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Till statsradet och chefen for civildepartementet

Genom beslut den 2 februari 1989 bemyndigade regeringen chefen
for civildepartementet, statsridet Bengt K. A. Johansson, att tillkalla
en kommitté for att utreda hur konkurrenspolitiken ytterligare kan
forstirkas.

Med stod av bemyndigandet forordnade departementschefen den 8
mars 1989 generaldirektéren Claes-Eric Norrbom som ordférande
samt professorn UIf Bernitz, 6verdirektoren Alf Carling och riksdags-
ledaméterna Marianne Carlstrdm och Christer Eirefelt som ledaméter.
P4 egen begiran entledigades Alf Carling som ledamot den 1 maj
1990 och ersattes av professor Séren Wibe.

Som sakkunniga forordnades den 30 maj 1989 departementssek-
reteraren Eva Agevik, utredaren Lennart Alamaa, departements-
sekreteraren Yvonne Fredriksson, direktéren Per-Olof Jonsson, direk-
téren Goran Lagerholm, Gverdirektéren Bo Lindérn, planeringsche-
fen Per Mogdrd, utredningssekreteraren Jan-Erik Nyberg, departe-
mentsrddet Ann-Christin Nykvist, byrdchefen Hans Nislund, stillfs-
retridande ndringsfrihetsombudsmannen Staffan Sandstrém och fr.
o.m. den 26 oktober 1989 kanslirddet Urban Karlstrom. Sedan Len-
nart Alamaa begirt entledigande forordnades i hans stille fr.o.m. den
30 augusti 1989 utredaren Anita Harriman. P4 egen begiran entledi-
gades Per Mogérd fr.o.m. den 17 oktober 1989.

Att som experter bitrdida kommittén forordnades fr.o.m. den 1 maj
1989 avdelningsdirektéren Goran Norstrom, sakkunnige Sture A-
strtom och fr.o.m. den 1 oktober 1989 departementssekreteraren
Christina Goransson. Astrom entledigades pd egen begiiran fr.o.m.
den 1 maj 1990. Frin och med samma dag forordnades tidigare
ledamoten dverdirektdren Alf Carling som expert.



Till kommitténs sekreterare forordnades fr.o.m. den 1 maj 1989
numera rddmannen Conny Jorneklint, fr.o.m. den 7 augusti 1989
revisionsdirektdren Lars Markstedt och fr.o.m. den 14 maj 1990
hovrittsassessorn Gunnar Gladh.

Kommittén har antagit namnet konkurrenskommittén. Kommittén har
avgett delbetinkandena Konkurrensen inom livsmedelssektorn (SOU
1990:25) och Konkurrens i inrikesflyget (SOU 1990:58).

Kommittén Overldmnar hirmed ett delbetinkande med rubriken
Konkurrensen inom bygg/bosektorn. I en sérskild bilagedel redovisas
en utredning som pd kommitténs uppdrag har utforts av statens pris-
och konkurrensverk. I bilagedelen redovisas ocks& en promemoria om
markanvisningstivlingar som upprittats av Skold Partner AB.

Sirskilda yttranden har limnats av ledaméterna Marianne Carlstrom
och Christer Eirefelt och av sakkunnige Per-Olof Jonsson.

Stockholm den 14 juni 1990

Claes-Eric Norrbom

Ulf Bernitz Marianne Carlstrom
Christer Eirefelt Soren Wibe
/Gunnar Gladh

Conny Jorneklint

Lars Markstedt
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SAMMANFATTNING

Direktiven
Konkurrenskommittén har enligt sina direktiv att Kkartlagga  hur
konkurrensforhallandena har forandrats inom olika sektorer 4, ekono-

min under de senaste ti0 aren samt analysera vilken betydelse kon-
kurrensférhallandena har for att de centrala ekonomisk-politiska ma-
len skall kunna uppnds. Kommittén  skall aven foresld atgarder gom
verksamt kan bidra till g O6kad konkurrens samt Gvervaga andringar

av konkurrenslagstiftningen.

Direktiven  delar in arbetet i tre faser. Iden forsta skall kommittén g
igenom de reglerade sektorerna livsmedels-, transport-  samt bygg-
och boendesektom i syfte att lagga fram forslag gom P& relativt  kort

sikt kan genomféras for att forbattra marknademas  funktionssatt — inom

dessa sektorer. | den andra skall prisinformationen till konsumenterna

behandlas. | den tredje fasen skall Ovriga slutsatser och forslag om
konkurrensforhéllandena i ekonomin och g, konkurrenslagen redovi-
sas.

| detta delbetankande behandlas bygg- och boendesektom.

Kommitténs utgangspunkter

Det 4&r ett Vvitalt samhallsintresse att marknadshushallningen forstarks
genom atgarder gom framjar onskvard konkurrens  och férhindrar  oli-
ka former 4, marknadsdominans. Det kan darfor finnas starka skal att
ingripa  p& gpn marknad i avsikt att framja konkurrens  och motverka
olampliga  konkurrenshinder. Det blir har frdga oy att kompensera  for
marknadsekonomins ofullkomligheter och undanréja hinder for dess
funktionsduglighet. | detta sammanhang &r det viktigt att skilja mellan
foretag gom verkar pa& gpn fri internationell marknad och féretag gom

verkar inom gmen fOr epn skyddad marknad. Nar det géller de gepgre
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ar det sarskilt betydelsefullt fran effektivitetssynpunkt att de konkur-
rensvardande  myndigheterna ser il att konkurrenslagstiftningen ef-
terlevs och gt statliga regleringar omprévas Ss& at de inte begransar
konkurrensmgjlighetema mer &n vad gom behdvs for gt tillgodose

malen med regleringen.

B yggkostnaderna

Under &ren 1968-89 har produktionskostnaden per kvadratmeter
lagenhetsyta i medeltal vuxit drygt tva procent snabbare an priset

industrivaror som lillverkats i Sverige. | forhallande  till priset p&
konsumtionsvaror har byggkostnadsokningen varit  annu snabbare.
Fram il &r 1975 gteg dock de reala kostnaderna  obetydligt, men
darefter har kostnaderna ckat med i medeltal fyra procent  per ar.

Kostnadsokningen har varit sarskilt kraftig de senaste aren.

Av de s.k. faktorprisema har arbetslénerna stigit mest under hela
perioden 1968-89, dock inte |per &n inom tillverkningsindustrin.
Byggmaterialprisema har okat l&ngsamt jamfért med &vriga faktorpri-

ser, men de har p& de 21 &ren stigit 30 % per &n priserna  pa

industrivaror i allménhet.

Det finns flera andra orsaker till att byggnadskostnadema Okat efter
miljonprogrammets slutforande,  bl.a. byggs det erg i saneringsom-
rdden an tidigare och dessutom har projektstorlekarna minskat.

Byggprocessen och regleringarna

Ett utmarkande drag for bygg- och bostadssektom ar att den under
arens lopp wvarit forem&l for o, mangd reglerande  &tgarder  fran
statsmakternas sida. Detta kan bla. forklaras 5, byggandets stora
betydelse f6r hushdllen, saval ekonomiskt gom socialt. Framfor — allt
bostadsproduktionen och boendet har siora inslag gy regleringar  och

statliga subventioner.

Den statliga styrningen beror siora delar 5, marknaden fr&n planering



Byggprocessen

11

Privata aktorer Aktivitemyndig- Offentliga aktorer Reglering
hetsbeslut
“' Medborgarggrupper- I ' 6 Planering lc—_&(ommuner +— Plan- och
| foretag m.fl. bygglagen J
Detal;plan J|<——
l ‘ Lagen
Bostadsforsérj- le om bo:
ningsprogram l ’ st._at_is_for- ’
| sorjning-
o= o i 1) I ens fram- )
| Banker och | _,l 2. Finansiering l‘_ Lansbostads- ¢ 1ande och
kreditinstitution | | namnd | bostads- ‘
J/ [ \ > finansie-
3. Markanskaffning ringsfor-
Byggherre —> | eller markférdeln. < ordningen
|
Konsulter —+| 4. Projektering l
l
--ol 5. Upphandling ]
; l
> Prel. statlig !4
| bostadslan |
[ Byggmate- l v
‘ rialin- L’ Bygglov J<—-—1 Byggnadnémnd)%
’ distrin
och handeln L. 1 Zan
; Byggnadstillstdnd ld———\ Lénsarbetsnémnd)#—l Lag om
S —— ] == byggnads-
( Entreprendrer tillstand
I (byggmasteri) I 6. Byggande |<
|
/ Underentreprenérer Slutligt statligt <«
\ (mark, el, VVS, méleri) bostads|an
‘ [ I L
Bostadsforetag )_. 7. Fastighetsfor- < [_Hyreslag l
g valtning M

I

Agare av smahus
och bostadsratt

B e — e e — e S S




12

ay Markanvandningen til sjdlva boendet. | vidstdende figur visas de
viktigaste  leden i byggprocessen samt Vilka aktérer goy deltar i de
olika leden. Vidare visas de viktigaste statliga regelsystem  som styr
processen och vilka myndighetsbeslut som kan krévas vid genomfor-

andet 5y ett byggprojekt.

Byggandet kraver gn samordning och samverkan mellan  olika
intressenter.  De privata aktérer gom deltar i byggprocessen  har i prin-
cip frihet gt ingd avtal och kontrakt, varvid priser och andra villkor

bestams 4, tillgdng och efterfrégan.

Inom bygg- och boendesektorn finns dock vissa begransningar i den
fria marknaden. For bostader med hyresratt bestdms enligt bruksvar-
deprincipen hyrornas  storlek efter forhandlingar mellan  fastighetsa-
garna Och hyresgastemas organisationer.  Inom det bostadsbyggande
som sSker med statiga 1&n finns gn form 5, prisreglering  gepom den
kontroll 5, byggkostnadema som lansbostadsnamnden utbvar.  For
annat byggande an bostadsbyggande  har under vissa perioder tillstand

kravts for igangsattning.

Genomgangen av de olika leden i bygg- och férvaltningsprocessen
visar gt det finns gp rad problem och att konkurrensen  fungerar daligt

i flera led. Bla. foliande problem finns:

En betydande koncentration  bland byggherrar, entreprenérer  och

byggmaterialindustrin och alltfér fa aktorer i flera led.

Nara kopplingar mellan aktdrerna i de olika leden. Ofta anlitar
byggherren  gamma konsult och byggméstare, och huvudentrepre-
noéren samma Uunderentreprendrer, utan att med jdmna mellanrum

prova nya alternativ.

Betydande horisontell integration inom materialindustrin och
bristande utlandsk konkurrens  gom leder till risk fér onddigt ho-

ga Priser och gp snabb prisutveckling.
Horisontell prissamverkan  och prisledarskap.

Allt mindre andel projekt gom upphandlas i anbudskonkurrens

och allt vanligare att marken for bostadsbebyggelse inte gar ge-
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nom kommunens hand.

En tidsédande och langtgdende kontroll fran statliga myndigheter

och kommunala organ.

Brist p& planlagd mark for bostadsbebyggelse och g, ofta langt

utdragen planeringsprocess.

Den bristande  konkurrensen och hdga kostnadsutvecklingen inom
bostadsbyggandet torde i hég grad hé&nga ggmman mMed det omfattan-
de regel- och subventionssystem som finns inom sektorn. De stora
andringar  gom har gjorts i systemet har medfort  stora anpassnings-
kostnader. Den statliga regleringen och kostnadskontrollen kan ocksa
langsiktigt  leda till samre effektivitet. For att Oka konkurrensen  och
dynamiken inom branschen &r det enligt kommitténs  uppfattning  ndd-

vandigt att forenkla regelsystemet.

Kommitténs Overvaganden och forslag
Samarbetet mellan foretag

Den o©kade horisontella och vertikala integration som skett inom
byggbranschen ger mojligheter  till rationaliseringsvinster, men inne-
béar samtidigt g risk for ait konkurrensen  forsamras. Med héansyn till
byggandets och boendets storg Samhéallsekonomiska betydelse och de
manga problem gom finns inom omrddet gnger kommittén gyt det ar
viktigt att de konkurrensvardande myndigheterna  féljer utvecklingen

vad galler foretagssammanslagningar.

En betydande koncentration  har skett i entreprendrledet — samtidigt gom
ett omfattande oppet samarbete férekommer mellan féretag vid gp-
budsgivningen. Kommittén anser att samarbete i konsortier  normalt
inte bor forekomma mellan de stérsta entreprenadféretagen. | det fort
satta arbetet kommer kommittén  att Gvervdga ep skérpning gy anbuds-

kartellférbudet.

Under gepare ar har det blivit allt vanligare med s.k. kombinerade

projekt.  Fran konkurrenssynpunkt ar detta negativt eftersom sadana
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projekt gynnar de stora, integrerade foretagen.  Lansarbetsndmndens

tillstdndsprévning enligt lagen o, byggnadstillstand kan riskera att
bidra till denna utveckling. Kommittén  gnger att det skulle yara en
fordel oy den nuvarande administrativa  regleringen i hela landet .

satts med gp styrning genom Overenskommelser om Sysselsattnings-

planering, eventuellt kombinerad med ekonomiska  styrmedel.

