarandeVad sedan avser
nämnda referensgruppenuppgifterpå grundval i denbör det ovanav

erfarenhetsmässigt fram-förhandlingsupphandlingpåpekas, s.k.att
upphand-lämplig metodkostnadssynpunkt väl såstår somsom en ur
ekonomi.framför överhettadi allt i situationerling konkurrens, av en

medutländsk möjlighet tillsammansBeträffande medborgares att an-
dennai Sverige ekonomisk föreningdra bedriva rörelse ärgenom

icke-nordisk i princip intebegränsad medborgarestarkt attgenom
föreningen. EG pågårstyrelseledamot i Inom förkan närvaran-vara

syfte möjliggöra etablerandet s.k.diskussioner ide aktiva att av eu-
ekonomisk förening med medlemmar i två ellerropakooperativ, dvs.

konkurrensneutralitetssynpunkt finner jag detflera länder. Ur syn-
lagstiftningen inom EG i dettaförväntadenerligen väsentligt denatt
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avseende blir tillämplig i situationerde svenska medlemmaräven

fysiska ocheller juridiska personer deltar i europakooperativett
EG-landmed i eller, utländsk medborgarejuridisksäte omvänt, per-

deltar sådant företag Sverige.med isäteson

vill slutligen framhålla,Jag kommittén bort diskutera stimulansåt-att
igärder syfte öka andelen byggnation i s.k. egenregi i landet,att t.ex.
i sammanhanget momsregler.genom gynnsamma
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