For néarvarande finns det fér byggmaterial samt for VVS-, el- och
maskinarbeten  centrala prislistor  goy, utarbetats 5, branschorganisa-
tionema. Trots att epn priskonkurrens via rabattgivning pa listprisema
forekommer  gnger kommittén gt dessa kan ha g kostnadsdrivande
effekt.  Kommittén  gyser att i det fortsatta arbetet overvaga frdgan o
ett forbud mot horisontellt prissamarbete som Ocksd kan omfatta

gemensamma prislistor ~ for g, hel bransch.

For narvarande finns det &ven g branschrekommendation om ett
system fOr indexreglering 5, entreprenadanbud.  Detta skilier sig dock
frdn  det system som anvands for indexupprakning av de statliga

bostadslénen. ~ Kommittén  gnger att det skulle g en fordel med et
for lanemyndigheter och foretag inom branschen gemensamt  index-
system. Harigenom  skulle det bli lattare att erbjuda gp mera flexibel
tidpunkt ~ for byggstart och slutleverans, vilket bor kunna leda till gt

man Vid en konkurrensupphandling far fler och battre anbud.

Finansieringssystemet

Kommittén anser att boendekostnadsutredningens forslag il ny
bostadsfinansiering i flera avseenden bor g agnat att 6ka konkur-
rensen Och Kkostnadsmedvetandet inom bostadsomradet.  Utéver utred-

ningens  forslag oy rénteldn  ,q.  foreslar  konkurrenskommittén

féljande:

att slopa lansbostadsnéamndens kostnadskontroll. Denna kan
forsena och fordyra projekt gamt langsiktigt medféra negativa

verkningar.

att inféra produktionskostnadbelaning for konkurrensupphandlade
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projekt och s.k. parallellprojekt samt att for 6vriga projekt ta fram
mera schabloniserade laneregler. Detta bor leda till en admini-
strativ rationalisering och frimja anbudsupphandling

— att 8ka konkurrensen p bostadskreditmarknaden och gora det
mojligt for samtliga kreditinstitut inklusive forsiikringsbolagen
att konkurrera pa lika villkor

— att 6ka anvidndningen av markanvisningstivlingar. Detta bor kun-
na leda till béttre och billigare bostadsprojekt genom en dkad kon-
kurrens mellan olika byggherrar

— att ndrmare understka markvillkorets tillimpning och méjlighe-
terna att forenkla planeringsprocessen.

Byggnormer och handelshinder

Kommittén anser att det 4r angeliget att ytterligare begrinsa detaljreg-
ler och att skapa goda forutsittningar for experimentbyggande i syfte
att bygga biittre, billigare och mera varierat. Kommittén anser ocksé
att det dr angeliget att byggnadstekniska regler som utfirdas av andra
myndigheter dn boverket om mojligt ges en generell utformning och
samordnas i byggnormen.

Det europeiska standardiseringsarbetet har fitt en 6kad betydelse.
Kommittén anser att boverket aktivt bor delta i det europeiska arbetet
och dir verka for att den siikerhetsnivd som vi har i den svenska
byggnormen inarbetas i de nya europastandarderna.

Statsmakterna har nyligen beslutat om att de provningar och godkiin-
nanden av byggprodukter som vissa institutioner i de nordiska grann-
linderna gor skall betraktas som likvirdiga med ett typgodkinnande
som planverket utfardar. Som en konsekvens av detta beslut och for
att forenkla for de sokande foresldr kommittén att dven statens
provningsanstalt skall f utfirda vissa typgodkinnanden. Vidare fores-
lar kommittén att boverket ges i uppdrag att nirmare utreda hur ett
certifieringssystem for byggprodukter enligt europeisk modell skall
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kunna inféras i Sverige.

Fran svensk sida har antidumpningsatgarder varit aktuella framst inom
byggmaterialomradet. Kommittén  gnser att Sadana &tgérder bor utnytt-
jas med gtor restriktivitet och git kommerskollegiums utredningar  gm

misstankt dumping bor samordnas med det konkurrensvérdande arbe-

tet.

Ett effektivt  satt ait 6ka konkurrensen pad den svenska byggmarknaden
ar att avskaffa formella eller informella  hinder mot import. Kommit-

tén anser att det &r angelaget gt underlatta byggande 6ver grénserna.

Utlandsk  konkurrens kan framjas genom att byggreglema  ggg Gver och
anpassas till EG:s samt de svenska reglerna for offentlig  upphandling
harmoniseras med EG:s. Aven vissa avgifter som Dbyggforetagen
maste betala bor geg Over sd at inte utlandska entreprencrer miss-
gynnas. Vid provning 5, byggnadstilistind  bor hansyn tas il om
utlandsk  arbetskraft —anvands. Mdjligheterna for invandrare  att starta

byggféretag  bor underlattas.

Bruksvérdesystemet

Kommittén  gpser att konkurrensen  inom  forvaltningsledet ar bristfal-

lig bla. genom att bruksvéardesystemet har kommit gt tillampas  gom

en form 5y hyresreglering. Kommittén  gnger att hyressattningssyste-
met bor reforrneras  s& att hushdllens varderingar i 6kad utstrackning
kommer till uttryck i hyran. Kommittén avser att mera grundligt

undersoka  hyresmarknaden och att aterkomma med ett forslag il
atgarder for gt 6ka konkurrensen i forvaltningsledet i slutbetankandet.

| detta gyger kommittén gt diskutera olika vagar for att successivt
infora gpn Okad grad 5y mMarknadsanpassning och gn Okad rorlighet
bostadsmarknaden. Harvid kommer &ven forutsattningarna att under-
sokas for att i form g en fOrsoksverksamhet préva ep friare hyressatt-

ning i kommuner med g balans pé bostadsmarknaden.
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FORFATTNINGSFORSLAG

Forslag till
Forordning om éandring i nybyggnadslianeférordningen for bo-
stader (1986:692);

Hirigenom foreskrivs att 22 § nybyggnadsfoérordningen for bostider
(1986:692) skall upphora att gilla.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
228!

For bostadsldn krdvs att den beriiknade
kostnaden for byggnadsprojektet dr skiilig
med hénsyn till produktionsférhdllandena

och projektets allminna kvalitet. Dirvid

skall beaktas sddana kvaliteter som medfor
bittre bostadsfunktioner eller som minskar

de framtida drifts- och underhdllskostna-

derna. Vidare skall beaktas om det fér pro-

jektet i annat avseende giiller siirskilda for-

hillanden.

ISenaste lydelse 1989:568
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Forslag till
Forordning om é&ndring i ombyggnadslaneférordningen

stad 1986 :693;

Héarigenom  foreskrivs gt 19 § ombyggnadsforordningen

1986:693 skall upphoéra att gélla.

Nuvarande lydelse Foreslagen

19
For bostadslan kravs att den
berdknade kostnaden for bv22-
nadsnroiektet  &r skélig med héansvn
till  produktionsforhallandena och
Droiektets allménna kvalitet. Darvid
skall beaktas sadana kvaliteter gom
medfoér battre bostadsfunktioner eller
som Minskar de framtida drifts- och
underhallskostnaderna. Vidare skall
beaktas q, det for Droiektet i gp-
nat avseende galler sarskilda forhallan-

den.

2Senasteydelse 1987:1264

for  bo-

for bostader

lydelse
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Forslag till
Forordning om dndring i plan- och byggforordningen (1987:383)

Hirigenom foreskrivs att 21 § plan- och byggférordningen (1987:
383) skall ha foljande lydelse

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
21§

Statens planverk provar efter ansokan frigor om frivilligt typgodkin-
nande och tillverkningskontroll enligt 16 kap. 2 § forsta stycket och
tredje stycket andra meningen plan- och bygglagen (1987:10).

Till en ansokan som avses i forsta stycket skall fogas de intyg och
andra handlingar som sokanden vill 4beropa.

Ett beslut om typgodkdnnande skall ange i vilka avseenden och under
vilka forutsittningar materialet, konstruktionen eller anordningen
uppfyller kraven i 3 kap. plan- och bygglagen och i de féreskrifter
som meddelats for tillimpningen av namnda kapitel. Beslutet far
férenas med villkor och tidsbegrinsas.

Ett beslut om tillverkningskontroll skall ange hur det skall kontrolle-
ras att ett material, en konstruktion eller en anordning har vissa
egenskaper.

Planverket fr meddela foreskrifter om avgifter for frivilligt typgod-
kdnnande och tillverkningskontroll.

Inom omréde dir
statens provningsanstalt
utfor provning av bygg-
nadsmaterial fir dven
provningsanstalten be-
sluta om frivilliga typ-
godkidnnanden.







1. UTREDNINGENS DIREKTIV OCH METOD

1.1 Direktiven

I direktiven till konkurrenskommittén (Dir 1989:12) anges att kom-
mittén skall

— kartldgga hur konkurrensforhdllandena har forandrats inom olika
sektorer av ekonomin under de senaste tio dren samt analysera
vilken betydelse konkurrensférhéllandena har for att de centrala
ekonomisk-politiska mélen skall kunna uppnas,

— med utglngspunkt i den genomférda analysen och uppmirksam-
made brister foresld dtgirder som verksamt kan bidra till en 6kad
konkurrens samt Overviga dndringar av konkurrenslagstiftning-
en,

— sdrskilt analysera konkurrensforhdllandena inom reglerade sekto-
rer och foresld dtgirder som okar konkurrensen och prova om
konkurrenslagstiftningen i 6kad utstrickning kan tillimpas inom
dessa sektorer,

— kartldgga och analysera konsumenternas mojligheter att fa en
klar och entydig prisinformation och om det behdvs Gverviga en
lagreglering av prisinformation till konsumenter,

— isina forslag ta tillvara mojligheter till  harmonisering med EG:s
konkurrenspolitk.

I ett sérskilt avsnitt i direktiven behandlas marknadsregleringar. Det
anges att effekterna av regleringar kan f& avgorande betydelse for
mojligheterna att uppnd ett effektivt och dynamiskt néringsliv samt
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att inslagen av Marknadsreglering ar sarskit  framtradande pa

livsmedels-, byggande-, boende- och transportornradena.

Enligt  direktiven skulle  kommittén presentera  sina slutsatser  och
forslag o atgarder inom reglerade sektorer senast Vvid utgdngen 4 &r
1989. Slutsatser och férslag g prisinformation till  konsumenter  bor
presenteras senast den 1 juli  1990. (")vriga slutsatser och forslag o

konkurrensforhallandena i ekonomin  och gm konkurrenslagstiftning-

en bOr presenteras senast Vid utgéngen 4y &r 1990.

Betraffande  bygg- och boendesektom  gnges foliande i direktiven:

Malet for samhallets bostadspolitik ar att mojliggora for alla
manniskor  att skaffa sig goda bostader i goda bostadsmiljder

till rimliga kostnader. Foér att uppnd dessa mal finns &ven har ett
omfattande  regelsystem. Detta tar sikte bla. pa& markanvand-

ning, bebyggelseplanering och regler o, byggnaders utférande.

Vidare finns et statligt stodsystem for bostadsldan  och rante-
bidrag vid nyproduktion av hus samt ombyggnadslan for aldre
fastigheter. En ytterligare stodform  for gt uppnd rattvisa i
boendet ar de statliga suventioner som lamnas i form 4y
bostadsbidrag  till sérskilda grypper. En sarskild  forhandlings-

ordning bestdmmer ocksd prissattning  pa hyresmarknaden.

Inom bygg- och bostadsomradena har hévdats att regleringen
av byggandet genom svensk byggnorm kan ha gn kostnads-
hojande effekt samtidigt gom det géllande  bostadsfinansie-

ringssystemet kan bidra till gt kostnadsmotstandet i bygg-
processen Minskar. Dessa problem har bla. behandlats i SPK:s
utredning Reglering inom  bostadsomradet SPKUS 1987:3
Kartlaggning och analys. | byggmaterialindustrin ar konkur-
renstrycket  I1agt grund 5y att foretagskoncentrationen oli-

ka delmarknader  ar mycket hoég och gt importen 4, byggmate-
rial ibland &r mycket liten.

Varen 1989 uppdrog bostadsministem en utredningsman att gobra
en allsidig analys 5, bla. de faktorer ¢qp, péverkar byggkostnadsut-
vecklingen. Boendekostnadsutredningen BKU skulle omfatta  bo-
stadssubventionernas effekter ~ for prisutvecklingen, byggbranschens
struktur  sgmt mdjligheterna att Oka konkurrensen och kapaciteten

inom  byggsektorn.

| direktiven till konkurrenskommittén anges foljande:
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Kommittén bor i samarbete med den g, bostadsministem

tillkallade  utredningsmannen foresld &tgarder gom pa olika satt
bidrar il ait ©ka séval kostnadsmedvetandet som konkur-
renstrycket i bygg- och bostadssektom. Regeringen  kommer
under Vvaren att presentera  forslag  gom underlattar anvand-
ningen 5, byggmaterial som har godkénts i andra nordiska

lander.  Kommittén bor undersbka hur importen 5, byggmate-
rial harutéver kan underlattas. En viktig uppgift i det gamman-

hanget ar gt faststilla i vilken utstréckning det férekommer
handelshinder 5, n&got slag och hur de i saddant fall kan
undanrdjas.

1.2 Genomférande

Kommitténs arbete har bedrivits skyndsamt. Grundmaterialet har

hamtats frdn tidigare utredningar under 1980-talet ggmt fran tillgang-

ligt utrednings- och forskningsmaterial inom omradet.
Konkurrenskommittén gav ocksd i augusti 1989 gtatens pris- och
konkurrensverk SPK i uppdrag att beskriva och analysera hur pris
och konkurrensforhallandena har utvecklats ggmt hur konkurrensen

skulle kunna forbattras p& de omrdden g, har varit 5, betydelse for
byggnadskostnademas utveckling under 1980-talet. SPK har redovi-
sat uppdraget i rapporten Konkurrensforhallanden inom bygg- och
boendesektorn SPK:s bokserie 1990:1. Den redovisas &ven gom bi-

laga | iden séarskilda bilagedelen till detta beténkande.

Kommittén  har &ven latit genomfora g, mindre studie oy mMarkanvis-
ningstavlingar. Denna redovisas i den sarskilda bilagaedelen  goy, bi-

laga

Till kommittén  har knutits g referensgrupp  med foretradare  for olika
intressen.  Referensgruppen har medverkat vid utformningen av kap.
2-4 samt gett vagledande synpunkter gom underlag  for kommitténs

forslag i kap.

En utgéngspunkt for arbetet har varit att pavisa savél existerande gom
mojlig  konkurrensbegrénsning. Nar man skall beddoma behovet g5, en
skarpt konkurrenslagstiftning racker det inte med att ge till existeran-
de problem. Det &r ocksd gy stor betydelse gt blicka framat och tg

stalining  till 5y ett Scenario med begransad konkurrens och omfattan-
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de skadlig verkan for konsumenterna kan motas med existerande
lagstiftning och administrativa resurser. Inte minst giller att bedoma
hur man skall méta en situation med en alltmer internationaliserad
marknad.

I detta delbetinkande ges en Oversiktlig beskrivning och analys av
problem inom bygg- och boendesektorn samt ges vissa forslag till
tgiirder for att frimja konkurrensen inom sektorn. Kommittén avser
att dterkomma med ytterligare forslag i slutbetinkandet som idven
kommer att innehdlla forslag till dndringar av mera generell karaktir i
konkurrenslagen.
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2. VARFOR AR KONKURRENSPOLITIKEN
VIKTIG?

Konkurrenslagstiftningen och sambhillets konkurrenspolitik &r till for
att skydda i forsta hand konsumenten mot olika former av missbruk
av att foretag har en stark stillning pd marknaden. Detta ir en del av
samhiillets medel for att tillvarata konsumentens intresse av varor
med hog kvalitet och rimliga priser. Andra viktiga medel utgors bl.a.
av marknadsforings- och bygglagstiftning.

I botten for alla diskussioner kring okad konkurrens och ingripande
frdn samhillets sida ligger tanken att vil fungerande marknader 4r en
forutséttning for att konsumenternas 6nskemadl skall kunna vidarebe-
fordras till producenten. I detta avseende finns ett starkt samspel
mellan marknadsforings- och konkurrenslagstiftning. For att en mark-
nad skall kunna fungera effektivt krdvs i flertalet fall sdvil en
fungerande konkurrens som informerade konsumenter.

Sambhiillets konkurrenspolitik syftar bl.a. till att stirka de svaga
aktorernas stillning pd marknaden. Konkurrenspolitiken syftar ocksé
till att skapa fungerande marknader. Den skall, genom att forbéttra
marknaders funktionssitt och motverka olika former av skadlig kon-
kurrensbegrinsning, medverka till en effektiv resursfordelning som i
sin tur medfor en forbittrad produktivitetstillvidxt och en bittre balans
i samhillsekonomin.

Dessa centrala motiv bakom konkurrenspolitiken ligger till grund for
behandlingen av bygg- och bosektorn.

2.1 Produktivitets- och inflationsproblem

Det i Sverige alltmer 6kade intresset for konkurrens och konkurrens-
frimjande Atgdrder — ett intresse som manifesteras bl.a. genom
tillsdttandet av konkurrenskommittén — far ses mot bakgrund av
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framst tva slags strukturella  problem i den svenska ekonomin.

Det forsta g, dessa problem galler produktivitetstillvaxten i néringsli-

vet. Oavsett oy man Utg&r frén enkla métt ,y typen produktion per

arbetad timme, eller soker mata s.k. total faktorproduktivitet dar ock-
sd kapitalanvandning beaktas, pekar alla berakningar pa att produkti-
vitetstillvéxten forsvagats de gepaste 15-20 aren. Tendensen &r den-

i de flesta industrilander, de allra aren tycks den
samma men senaste

vara mer Mmarkerad i Sverige &n andra hall.

Det finns matproblem  och tolkningssvarigheter, som 9Or att man tills
vidare maste g fOrsiktig —med slutsatser oy produktivitetskrisen

och dess orsaker. Mycket gynes dock tala for att produktivitetstillvéx-

ten varit sarskilt g aq P& omraden gom ar skyddade frdn utlandskon-

kurrens, och dar etableringshindren ar hoga ocksd for inhemska
foretag. Det finns starka skal gatt granska hur marknaden och de
institutionella forhallandena i ovrigt fungerar den s.k. skyddade sek-

torn gy Svenskt naringsliv, nar g, soker efter faktorer goy hammar

produktivitetstillvéaxten. Likartade  problem aktualiseras i den del gy
produktionen som bedrivs inom den offentliga  sektorn, dven om
produktivitetsutvecklingen dar ar annu svarare gt finga i statistiska
métt. Utredningsuppdraget avser emellertid i forsta hand forhallande-

na | det privata néringslivet.

| direktiven  framhdlls ocks& den hoga inflationstakten i Sverige som
ett hot met tillvixt och sysselsattning. Fortsatt hoga pris- och l6nedk-
ningar kommer it medfora it betalningsbalans  och véxelkursstabili-

tet utsétts for péfrestningar,  gom tvingar fram Aatstramning  bla. via

hogre rantelage. Investerings- och produktionstillvéxten forsvagas,
kapacitetsutnyttjandet sjunker och arbetslésheten  Gkar.
De ekonomisk-politiska atgarder, gom kravs for gyt forhindra gt detta

scenario blir verklighet,  hér hemma framst pa det makroekonorniska

omrédet, dvs. inom finans- och penningpolitiken. Men gn Okad g
passningsformdga  pa olika marknader kan ocks& forbattra ekonomins
funktionssatt, sett frdn  stabiliseringspolitisk synpunkt. Pris-  och
|6nebildningen i den skyddade sektorn och inte minst omraden

med starka regleringsinslag _ uppvisar  stelheter, gom till stor del
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forklaras gy att den inte utsatts for impulser och tryck utifrdn.  Pris-
stegringstakten i denna del g, ekonomin forefaller ocksd under genare

ar ha varit hogre &n pd andra jamforbara  omraden.

Huvudfrdgoma i en undersokning 5, konkurrensens  funktion  maste
séledes galla vilken inverkan gom etableringshinder och regleringar
har pa resursanvandning, produktivitet och prishildning. | de féljande
kapitlen  skall dessa frdgor belysas med g genomgdng 4, de olika

leden i byggprocessen.

2.2 Konkurrensens roll
Resurshushaliningen i Sverige &r till stoérsta delen byggd pa decentra-
liserat beslutsfattande med marknadsprisbildning som informations-

system och sammanhallande mekanism.  Motiv  for att valja marknads-
mekanismen i stallet for per -centraliserade styrsystem planhus-
hallning har varit bedomningen gt det férra alternativet i praktiken

ar overlagset fran samhallsekonomisk effektivitetssynpunkt.

Grundprincipen for marknadshushallning kan sagas ygrg att det ar de
enskilda  hushallen _ 1 egenskap 5, konsumenter, arbetstagare  och
kapitalagare _ som Sskall styra resursanvandning och produktion

genom att uttrycka sina jndividuella preferenser i frdga op varukon-
sumtion,  boendeform,  arbetstid, yrkesutbildning, yrkesval o5y, Om
produktionsinriktningen och anvandningen avy Produktionsresurser

styrs Via ep val fungerande marknadsmekanism, blir resursallokering-

en effektiv. och produktionsresultatet, varderat utiftdn  hushéllens  be-
talningsvilja vid rddande inkomstférdelning, maximeras. Den ekono-
miska politkens  uppgifter kan under sadana forhallanden begransas
till  stabiliserings-  och férdelningspolitik, och man bor da strava efter
att N4 malen dessa omréden med sa liten inverkan gom mMojligt  pa

marknadernas  funktionssatt.

Denna idealbild 5, marknadshushélliningen vacker rimligen  gn del
frdgor. Vad &r den precisa innebérden av begreppet en val fungeran-
de marknadsmekanism, och kan gn sadan mekanism faktiskt &stad-

kommas och upprétthéllas Det finns o, omfattande litteratur gy
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marknadsmisslyckanden och brister i marknadssystemet samt om
motiv  fér statliga ingrepp i marknadens funktion. Ett motiv for statlig
reglering  &ar odelbarheter i produktionen, som Skapar s.k. naturliga
monopol.  Ett annat ar hushdllens bristande tillgdng pa och bristande
forméga  att tillgodogora sig information om varors Och tjansters
egenskaper.  Ett tredje motiv ar férekomsten g, s.k. externa effekter,

t.ex. Mmiljéféroreningar.

En nodvandig forutsattning  for it marknadshushalining ska kunna ge
samhéllsekonomisk effektivitet ar att konkurrens existerar pa
marknaderna.  Nar gn marknad domineras ,y en enda sdljare eller 4y
en enda kopare uppkommer partiell  planhushallning, oftast med
monopolféretagets vinst, tillvaxt eller trygga fortbestdnd,  gom styran-
de motiv i planeringen. Marknadens inforrnerande och kostnadskon-

trollerande  funktion  satts d& i viktiga avseenden |y spel. Produk-
tionsinriktningen blir  ineffektiv och priserna  satts hogre &an vad

kostnaderna  motiverar.

Stora aktorer pa olika marknader har starka motiv att s6ka begransa
konkurrensen och uppna monopolistisk kontroll. Konkurrensen ar
alltid hotad, sarskilt pa omradden dar teknologin  inom produktion, pro-
duktutveckling eller marknadsforing gynnar stora enheter. Utgdr man
frdn de gangse matten pd séljarkoncentration rdder knappast tvivel o
att  koncentrationsgraden P& genare tid har okat pad de flesta
varuornraden _ oavsett om man Detraktar den svenska marknaden
enbart eller Vasteuropa gom helhet. Inte minst under de allra genaste
aren har fusionsaktiviteten i Véasteuropa varit utomordentligt livlig.
Fatalskonkurrens oligopol i olika varianter ar e mycket vanlig
marknadsform, aven da hansyn tas till konkurrens mellan saljare fran
olika lénder, och konkurrensbegransande samarbete 4r vanligt inom

manga omraden.

Det &r inte enbart producenterna  gom kan paverka konkurrensférhl-

landena, ytan &ven koparna. Marknadens funktion kan p& grund gy
skatte- och subventionssystemets utformning delvis sattas yr spel.
Den gom reellt beslutar gy iNkGp gy en vara eller tianst kan inom

vissa omraden sakna ekonomiskt motiv att Soka det for den betalande
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uppdragsgivaren férméanligaste alternativet.

En huvudfriga for kommittén dr i vad mén statlig (eller mellanstatlig)
konkurrenspolitik och lagstiftning kan bidra till att halla konkurrensen
vid liv. Hér giller frdgorna snarare:

dels vilka naturliga korrektiv eller motkrafter till monopolisering
som existerar inom marknadssystemet sjilvt,

dels om s&dana korrektiv i sin tur motverkas, genom existensen av
statliga regleringar.

En viktig friga dr om det finns en potentiell konkurrens frin nya
sdljare, frdn nya tekniska 16sningar och nya produkter. Mojligheterna
att etablera sig pd marknaden och att "utmana" existerande foretag
och produkter spelar en huvudroll i de teorier om s.k. contestable
markets, som nu dominerar diskussionen om olika marknaders
effektivitet. Det dr enligt denna teori inte antalet for tillfillet aktiva
kopare och siljare, eller storleksfordelningen dem emellan, som anses
mest betydelsefullt, utan i stillet de hot om ny konkurrens som
aktdrerna 4r utsatta for.

Att forvintningar eller hot om nyetablering och hirdnande konkur-
rens utloser produktivitetshdjande aktiviteter inom foretagen kan ob-
serveras inte minst under perioder med snabb handelsliberalisering.
Det kan knappast heller rdda tvivel om att etableringsmajligheter och
potentiell konkurrens i en del fall motverkas genom statlig politik
som skapar en skyddad position for existerande foretag och produk-
ter. Det giller inte bara i friga om tullar och s.k. icke-tariffira han-
delshinder utan ocksd om vissa interna regleringar. Regleringarnas e-
tableringshimmande verkan dr ett huvudtema i den foljande
diskussionen, som emellertid ocksd giller i vad mén regleringar kan
forsvaga drivkrafterna for konkurrens (t.ex. med priset) mellan
existerande foretag pd marknaden.

2.3 Etablerings- och konkurrenshinder

Det finns ett antal egenskaper hos marknaderna for varor och tjdnster
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i moderna industrilander, som hammar marknadsintrade och potenti-
ell konkurrens. Frdgor om S&dana etableringshinder och deras bety-
delse for marknademas  funktionsduglighet har behandlats pa manga
hall, inte minst i amerikansk  konkurrenslitteratur. En klassisk studie
pd omrddet & J S Bains Barriers to New Competition 1956.

Etableringshindren kan klassificeras  p& olika satt, men foliande upp-

rékning tacker troligen de mest betydelsefulla  faktorerna:

a Existensen g, stordriftsfordelar i produktutvecklings-, till-
verknings-  eller marknadsféringsleden innebér ofta gtt det finns plats
for bara gn eller ndgra f& séljare pd marknaden. En lénsam nyetable-
ring kan da astadkommas endast om det py foretaget kan satta in
stora resurser | inledningsskedet for att erovra en stor Marknadsandel.

S&dana satsningar betraktas gqmp riskfyllda, varfor de foretag gom

tidigt kommit in p& marknaden far o skyddad position.

b De etablerade foretagens position kan stérkas genom kontroll
over strategiska regyrser. Dit hor specifik teknologi  skyddad  tex.
genom Patent,  viktiga insatsvaror  och distributionskanaler for de
fardiga  produkterna. Investeringar i sk. fasta forbindelser med

leverantorer  och med aterforséljare  eller andra kunder kan yara ett

viktigt medel gt skydda den egna marknadspositionen mot potentiell
konkurrens.
c Ofullstandig information och osakerhet hos kopare kanske

sarskilt  bland hushallen kan gora dessa bendgna att vélja valkénda
varumarken  framfor 5 oprévade produkter.  Det &r ofta svart for
nykomlingar att Overvinna  sddana informationsbaniarer. Dessa gor
det i yart fall nédvandigt att satta in stora investeringar i introduk-
tionsreklam  o.d. for att géra produkterna  kénda och f& plats for dem

hos aterforsaljare.

Upprakningen illustrerar gt tillgdng till stora tekniska och finansiella
resurser Ofta &r gn nodvandig forutsattning — for framgéngsrik  etable-
ring, inte minst pa& marknader for  konsumentvaror. Utlandska
storféretag, gom redan producerar likartade produkter, utgér i manga
fall det enda reella hotet for saliare med dominerande  stallning pa

t.ex. Svenska varumarknader. Genom gt med hjalp 5y storskalig
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marknadsforing lansera produkter, gom redan séljs utomlands, kan sa-
dana utlandska konkurrenter  t&nkas gnapnt fa betydande marknadsan-
delar i Sverige. Redan hotet frdn dessa potentiella  konkurrenter kan

ha vélgérande inverkan p& pris-, kostnads- och produktutvecklin gen.

En nddvandig  forutsattning for att potentiell  eller faktiskt  utévad
konkurrens frin utlandet skall fylla denna effektivitetsframjande
uppgift  ar naturligtvis att hinder inte stills upp fér importen.  Bland
konkurrensbegransande ingrepp  frdn statens sSida &r tullar och andra
handelshinder de mest védlkdnda och kanske de mest betydelsefulla.
Tullar  forsvagar  utlandska  saljares  méojligheter att priskonkurrera,

medan icke-tariffara handelshinder  helt kan utestinga dem frdn den

inhemska marknaden.

Under genagre & har tullama forlorat i betydelse, medan daremot de
icke-tariffara hindren blivit den viktigaste begransande faktorn for en
utvidgad frihandel. Dessa hinder ar 5, méngskiftande  slag. En del har
formen 5y, specifika produktkrav, som gor det nodvandigt for utland-
ska sdljare att anpassa Sina produkter och darigenom  gor det svarare
for dem ait ta sig in p& marknaden. Det & ofta svirt ant avgéra om
sddana kvalitetsregleringar _ tex. | frAga oy byggmaterial A
baserade pa reella sakerhets- och miljsévervaganden, eller oy de

framst har ett protektionistiskt syfte.

Som framhélls  under b oyan skyddas de etablerade foretagen ofta
mot konkurrens  utifran genom att de har kontroll  gver resurser, som
ar betydelsefulla for produktutveckling, tillverkning eller marknads-
foring. OmM man Vil begransa den konkurrens-  och effektivitetsham-

mande inverkan frdn sadana etableringshinder, ar det nodvandigt
overvéga flera ganska olikartade inslag i existerande lagstiftning. Ett
exempel &r lagar rérande patent och varumérken, som ar avsedda gtt
stimulera  vissa typer gy investeringar, men som genom Sin utform-
ning ocksd kan ge skadliga effekter pé& konkurrensen. Ett annat é&r
reglerna  for ftilldelning 5, mark fér byggande inom (gmen for den
kommunala  planeringen. En benagenhet it gynna stora, Vvaletablerade

aktorer kan hér utgéra ett mycket verkningsfullt hinder mot nyetab-

lering  och konservera o, ineffektiv branschstruktur. Ett tredje
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exempel  ar reglerna i konkurrenslagen om bla. priskarteller och
foretagsforvarv. Syftet med dessa regler &r att hindra gt foretag
genom otillborliga atgarder kan skydda sig mot konkurrens,  saval i
tillverknings- som | distributionsleden. Med héansyn till etableringshi-

hetens och den potentiella konkurrensens avgorande  betydelse  for
marknadshushéliningens effektivitet, maste kontroll 5, detta slags
konkurrensbegransande atgarder ges som en av Konkurrenslagstift-

ningens viktigaste uppgifter.

Vi har i detta avsnitt &gnat intresset huvudsakligen frdgor  om
potentiell  konkurrens  och etableringshinder. Det bor emellertid  under-
strykas att sStatliga regleringar  och subventionssystem har betydelse
ocks&d for konkurrensens  styrka och inriktning  inom den grypp av

foretag, gom faktiskt ar verksamma pad marknaden. Det kan finnas
kontrollsystem som ar s& utformade att de skapar trogheter och
bromsar ypp Produktutvecklingen inom foretagen, eller gom innebar
s& stora fasta kostnader gt mindre och medelstora foretag missgyn-
nas. Subventions-  och lanesystem, tex. P& bostadsomrédet,  kan yara
konstruerade sd att prisskillnader mellan  alternativ  elimineras pa
vagen fram till konsumenten och s& att foljaktligen motiven  for it
priskonkurrera forsvinner. Det &r gy storsta vikt gt reglerings-  och
stodsystem,  gom av Olika skdl bedéms ygra oundgéngliga  pa olika
omraden, kan utformas sd ait marknadernas  funktion  gop informa-
tionsférmedlare och styrmekanism for hushéllen stors S& litet gom
mojligt.  Det &r detta problem  gomp huvuddelen 5y resonemangen |

betdnkandet skall handla g,

2.4 Regleringar _ motiv. och metoder

| direktiven  framhdalls att alltfor omfattande ingrepp i konkurrens  och
fri  prisbildning latt leder till g stel foretagsstruktur, och till gt
drivkraften  att halla kostnaderna pere inte blir tillrackligt — stark. Dar

ségs Ocksd att:

det ar angelaget att behovet 5y en reglering kontinuerligt ana-

lyseras, och att regleringen inte geg storre omfattning  &n vad
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skyddsintresset  kraver,

regleringen  boér utformas pa ett sétt gom S& ldngt  méjligt  fram-

jar fri konkurrens och fri prishildning.

Det ar nodvandigt att analysera vilka motiv eller skyddsintressen som
ar grundlaggande P& vart och ett gy de reglerade omradena. Motiven
for statlig reglering skiljer sig kraftigt mellan de e reglerade sektorer
som Sarskilt utpekas i direktiven, namligen transportornradet, bygg-

och bostadssektom  ggmt livsmedelsomradet.

D& det galler motiven for regleringar och dessas samhallsekonomiska
betydelse &r bygg- och bostadssektom  otvivelaktigt det mest kompli-
cerade 4, de hér aktuella omrédena. Bostaden har en grundlaggan-
de betydelse for valfarden och detta har alltsedan 1930-talet motiverat
ett sarskilt engagemang fran statens och kommunernas sida. For att
forverkliga  ratten till g god bostad for alla oberoende 4, ekonomiska
forutsattningar, bostadsort och andra férhdllanden  kravs g tillrédcklig
bostadsproduktion och garantier for o tillfredsstéllande kvalitet inom

produktion  och forvaltning.

Det grundlaggande bostadspolitiska malet har formulerats litet olika
under arens lopp. Ett vanligt satt ait formulera  malet &r gt det skall
finnas goda bostader alla till gpn rimlig kostnad. Detta fbrutsétter g
nyproduktion av tillracklig kvalitet och omfattning. Men det forutsat-
ter ocksd gait bostaderna kan tillhandahdllas till saddana kostnader gt
adven hushdll med gtor férsorjningsbdrda eller laga inkomster kan bo

bra i férhédllande till sina behov.

Vid sidan g, detta grundlaggande mal gy en tillrécklig  bostadspro-
duktion  har ambitionerna  och malsattningen  foér bostadspolitiken suc-

cessivt byggts yt och kompletterats.

For att framja valfriheten  pa bostadsmarknaden har det gnsetts angela-
get att statens stod till bostadsproduktionen ar neutralt mellan  olika
upplatelseformer neutralitetsmalet. Det &r hushéllens upplevda bo-
stadsbehov och inte skilda skatte- eller bidragsregler ¢om skall avgéra

valet 4, bostad.
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Det ar likaledes viktigt gt bostader 5, olika &lder och standard
betingar jamforbara  priser paritetsmalet. Inflationen  leder for varje
ar till allt hogre produktionskostnader for nya bostader och gor gyc-
cessivt aldre bostéader billigare gt bo Detta leder i sin yr till gp
utgiftssplittring mellan pyare och aldre hus gom hindrar  gn Gnskvard
rorlighet i bostadsbestandet  samtidigt gom mojligheter skapas for att
kapitalisera  subventioner ~ p& bostadsmarknaden. Det ar darfor gop vik-
tig malsattning  for bostadspolitiken att motverka gn for stark utgifts-

splittring ~ mellan  pygre OCh aldre hus.

Nyckelfrdgan ar varfor subventionering och reglering gy produktio-
nen eller konsumtionen av Just bostéder ar att foredra framfor direkta
icke  6ronmérkta bidrag till I&ginkomsttagare, barnfamiljer eller

andra grypper som man Vil stodja. Svaret maste ygra att man Vil

paverka hushéllens  konsumtionsval och inte bara kopkrafts- eller
vélfardsfordelningen i allmanhet. Né&r det galler barnfamiljer  kan mq-
tivet yara att Sékra och goda bostadsférhallanden for  hamen,

oberoende g, fGréldrarnas  prioriteringar mellan  bostads- och gnpnan
konsumtion. Ett uttalat, sjalvstandigt mal for bostadspolitiken ar
ocksd att motverka segregation, inte bara da det galler handikappades

boende ytan ocksd mellan hushall i olika inkomstlagen.

Specifika  fordelningsmal av det har slaget innebdr o, avvikelse frén
huvudregeln it hushallens egna betalningsvilja skall utgdra grunden
for styrningen 5, resursanvandningen for olika konsumtionsandamal.

Bostadspolitiken ar ett viktigt exempel pa it samhallet prioriterar  gp
viss typ ay sk merit wants, vilka dock &terfinns ocksd Ppa tex.

bamomsorgs-,  utbildnings-  och kulturomradena.

En stor uppséattning medel anvands for gt sOka uppfylla de

bostadssociala malen. Dar ingar:

_generella subventioner till produktionen rantebidrag, skatteav-
drag mm.
individuella subventioner  till konsumtionen bostadsbidrag, kom-

munala bostadstillagg  m.m.
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— produktion och upplételse av bostider i icke vinstdrivande for-
mer (allménnyttiga bostadsforetag, bostadskooperation
m.m.)

— reglering av hyrorna (bruksvirdesystemet).

Bostadsfinansiering och bidragsregler har varit foremél for ett flertal
utredningar under senare 4r. Den senaste ér boendekostnadsutredning-
en, vars betinkande Ny bostadsfinansiering (SOU 1989:71) publice-
rades hosten 1989.

Vid sidan av de ovan nimnda styrmedlen kan ocks4 regleringen av
sjdlva byggandet i viss man uppfattas som ett medel att nd specifika
fordelningsmadl, bl.a. genom att byggnormerna lidgger fast en minimi-
standard for bostddernas kvalitet. Ofullstindig information hos kpar-
na om varans egenskaper och skillnader i foretagens och samhillets
virdering av sikerhets- och hilsorisker torde dock vara den mark-
nadsbrist som spelar huvudrollen i detta fall. Liksom i andra delar av
konsumentpolitiken fir reglerande och ¢vervakande myndigheter
fylla en uppgift som stillféretrddande (och vilinformerad) konsu-
ment. For andra regleringar pA byggomridet utgér inverkan pd den
yttre miljon huvudmotivet. Sdviil regleringarna som subventionssyste-
met kan verka kostnadshéjande.

Byggandet spelar en stor roll for sysselsittningen och samhillsekono-
min. Det finns dirfor dven en reglering av byggandet som ir arbets-
marknads- och stabiliseringspolitiskt motiverad.

De forhdllanden som ridde nir en reglering eller subvention ur-
sprungligen infordes kan ha fordndrats och det ir inte siikert att den
har lett till avsett resultat. Det dr dirfér nodvindigt att folja upp
regleringens eller subventionens effekter och vid behov indra regel-
systemet. Inte minst den nu pdgdende EG-harmoniseringen motiverar
en gversyn av minga regelsystem.

Som underlag for virdering av regleringar och subventioner krivs
framfor allt att man:

d ena sidan kan bedoma i vad min tgirderna har bidragit till uppfyl-
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landet 5, de grundlaggande mélen for bostadspolitiken, och & andra
sidan undersoker vilka icke ©6nskade Dbieffekter, med avseende pa
kostnader, konkurrensférhallanden och prisbildning, atgarderna  dragit

med sig.

Expertgruppen for studier i offentig ekonomi ESO har latit utfora
en bred studie g, hittillsvarande subventionspolitik. Irapporten  Sub-

ventioner i kritisk belysning Ds 1988:28 4pges fOljande:

Subventioner  har  spelat gn oklar och p& flera punkter ocksa
oférutsedd roll pad olika marknader. Syftet med 1973 ars
livsmedelssubventioner har varit it sanka konsumentprisema.

Det ar svart att sakert belagga att detta intréffat. Subven-
tionsformanen har till gy huvuddel i stallet lackt yi till livs-
medelssektorns producent- och distributionsled. Bostadssub-
ventioner har bidragit till g Overefterfrdgan pa bostader. Kon-
sumentavgiften har hallits nere, men Mmed ett starkt stigande
subventionsatagande som folid. Byggmarknaden har péverkats
kraftigt. ~ Prisrorelsema har svartolkade inslag. Hypotesen in-
troduceras, att Subventioner  medverkat till g4 prisskugga pa
denna marknad. Med bara gn svag anknytning il efterfrdgan
har priserna oavbrutet stigit pa byggsektorns  delmarknader. Via

prishéjningar och Kkapitalisering ay Subventionsférmaner moter
konsumenterna efterhand hoga och stigande kostnader bo-
stadsmarknaden.

Kunskaperna  gp hur subventioner  péverkar marknaders funktion  &r
ofullstandiga, men enligt  kommitténs uppfattning  finns det alltid gp
risk for att subventioner till g, viss verksamhet minskar kostnadsmed-

vetandet bland de aktdrer gqy deltar marknaden, och detta oavsett
hur subventionssystemet utformas.  Storst &r risken vid kostnadsrelate-

rade subventioner, sarskilt oy, bidragsprocenten ar hog, eftersom da
badde kopare och saljare blir mindre priskansliga. Aven med schablo-
niserade bidrag finns det gp risk for att man forsoker ait utforma
verksamheten  sd att den statliga subventionen maximeras, nagot gom
dock kan leda till samhéllsekonomiskt daliga losningar. For att
undvika negativa sidoeffekter 5, subventioner bor gy, schablonisera-

de bidrag anvands den parameter som ligger til grund for berékning

ay bidragets  storlek ygrq direkt relaterad till malet for den statliga
subventionen, t.ex. bidrag till energibesparande atgarder baserade pa

beraknad sparad energimangd. Ofta har 5, emellertid  sdsom inom



37

bostadspolitiken flera olika mal med det statliga stédet och det kan da
vara Svart att konstruera et enkelt schablonsystem utan hegativa

sidoeffekter.

Ett subventionssystem kan ocks& verka kostnadsdrivande om det

utformas  sa gt det ger konkurrensférdelar vissa typer av foretag.

Som namnts i avsnitt 1.1 skall boendekostnadsutredningen bl.a. stu-
dera bostadssubventionernas effekter p& prisutvecklingen. Konkur-
renskommittén har darfor inte gjort nagon egen undersokning av

denna fraga.

25 Regleringar och konkurrenslagstiftning

Konkurrenslagen KL har till andamdl att framja g frdn allméan
synpunkt  onskvard  konkurrens  inom néringslivet genom atgarder mot
skadlig konkurrensbegransning. Lagen innefattar med andra ord den
allmédnna  marknadslagstiftningen pa konkurrensomradet men den
tvingas vika for de sarregleringar  gon, inforts p& vissa omrdden. Sér-

regleringar  behdver inte nodvandigtvis ha formen 5, en sarskild lag

eller gpnan forfattning. Enligt  propositionen med forslag till KL
prop. 198182:165, s. 185 ff.  kan det rédcka med gt ett sarskilt
regleringsmonster har trangt igenom och erkénts 4, statsmakterna.
KL:s tillampningsomrade begransas alltsd i realiteten ,,, sarreglering-

arna. Det ror sSig om en elastisk och @ver tiden foranderlig  begrans-

ning gy KLis réckvidd. Inférs g ny sarreglering,  gom innefattar
konkurrensbegransande regler om tex. marknadsintrade eller prissatt-
ning, inskrdnks i motsvarande man mgjligheterna att tillAmpa  KL.

Slopas daremot ¢ tidigare géllande sarreglering g, motsvarande slag

vidgas automatiskt  KL:s rackvidd.

| detta delbetankande kommer vi gatt behandla mdgjligheterna att
minska regleringama inom bygg- och boendesektorn och it i stallet
préova méojligheterna att uppnd de bostadspolitiska malen genom en

forstarkt  konkurrens.






39

3. BYGG-OCH BOSTADSSEKTORN

3.1 Byggandet

Drygt hilften av samhillets totala bruttoinvesteringar utgors av
investeringar i byggnader och anldggningar. I figur 3.1 visas hur des-
sa investeringar utvecklats (i 1980 &rs priser) under 1960-, 1970- och
1980-talen, med uppdelning p& bostadsinvesteringar och 6vriga bygg-

nadsinvesteringar.

Figur 3.1 Bruttoinvesteringar i byggnader och anliggningar
dren 1963 — 1988, milj.kr., 1980 ars priser
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Kdlla: SCB, nationalrdkenskaper

Byggnadsinvesteringarna uppvisar ett konjunkturmonster. De okade
under hela 1960-talet, nidde en topp i borjan av 1970-talet, sjonk
under resten av 1970-talet och borjan av 1980-talet for att sedan ater
oka under 1980-talets andra hilft.
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I 16pande priser uppgick de totala byggnadsinvesteringarna &r 1988
till drygt 113 miljarder kronor. Av dessa utgjordes drygt 63 miljarder
kronor av byggnadsinvesteringar utanfor bostadssektorn.

Den foljande framstillningen inriktas pi bostadsinvesteringarna.
Dessa uppgick i 16pande priser &r 1988 till nira 50 miljarder kronor.
Av figur 3.2 framgir hur de har utvecklats 6ver tiden (i 1980 Airs
priser) samt hur de har fordelats pd nybyggnad (flerbostadshus resp.
smdhus) och ombyggnad.

Figur 3.2 Bruttoinvesteringar i permanenta bostider dren 1963-
88, milj.kr., 1980 irs priser.
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Kdlla: SCB, nationalrdkenskaper.

I figuren syns de forindringar som skett i byggandets inriktning.
Under 1960- och bérjan av 1970-talet innebar miljonprogrammet att
byggandet i huvudsak inriktades pa flerbostadshus. Under 1970-talet
overgick sedan storre delen av byggandet till smihus och nir den
totala nyproduktionen minskade under 1980-talets borjan férskots
byggandet, med hjilp av ROT-programmet (Reparation, Ombyggnad,
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Tillbyggnad), till ombyggnation.

I figur 3.3 visas antalet ligenheter som pabdrjats under &ren 1960-88.
I slutet av 1960-talet paborjades drligen fler an 100 000 ldgenheter.
Femton 4r senare, i mitten av 1980-talet, var antalet pdborjade ligen-
heter firre dn 30 000 per &r. Siffrorna skall dock stillas i relation till
det totala antalet ligenheter, som vid folk- och bostadsrikningen &r
1985 var drygt 3,8 miljoner. Det kan di konstateras att nybyggnatio-
nen som andel av den totala bostadsstocken under den senaste 30-
4rsperioden varierat mellan 0,7 och 3 %. Det ir siledes endast margi-
nella 4rliga forindringar av bostadsstocken som astadkoms éven dd
mycket stora resurser satsas pd nybyggnation. Det krivs ddrfor en
lingsiktig satsning om man skall bygga bort en stor bostadsbrist.

Figur 3.3 Antal ligenheter i piborjade hus, 1960-88, tusental

120 T

Totalt
100 -
80 - Her?os!adshus
60

40 +

Smahus /)
" . .
\ = e
20 N o A

60 65 70 75 80 €5

Killa: SCB, bostadsbyggnadsstatistik

3.2 Kostnadsutvecklingen

Det finns olika sitt att utifrdn befintlig statistik mita prisutveckling
och kostnadsutveckling inom byggproduktionen. De viktigaste index-
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serierna  ar entreprenadindex, faktorprisindex, byggnadsprisindex och

SCB:s laneobjektstatistik.

Entreprenadindex E84 bestdr 5y ett antal delindexar g anvdnds for
att reglera for okade loner och priser p& byggmaterial, maskiner,
transporter m.m. under byggnadstiden.  For tillampningen av E84 som
kostnadsregleringsinstmment finns regler utarbetade 5, o kommitté

med representanter  fOr bestéllare och entreprendrer.

Aven faktorprisindex  mater prisutvecklingen for de produktionsfakto-
rer som Satts in i byggnadsverksamheten. For faktorprisindex berék-
nas, tll skilnad frén E84, g totalindex vagd med produktionsfakto-
remas relativa andelar L, de totala byggkostnadema. Vid  berékning
av faktorprisindex  antas séledes produktutfonnning och produktions-
teknik  definitionsmassigt ~ \4rq oférandrade. De nuvarande  Véagnings-
talen gom anvénds vid berékning 4, faktorprisindex infordes  &r 1985.
Vagningstalen for entreprenérens  kostnader baseras pa underlaget il
entreprenadindex E84. For byggherrens kostnader baseras vikterna p&

uppgifter fran SCB:s laneobjektstatistik.

Byggmaterial och arbetsléner  exkl. Idneglidning utgér for bostads-
byggande tillsammans omkring 60 % L, de totala kostnaderna som de
mats i faktorprisindex. Faktorprisindex berédknas med och yign I6ne-
glidning.  Skalet att berdkna faktorprisindex utan l6neglidning  ar ait fa
en indexserie g5y kan anvandas for kostnadsreglering P& motsva-
rande satt gom E84. Avsikten ar darvid it i viss man kompensera  for
produktivitetsokningar. Faktorprisindex inkl. ~ I6neglidning g dare-
mot en riktigare  spegling 5, de faktiska kostnadsokningarna for de

produktionsfaktorer som anvands i byggandet.

Produktionskostnadema paverkas  forutom 5, den genomsnittliga
prisutvecklingen  fér produktionsfaktorema aven gy foréndringar i den
relativa  faktoranvéndningen, produktivitetsutvecklingen, forandrad
utformning  och kvalitet hos byggnaderna ggmt andringar i vinstmargi-

naler i olika led, tomtkostnader och merviarde skatt.

Byggnadsprisindex  ayser att mata prisutvecklingen  p& py, byggnader

rensad frén kvalitetsforandringar ~ och olikheter i lokalisering.  Efter A&r
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1987 finns dock ingen berdkning g, denna indexserie framtagen gy

SCB.

| SCB:s laneobjektstatistik gors berékningar g, produktionskost-

naderna per kvadratmeter for flerbostadshus och gruppbyggda sma-
hus med utgangspunkt fran de kostnadsuppgifter byggherrarna  lamnar
in vid ansbkan om statliga bostadslén. Statistiken, goy omfattar de
byggnadsprojekt dar preliminart  beslut oy statligt bostadslan lamnats,
fors lopande. N&r pgn i den allménna debatten talar o, Okade bygg-
nadskostnader  gyses i allménhet  produktionskostnaden per kvadrat-
meter, ett MAatt gop dock inte técker in alla aspekter nar man skall

beskriva kosmadsutvecklingen.

| tabell 3.1 redovisas arliga forandringar 5, produktionskostnaderna

samt konsument- och producentprisindex.

Tabell 3.1 Arlig procentuell  férandring av kostnader  for att
bygga bostader produktionskostnader per kvm

samt konsument- och producentprisindex

Period Produktionskostnader Konsument- Producent-
prisindex prisindex
Flerfamiljs Sma-
hus hus
1968-75 7.4 5,6 6,8 8,2
1975-80 17,2 15,2 10,0 8,0
1980-87 9,6 9,3 7.3 7.2
1987-89 10,5 12,2 59 6 5
Kéllor: Laneobjektsstatistiken, Boverkets  snabbstatistik over bygg-

kostnaderna,  Statistisk arsbok, SOS konsumentpriser, P 10 SM 8902,
P 20 SM 8908 sgmt P 14 SM 8910. Kostnadsokningen 1988 och 1989
baseras pa& data for tredje kvartalet resp. ar

Under 21 &r har de reala kostnaderna i medeltal vuxit drygt tva
procent snabbare #n priserna pad i Sverige tillverkade industrivaror. |
forhallande  till konsumtionsvaromas priser &r siffrorna  annu hogre.
Utvecklingen under 1980-talet, och sarskilt de senaste tv& &ren, anty-

der sparast att Okningstakten  gatt upp, aven om prisstegringen aren
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1975-80 g annu starkare.

Det samhdlleliga  problemet blir ot denna bakgrund helt uppenbart.
Kostnaderna  for bostadsbyggandet stiger flera procentenheter shab-
bare per & an béde konsumentpriser och producentpriser. Ett givet
bostadsbyggnadsbehov skulle, om utvecklingen  fortsatte o, under
1980-talet, medfora gt allt storre andel 4y landets esyrser | Snabb

takt skulle behova avsattas for bostadsbyggandet.

Parallelit  med gt kostnaderna  for bostadsbyggandet okat har de
statliga  subventionema av bostadsbyggandet ocksd vuxit. Det galler
sarskilt efter &r 1975 d& nuvarande rantebidrag infordes. Som framgér

av tabell 3.2 har hyrorna i nybyggda lagenheter bl.a. av detta skal

Okat nagot ldngsammare  &n produktionskostnaderna i flerfamiljshus.
Tabell 3.2 Produktionskostnads- och hyresutveckling
period  Arlig forand- Period Arlig forandring  , arshyran
ring av pro- per kvadratmeter i trerums-
duktionskost- lagenheter %
naderna per
kvadratmeter % Nyproduktion Bestandet
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

Kéllor:  Bostads- och byggnadsstatistik &rsbok 1981 och 1988,
Bostads- och hyresundersokningen 1988 ggmt SFK 1990:1.

Hyrorna i bestdndet péverkas givetvis mindre av Pproduktionskostna-
demas utveckling &n hyrorna i nybyggda |agenheter. P& grund 5y att
ménga allmannyttiga  foretag har overfort  finansieringen av en del ay
kapitalkostnaderna i nyproduktionen p& hyrorna i det aldre bestandet,
har dock produktionskostnaderna en Viss direkt effekt ocksd p& den
allménna  hyresnivan.  Det finns emellertid en tendens till it det aldre
besténdet pa& grund 4y kraftigt héjda hyror inte langre kan subventio-

nera hyproduktionen i samma 9rad gom tidigare.

I figur 3.4 visas hur hyrorna har utvecklat sig i forhallande till
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priserna p& konsumtionsvaror.

Figur 3.4 Relativ hyresutveckling, perioden 1960-1988.
Index 1960 = 100

125 5

130 +

Killa: SPK :s bearbetningar av SCB-data.

Relativpriset 4r beriknat som delposten hyror i konsumentprisindex
dividerat med totala konsumentprisindex. Som framgir av figuren
okade hyran i relation till andra varor under 1960-talet. Under
perioden 1970-85 syns ingen trend, men direfter har hyrorna Okat i
forhallande till vrig prisutveckling.

3.3 Orsaken till kningen av byggkostnaderna

Statens institut fér byggnadsforskning (SIB) har p& uppdrag av
Boendekostnadsutredningen analyserat de olika faktorer som kan
forklara varfor byggnadskostnaderna har okat. I rapporten Byggnads-
kostnaderna — En analys av bostadsbyggandets 1dngsiktiga kostnads-
utveckling (Wigren och Engebeck, 1990) indelas efterkrigstiden i tvé
huvudperioder med hinsyn till kostnaderna for byggande av fler-
familjshus (se figur 3.5).
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Figur 3.5 Reala produktionskostnader per kvm 1950-89

(Deflator dr konsumentprisindex, dir index 1980 = 1)
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Under perioden 1950-75 steg de reala kostnaderna obetydligt.
Diirefter 1dg den 4rliga okningstakten p4 i medeltal fyra procent. Vid
mitten av 1970-talet intriiffade allts ett trendbrott. Detta gor att det
blir sirskilt intressant att jimfora perioden fore och efter 1975. Av
dataskil har emellertid analysen inskrinkts till perioderna 1968-75
samt 1975-87. I det sammanhanget bér man komma ihig att &r 1968,
r 1988 och i ndgot mindre grad dven &r 1987 var hégkonjunkturér,
mitt med lagenhetsproduktionens procentuella dkning, medan bygg-
konjunkturen var som ligst &r 1975, dvs. produktionsminskningen var
som storst.

Mellan dren 1968 och 1975 sjonk de reala produktionskostnaderna,
Det berodde framfor allt pd en snabb utveckling av effektiviteten som
forbittrades genom bl.a. ett produktionsanpassat byggande med stora
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ingrepp i naturen samt anvandning gy nya material och tekniker. Fak-
torpriserna  steg under denna period i ungefdr gamma takt gsom under

hela perioden 1968-87, medan produktinnehallets varde oOkade lang-

samt eller till och med minskade. Produktinnehallets vardefoérandring
mater husens kvalitetsutveckling och kostnadskonsekvensema ay and-
ringar i produktionens regionala  fordelning. Byggkostnadema ar

hogre i storstaderna och gy, det byggs relativt mycket i dessa kommer

index for byggkostnaderna att Oka.

Perioden efter &r 1975 karaktariseras 5y en Sjunkande  effektivitet
under flera &r. En viss aterhamtning skedde visserligen under 1980-
talet, men det som framfor alit skilier perioden fére &r 1975 frdn den
som kom efter &r just omkastningen i effektivitetens utveckling.  Den
andra viktiga forklaringen til de mycket stora Kostnadsokningarna

efter & 1975 &r att produktinnehallets varde tillvaxte  snabbt.

En liten del 5, skillnaderna  mellan perioderna  1968-75 och 1975-87
kan A&terforas p& skillnader i lagenhetsstorlek, pa andelen lagenheter
som bygats inom saneringsomraden samt P& den regionala fordelning-

en av byggandet. Den stora differensen  vad galler utvecklingen av
produktinnehallets varde for flerfamiljshus sammanhanger dock med
att vardet pd andra egenskaper hos husen 6kade under é&ren direkt efter
miljonprogrammets slut. Dessa standardhojningar kan ha orsakats gy
sdval andrade byggnormer  gom frivilliga Odverenskommelser mellan
byggherrar  och entreprendrer. Samma fenomen upptradde ocksd for
smahusen, qen | det fallet spelar den minskade bostadsytan  under

1980-talet gy betydligt  storre roll fér kostnadsokningen.

En viktig forklaring  till att produktionskostnadema har stigit ar att
faktorpriserna har ©kat. Faktorprisindex ar ett vagt medelvarde gy
priserna de olika resurser som anvands vid byggandet, matt i

procent av de sammanvégda priserna under basaret. Viktema  utgors

av resursemas Kostnadsandelar  vid gp viss tidpunkt.

De prisuppgifter som ligger till grund for faktorprisindex réknas
vanligtvis exklusive  rabatter, s.k. listpriser.  Storleken pd rabatterna
varierar med konjunkturerna. | situationer med ett efterfrigedverskott

minskar  eller foérsvinner rabatterna  helt. Om gy d& fortsétter gt
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registrera listpriserna underskattas givetvis prisutvecklingens variatio-

ner.

I tabell 3.3 redovisas arlig procentuell férdndring av realt faktorprisin-
dex for flerfamiljshus med uppdelning p4 delkomponenterna arbetsl-
ner, materialpriser, byggherrekostnader och 6vrigt.

Tabell 3.3 ;xrlig procentuell fordndring av realt faktorprisindex
och dess komponenter dren 1968-89

Flerfamiljshus

1968-75 1975-80 1980-87 1987-89 | 1968-87
Arbetsloner 2,5 3,3 0,8 3,8 2,1
Materialpriser 0,8 15 151 22 1,1
Byggherrekostnader! 1,2 3.5 -1,4 317 0,8
Ovriga kostnader? 3,0 33 0,1 2.2 2,0
Faktorprisindex ) B 240 0,5 2.8 1,5

1) exklusive moms
2) inklusive moms

Arbetslonerna har stigit mest, sett dver hela perioden 1968-89, dock
inte mer dn inom tillverkningsindustrin. Nigra storre skillnader mel-
lan perioderna fore och efter &r 1975 finns inte.

Materialpriserna ¢kade l&ngsamt dren 1968-89 jimfort med andra
kategorier, byggherrekostnaderna undantagna, men de har pi 21 4r
stigit 30 % mer dn priserna pa svenska industrivaror i allménhet. Bris-
ter i datamaterialet kan givetvis forekomma, men en s& stor skillnad
som 30 % kan knappast forklaras av detta. Det forefaller ocksd som
om takten i byggmaterialets prisékningar var nigot lingsammare fore
dr 1975 idn efter, vilket sannolikt sammanhinger med den svaga
byggkonjunkturen med successivt allt mindre produktion i bérjan av
1970-talet.

Byggherrekostnaderna bestir av fyra komponenter, nimligen allmén-
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na byggherrekostnader, konsultkostnader, rantor under byggnadstiden
samt Mervardeskatt. Tillsammans utgér de drygt 20 % 4, de totala
produktionskostnadema. Under  1980-talet har deras andel Vvarit
relativt konstant efter o ganska kraftig okning under gepare delen gy
1970-talet.  Okningen berodde p& att diskontot och mervéardeskatten

hojdes, dvs. faktorer gom en €nskild byggherre inte kan paverka.

Av byggherrekostnadema har de s.k. allmanna byggherrekostnadema

okat mest. Dessa utgdrs gy erséttning for ledning, projektering och
upphandling 5y byggprojekten  samt vissa myndighetsavgifter. Deras
omfattning bestams g, hur stora insatser byggherren sjalv gor och

prisutvecklingen for dessa tjanster.

Som konstaterats  gyan ar det framfor allt edfektivitetsutvecklingen
som Skilier perioden 1968-75 frén tiden 1975-87. Nedgangen efter
miljonprogrammets slut kan forklaras ~med att projektstorlekarna
minskade och att konjunkturema, som fore &r 1975 gynnade effektivi-
tetstillvaxt, under &ren 1975-87 hade gpn motsatt inverkan. Av allt  att
déma betydde de minskade projektstorlekama mer for effektiviteten i

produktionen 5y flerfamiljshus an for smahus.

For bade flerfamiljshus och sméhus finns g underliggande  positiv

trend till okad effektivitet, gom kan tolkas gom resultatet gy tekniska

och organisatoriska forbattringar. Trenden 4r tre ganger starkare for
smahusen.

| tabell 3.4 sammanfattas de kalkyler som SIB gjort  &ver
produktionskostnadernas okning samt Vvad olika forandringar betytt

for kostnadernas  utveckling mellan &ren 1968 och 1987. Man kan
tex. se att omlaggningen fran exploaterings- il saneringsomraden,
materialprisernas okning och den minskade projektstorleken svarade
for ungefar lika gstor del 5, kostnadsokningen vad galler flerfamiljs-
hus. Det framgar ocksd gt forandringen i 6vriga  egenskaper lamnat
det storsta bidraget. | det perspektivet &r det givetvis otillfredsstéllan-
de att inte narmare kunna precisera dessa Ovriga egenskaper. Trend-
faktorn skulle ocksd behdva gn nérmare analys. Denna har haft ep
avgorande betydelse for smahusbyggandet. Utan trendfaktorns tillba-

kahallande effekt skulle kostnadsutvecklingen for smahusen ha blivit i
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stort sett lika hog som for flerfamiljshusen.

Tabell 3.4 Okningen i produktionskostnaderna per kvm dren
1968-87 samt olika faktorers bidrag till denna

Flerfamiljs- Sméhus

hus
Kostnadsokning (kronor)
nominellt 6918 5770
realt (1990 ars producentpriser
for tillverkade industrivaror) 1923 991
Andel av kostnadsékningen (procent)
som beror pé forindringen i:
Produktinnehdllets viirde + 54 + 94
varav
genomsnittslig ligenhetsstorlek - 5 + 159
projektbeldgenhet
regional fordelning av byggandet + 5 45 i3
Ovriga egenskaper + 39 ke SI16
Faktorprisindex + 56 + 123
varav
arbetsloner 4 21
materialpriser + 16
byggherrekostnader o -
Ovriga resurspriser 3 ---
Effektiviteten - 9 - 117
varav
projektstorlek + 15
} + 58
andel privata dgare -
vinstmarginaler i entreprenadledet 0 0
trendfaktorn = 221 = {7
Summa 101 100

For annat byggande in bostadsbyggande fors ingen l6pande statistik
Over kostnadsutvecklingen. Eftersom det hir ofta ror sig om lokaler
med mycket skilda funktioner och egenskaper ir det svart att jamfora
byggkostnader. For ndgra typer av byggnader, bl.a. statliga forvalt-
ningsbyggnader, vissa sjukvirdslokaler, friliggande daghem och
servicehus har for vissa perioder uppgifter om byggkostnadsutveck-
lingen sammanstillts. I betinkandet Regional byggkostnadsutveck-
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ling (Ds Bo 1985:4) konstaterades att kostnadsutvecklingar for bo-
stadsbyggandet inte skiljer sig frdn kostnadsutvecklingen i annat
byggande.
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4, BESKRIVNING OCH  ANALYS

4.1 Byggprocessen och regleringarna

Byggproduktionen har stor betydelse for samhallsekonomin. Bygg-
nadsinvesteringarna svarar for drygt hélften 5, samhéllets totala brut-
toinvesteringar och 4y byggnadsinvesteringarna svarade ar 1988 bo-

stadsinvesteringarna for omkring 44 %.

Ett utmarkande drag for bygg- och bostadsektom ar att den under
arens lopp varit foremadl fér o, mangd reglerande  &tgarder frdn
statsmakternas sida. Detta kan bla. forklaras gy byggandets  stora
betydelse for samhéllekonomin och boendets stora betydelse for hus-
hallen, sdval ekonomiskt gom socialt. Framfor —allt bostadsproduktio-

nen Och boendet har stora inslag gy regleringar och statliga subventio-

lICI.

Den statliga styrningen 5, byggandet och boendet berér stora delar ay
marknaden  fr&n planeringen 5, byggandet till sjdlva boendet. | figur
4.1 visas de viktigaste leden i byggprocessen, samt Vilka aktérer gom
deltar i de olika leden. Vidare visas vilka statliga regelsystem  gom
styr processen 0ch vilka myndighetsbeslut som kan kravas vid ge.

nomforandet 5y ett byggprojekt.

Det bor understrykas gtt beskrivningen innebar g stark forenkling gy
verkligheten.  Byggprocessen ~ kan séledes i det forsta ledet innehdlla
ytterligare  aktiviteter, tex, fastighetsbildning. Det sista ledet kan &ven
innehdlla tex. formedling eller forsalining 5, bostader samt reparatio-
ner och om. och tilloyggnader. Vidare finns det ytterligare regleringar
och myndighetstillstand som kan kravas, tex ftillstind enligt miljo-
skyddslagen  och arbetsmiljdlagen, skyddsrumsbesked enligt civilfor-
svarslagen och tillstdnd enligt fomminneslagen. Det kan &ven utgd
annat Statligt stéd an enligt bostadsfinansieringsférordningen, som
bara ayser bostader och lokaler gom utgér komplement  till - bostader.
Exempel pd andra stéd ar statsbidragen for byggande 5y samlingslo-

kaler, skyddsrum och véagar.



54

Figur 4.1 Byggprocessen
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Sambanden mellan de privata aktorer, som visas i figur 4.1, uttrycker
ett kopare/siljare-forhdllande. I regel har aktorerna full frihet att ingd
avtal och kontrakt inom ramen for gillande generella rittsliga regle-
ringar (konkurrenslagen, avtalslagen m.m.). Priser och leveransvillkor
bestdms d4 av tillgdng och efterfrigan.

Inom bygg- och boendesektorn finns dock vissa begridnsningar i den
fria marknaden. For bostdder med hyresritt bestims enligt bruks-vir-
deprincipen hyrornas storlek efter forhandlingar mellan fastig-
hetsdgarna och hyresgisternas organisationer. Inom det bostadsbyg-
gande som sker med statliga 14n finns en form av prisreglering genom
den kontroll av byggkostnaderna som ldnsbostadsndmnden ut6var.
For annat byggande én bostadsbyggande har under vissa perioder
tillstdnd krévts for igdngsittning.

Lonerna for byggnadsarbetarna bestdms genom kollektivavtal. De
16neformer som tillimpas inom branschen, vanligen ackordsersitt-
ning baserad pé en forhandling, ger dock ett stort utrymme for 16ne-
glidning, sdrskilt om byggarbetsmarknaden ir "Overhettad". Hérige-
nom kan marknadskrafterna sld igenom pé 16nebildningen.

Vissa byggmaterial har under perioder varit foremal for prisreglering.
De utvirderingar som gjorts av prisregleringslagens tillimpning har
dock visat att regleringen av priserna inte 1&ngsiktigt har hindrat pris-
hojningar att sld igenom och att den samtidigt haft negativa effekter
pd marknadens funktionssitt. I det foljande beskrivs Gversiktligt de
olika leden i byggprocessen samt analyseras olika problem vad giller
regleringar, konkurrensférhéllanden, prisutveckling m.m

4.2 Planering
4.2.1 Regelsystemet

Kommunerna har i Sverige under ling tid haft ett direkt ansvar for
byggandet och boendet. Enligt lagen om kommunala dtgérder for bo-
stadsforsorjningens frimjande (1947:523) skall kommunerna bl.a.
gora upp en bostadsforsorjningsplan till ledning for den framtida
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bostadsproduktionen. Bostadsforsorjningsprogrammet skall antas av
kommunfullmaktige. Programmet  ,yger det planerade bostadsbyggan-
dets omfattning  och inriktning tex. typ ay agarkategori, lagenhets-

fordelning  m.m. och omfattar op tid 5, 3-5 &r. Det skall pymera dven
innehdlla  planer fér bostadsforbattringsétgarder i befintig  bebyggelse
samt atgarder for gyt forbatra bostadsforhallandena fér gamla, handi-

kappade och langvarigt sjuka.

| plan- och bygglagen PBL som tradde i kraft den | juli 1987
regleras kommunernas ansvar och befogenheter 4t paverka markan-
vandningen. For stérre  nybebyggelse och bebyggelseférandringar

skall kommunerna  upprétta e detaliplan gy skall antas gy kommun-

fullméktige. Detaljplanen, som ersatter de tidigare stadsplanema och
byggnadsplanerna,  &r bindande fér myndigheter och enskilda. Nar en
detaliplan  antas for ett visst omrdde skall planen ge besked oy hur
bebyggelsen  skall placeras och utformas. En ansokan om bygglov
som ar forenlig med planens bestammelser kan normalt inte avslds s&

lange planen géller. Detaljplanen reglerar allts& byggrattigheter.

PBL och lagen o, bostadsforsérjningens framjande innehaller  regler
som Syftar till gt ge fastighetséagare, hyresgéster och andra intres-
senter Mojlighet 4t paverka markanvandningen och inriktningen av
det framtida byggandet. De kommunala organen har dock den avgo-
rande beslutskompetensen. Normalt kan inte ndgot byggande komma
till stdnd o, inte kommunen  antagit en detaljplan.  Det kommunala

planmonopolet  utgér ett viktigt kommunalt  styrinstrument.

Till  en detaliplan  hor o, genomférandebeskrivning. Beskrivningen
skall omfatta de organisatoriska,  tekniska, ekonomiska och fastighets-
ratisliga  tgarder gy behdvs for eyt samordnat och aven i Gvrigt
andamdlsenligt  genomférande g, planen. Antagandet av detaljplanen
innebar  att kommunen  Atar sig gt for sin del genomféra planen enligt

genomférandebeskrivningen.

| samband med ett antagande 4, en detaliplan  upprattas  ofta et
exploateringsavtal. | avtalet regleras de ekonomiska  atagandena for
olika parter kopeskilling for mark, exploateringsbidrag, anslutnings-

avgifter m.m.  Darutbver kan vid behov ocksd A&taganden o, géller
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ansvaret for den ytre miljon, lagenhetsférdelning etc. regleras i

avtalet.

Enligt den nya lagen om exploateringssamverkan kan fastighetségare
0& samman | en Samfallighetsfrening och gemensamt sluta ett
exploateringsavtal med kommunen och ansvara fOr att omradet
exploateras. Denna form 4, samverkan, gom framst &r aktuell vid
fornyelse 4y aldre villa-  och fritidshusomraden, i kvarter med &ldre
flerbostadshus och i industriomraden, har dock hittills tillampats i

liten utstrackning.

4.2.2 Problem

Nar efterfrigan  p& bostader 6kade i mitten 5, 1980-talet fanns det i

manga kommuner inte tillracklig planberedska for att Snabbt
¢} en p

komma igdng med bostadsbyggandet. | en Promemoria  1989-06-26
om bostadsforsorjningsplaneringen skriver  riksrevisionsverket féljan-
de:

| ménga kommuner anger man en bristande eller dalig plan-
beredskap gom skal for forseningar.  Anledningen kan yara att
man har en l&g kapacitet pé& stadsarkitektkontoren, en kapacitet
anpassad efter et lAgt nybyggande. P& frdgan o det ar mgjligt
och onskvart med hogre planberedskap ar gyaren Motsa-
gelsefulla. Det kan ygrg Onskvart men samtidigt &r det svart att
halla planer pa lager. Redan inom et ar kan forutsattningarna
ha forandrats s& mycket att planerna maste goras om.

| promemorian konstateras vidare gatt dubbelarbete  forekommer ge-
nom att bade bygdfirman  och Stadsarkitektkontoret gor upp ritningar
for samma Projekt. En allvarlig  orsak till forseningar ansdgs vara
standigt skiftande  fGrutséattningar genom politiska  beslut. Ett exempel
p& detta &r réantehdjningen for ombyggnadslan som genomfordes
hosten 1988 och gom Syftade till gt fora Gver resurser till nybyggna-
tion gy bostader. Byggforetagen upplevde réantehojningen som Mmycket
negativ, eftersom man bara ndgon manad tidigare infort tillsvidare-
anstallning  fér byggnadsarbetare  och eftersom de féretag gom byggts

upp for att genomféra  det s.k. ROT-programmet inte gy anpassade
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for nybyggnation.

Betraffande  PBL konstaterades féljande i riksrevisionsverkets prome-

moria:

Den npya plan- och bygglagen medger g oOkat utrymme  for 6-
verklaganden i planarenden  bl.a. genom att antalet intressenter
utokats. | kommunermna och pa lansstyrelsemas planenheter  har
man Ocksd noterat ett 6kat Gverklagande. Besvaren bifalles  sal-
lan men proceduren verkar férdrojande  pa de projekt  gom over-
klagas.

Stor-Stockholms planeringsnamnd  har latit genomfora o studie g

genomférandeproblem i bostadsbyggandet inom  Stor-Stockholm
1989. I rapporten  Varfor byggdes inte bostaderna, maj 1990,
konstateras gt kommunerna i borjan 5, & 1989 planerade 4 15 800

lagenheter i flerbostadshus  och gruppbyggda  smahus skulle f& beslut
om statliga bostadslén under &ret, en att i Sjdlva verket bara en
tredjedel 5, dessa fick det. Ca 150 projekt som forvantades bl

géngssattningsklara  férsenades  &tminstone  gver Arsskiftet.  Utred-
ningsresultaten  pekar p& héga produktionskostnader som den framsta
orsaken till forseningar. | 29 % 4, fallen anges Planproblem oo

huvudskal 515y 9 % hanfors il planproceduren  och 20 % till lokala

opinioner  och @éverklaganden. | rapporten ségs att forseningama en-
dast i mindre grad verkar ait ha orsakats av planprocessen i sig.
Faktorer gom besvérliga omradesférhallanden och starkt lokalt mot-

stind mot en planerad  bebyggelse viktigare  forseningsorsaker.
Samtidigt pdpekas emellertid gt planprocessen  behdver forbéttras  och
att det i bl.a. Stockholm och Jarfalla pégér utredningar och forsck att

effektivisera  plan- och genomforandeprocessen.

Detaljplanema ar i manga fall mycket Ilasande och ger inte mgjlighet
till ett ekonomiskt  byggande. De &tgarder <oy, kan vidtas i senare led
av byggprocessen  har ofta mindre effekt pa totalkostnaden  jamfort
med vad gom kan uppnds i planeringsskedet. Byggprisutredningen

SOU 198234 4pgay i detta sammanhang  foljande:
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Utredningen  forordar ggt vasentligt stérre ansprék stélls pa Kkost-
nadsutrednin gar i stadsplaneprocessen sd gt framfor  allt de
kommunala besluten i stadsplanefrdgor grundas pa relevanta
upplysningar  géllande planens kostnader for kommunen och for
de boende. Det bor ygrg Méjligt ait forse varje planférslag med
en Prislapp, gom gor det mojligt for beslutsfattarna  att préva
pris- och kvalitetsegenskaperna i ett sammanhang. Kostnadsut-

fallet for de blivande boende gom en f0lid gy enbart planen kan
darvid oversattas till motsvarande del 5, boendekostnaden.

| manga kommuner ar alltiamt de ekonomiska aspekterna  daligt

integrerade i planeringsarbetet. Kostnadsutredningar gors ofta i ett
sent skede och omfattar bara kapitalkostnader, men inte driftkostna-
der och verksarnhetskostnader for olika alternativ. Aven exploate-

ringsavtalet tillkommer ofta sent och &ar sallan samordnat med genom-
forandebeskrivningen som numera e€nligt PBL skall finnas i anslut-

ning till g, detaljplan.

4.2.3 F arhandlingsplanering

Initiativet till  planeringen av samhallsbyggandet har traditionellt
kommit ~ frdn de kommunala  organen. Detta ar ocksd vad gom
forutsatts i forarbetena  till nuvarande lagstiftning inom byggomrédet.

Bla. till folid 4y bristande kommunala  planeringsresurser har stora

byggforetag ~ borjat att engagera sig i planeringsverksamheten och att
forhandla med kommunerna  for it f& till stdnd vissa projekt. | dag
handlar det inte bara gy att presentera ritningar  pa husen. | stéllet

presenterar man fardiga planer med bostader, arbetsplatser och lokaler
for olika typer ay Service. Infrastrukturen ingdr ocksd, tex. att bygga
nya spar for tunnelbana och tdg samt vagar och parkeringsplatser for
bilar. Dessutom erbjuder man en fOrdelaktig  finansiering i ersattning
mot tex. byggratter for lokaler. Kommunerna, som | dag arbetar med

strama budgetar, &r ofta intresserade 4y, S&dana losningar.

Denna utveckling  ar sérskilt pataglig i Stockholms lan och Goteborgs
och Bohus lan. | dessa lan har gn fOrsokt att utnyttia lagen gm

byggnadstillstind ~ for att styra ©Over resurserna Ul bostadsbyggandet
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och man har ocksd for ait f& igéngsattningstillstand for ett mera

lonsamt lokalbyggande  tagit fram olika kombinationsprojekt.

En fordel med gatt byggforetagen pad detta satt engagerar  SIg i
samhaéllsplaneringen ar att planerna kan bli béattre anpassade till fore-
tagens produktionsteknik och till de ekonomiska realitetema. Foreta-
gen kan f& g l&ngsiktighet i sin verksamhetsplanering  och gn jamn
sysselsattning 5, arbetskraften.  Detta kan leda till lagre produktions-

kostnader.

Nackdelen med utvecklingen  &r dock gt allménheten p& grund av den
vanligen mycket snabba beslutsprocessen f& mindre insyn och reellt
inflytande  éver planeringen  och it byggandet inte sker i @verens-
stammelse med de mél och den oversikisplan gy kommunen  fast-
stéllt. Kvaliteten  p& bebyggelsemiljon kan darfér bli samre. Konkur-
rensen P& marknaden férsamras ocks& genom att det bara ar mycket

stora byggforetag gom klarar sddana projekt.

4.2.4 Konkurrensforhallanden

Det kommunala planmonopolet innebar gt det egentligen inte
forekommer  n&gon konkurrens i planeringsledet, ndgot gom inte hel-
ler &r avsikten. | arbetet med att ta fram planeringsunderlag  och alter-

nativa planforslag har kommunen dock mojlighet gt utnyttia  konsul-
ter och vid val 5, konsulter férekommer en Viss konkurrens se
avsnitt  4.5.  Utvecklingen  mot forhandlingsplanering innebar  ocksa
att fler aktérer deltar i planeringsprocessen, men innebar samtidigt gp
risk for att de demokratiskt  valda organen | kommunen inte far g

tillracklig  insyn i planeringsarbetet.

I vissa fall kan &ven gn konkurrens  mellan olika kommuner  fore-
komma vad galler mgjligheten att erbjuda féretagen byggratter.  Med
hansyn till at kommunema  ymera &r stora och ofta utgér naturliga
geografiska  omréden ar denna konkurrens  dock begransad. Bygg-
regleringen  gom syftar il op jamnare sysselséttning  och lagre arbets-

I6shet inom byggverksamheten innebdr ocksd att konkurrensen mel-
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lan olika kommuner och byggherrar i gn region begréansas.

4.3 Finansiering

| byggprocessen, alltifrdn  anskaffningen qy Mark till den lI6pande
fastighetsforvaltningen, kravs tillgdng till kapital. Iden valda beskriv-
ningsmodellen har finansieringen  tagits in gom !ed nummer & men

den kommer sdledes &ven in i senare l€d.

431 Typer gy l&n

Byggandet 5, hus och anlaggningar  kraver stora investeringar. Vid
bostadsbyggande ar lanen uppdelade i forst Kkortfristiga byggnadslan

byggkreditiv och sedan langfristiga fastighetslan.

Byggnadslan anvands for gt finansiera utlaggen under byggnadstiden
och lanas vanligen fr&n bank. Tidigare 5 det framst affarsbankema
som finansierade  byggarbetena, men nu konkurrerar  &ven sparbanker

och andra kreditinstitut om att ge byggnadslan.

Nar huset st&r fardigt byts byggnadsldnet yt mot en kombination av
langsiktiga  1an fran nagot kreditinstitut och om det géaller bostader ett
statligt bostadsldn. Dessutom maste kostnader gom Overstiger dessa
lan tickas gy egen insats eller gy ett toppldn  gom tas P& den Gppna

marknaden.

Statliga bostadsldn  kompletterar ~ de bottenldn  gom erhdlls 5y olika
kreditinstitut. De lamnas bade for nybyggnad och ombyggnad  samt
till lokaler gom betjignar et bostadsomrdde.  Néastan samtliga bostads-
hus gom byggs i dag, bade smahus och flerbostadshus, har statliga

bostadslan.

Den viktigaste stodformen inom  bostadsfinansieringssystemet ar
rantebidrag och skattesubvention till  egnahemséagare. Bada dessa

subventioner  uppgick &r 1989 till drygt 17 miljarder  kronor.

Rantebidraget ~ beréknas ggom skillnaden mellan de faktiska réantekost-
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nadema, n, ftill viss nivd, for bottenldn och bostadsldn  och en av
staten garanterad rantekostnad fér dessa Idn. Den garanterade  rante-
satsen beror pé |&ntagarkategori och o, I&nen gér til nybyggnad eller
ombyggnad.  Den garanterade rantan héjs arligen pa visst satt tills

marknadsrénta  uppnas.

Rantestéd bevilias aven fér vissa underhalls-, reparations-  och energi-

sparatgéarder.

4.3.2 Regler for statliga bostadslan

Vid berékning 5, bostadsl&n och rantebidrag faststaller lansbostads-
namnden et laneunderlag.  Vid nybyggnad _ utom savitt galler
lantagarbyggda  egnahem faststalls laneunderlaget med utgéngspunkt
i de faktiska kostnaderna fér projektet med vissa begrénsningar, s.k.
produktionskostnadsanpassad beldning  PK-bel&ning. Ett  system
med huvudsakligen  schablonméssiga belopp fér mark- och bygg-
nadskostnader  s.k.  schablonlaneunderlag anvands harvid for be-
gransning o, laneunderlaget.  Begransningen  innebar att produktions-
kostnader  som ar stérre an 125 % 4, schablonl&neunderlaget,  s.k.
overkostnader, inte paverkar storleken ,, det statliga bostadsldnet och

rantebidraget.

Bostadslanet  utgar med g viss andel ,, l&neunderlaget. Denna andel
beror 4, viken &garkategori  byggherren  tillhér.  Fér kommuner och
allmannyttan  uppgér det statliga bostadslénet till 30 %, for kooperati-
va foretag til 29 % och for Ovriga Idnesckande il 25 % av laneun-

derlaget.

For att bedoma fastighetens varde som Sakerhet for de lamnade I3nen
faststalls et pantvarde. Pantvardet bestams ,, laneunderlaget  utskat
med lokaler och andra tillagg som hojer pantens varde mep inte berédt-

tigar till utokade statliga lan.

FOr att anpassa l&neunderlag  och pantvarde till regionala  skillnader i
kostnader anvands gp s.k. ortskoefficient. Ortskoefficienten skall ter-

spegla kostnadsskillnader mellan olika regioner, framst i frAga o
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frakter och loner.

Under tiden mellan preliminart och slutligt lanebeslut  korrigeras
l&neunderlaget for  flerbostadshus och  gruppbyggda sméhus  for
intraffade  kostnadsférandringar med tidskoefficienten Tik. Denna
baseras pa utvecklingen av SCB:s faktorprisindex fér gruppbyggda
smahus med antagandet att produktiviteten forbattras med 0,2 % per
manad. Tidskoefficienten anvands dessutom for it med hansyn till
kostnadsutvecklingen faststélla  hogsta forsaljningspris for grupp-

byggda smahus.

En rad villkor maste a5 uppfyllda for at fa rat il statliga
bostadslan.Regler for  berékning av Schablonlaneunderlag finns i
forordningen 1978:384 om berdkning 4, l&neunderlag  och pantvar-
de samti boverkets foreskrifter  till denna forordning BFS 1989:23. |
schablonlaneunderlaget ingar markkostnader, byggnadskostnader och

byggherrekostnader.

Reglerna  fér markbel&ningen andrades den | juli 1988. Markkostna-
dema delas upp i tre delar: tomtkostnader, exploateringskostnader
och va-kostnader.  Beloppen for dessa fr inte Overstiga vissa g, rege-

ringen faststéllda maximibelopp.

| omrdden med héga markpriser till folid 4, sarskilt gott bostadslage
har lansbostadsnamnden hittills ~ kunnat bevilia  lagestillagg. Dessa

tilhgg kommer successivt gtt Slopas.

Schablonlaneunderlaget for byggnadskostnaderna var ursprungligen
tankt att motsvara de verkliga produktionskostnadema och baserade
sig pa kostnadsberakningar for ett typhus. Det ursprungliga  typhuset
kan dock enligt gallande regler inte langre byggas och det férekom-

mer Praktiskt taget inga projekt gom ryms inom schablonunderlaget.

Ar 1980 infordes en Mojlighet it f& statliga bostadsl&n  och rante-
bidrag p& den faktiska produktionskostnaden, aven om denna gr
hogre &n schablonldneunderlaget. En forutsattning var dock att pro-
jektet upphandlats i anbudskonkurrens. Ar 1983 gavs mdjlighet till gp
sddan produktionskostnadsbelaning aven for egenregiprojekt och

forhandlingsentreprenader, forutsatt  gtt detta inte blev dyrare &n de
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projekt gom upphandlats i konkurrens.

Hosten 1986 infordes en begréansning i den s.k. produktions-
kostnadsanpassade belaningen genom att en rantebidragstrappa
inférdes. Denna innebdr gt rantebidrag utgdr for halva marknadsréan-
tan for den del 5y kostnaden goy Gverstiger 110 % 4y schab-
lonl&neunderlaget. For kostnader over 125 % 4, schablonlane-
underlaget utgar inget rantebidrag. S&dana oOverkostnader maste sdle-

des finansieras med I&n till marknadsranta eller med egen insats.

| boverkets g regler BFS  1989:23 & schablonbeloppen battre
anpassade till dagens byggkostnader. De nya reglerna  far anvéndas
fro.m. oktober 1989 och skall obligatoriskt anvandas fro.m. den |

juli - 1990.

De pya reglermna bestdr 5y en baskalkyl gom byggs upp av ett antal
delbelopp for  grundkonstruktion, vaggar, tak, installationer m.m.
Beloppen  5yser material  och utfsrande  goy uppfyller  kraven i ny-

byggnadsreglema.
Tillagg till baskalkylen ges for atgarder gy syftar till eller avser:

lagre energiforbrukning

mindre Kostnader for drift och underhall

atgarder goy medfor hégre standard

sarskilt  kostnadskréavande utformning 4y hus eller ytre miljd

att underlatta framtida fordndringar 5, byggnaden

Dessa tillagg &r dock begréansade till 25 000 kr. per lagenhet, forutom

for sistnamnda typ av atgarder dar maximibeloppet ar 50 000 kr.

Harutover  far eyt antal 6vriga tillagg i vissa fall goras. Till schab-
lonbelopp  for baskalkyl —skall tillagg &ven goras med skaligt belopp

for byggherrekostnader.

Som némnts skall de schablonbelopp  gom anvénds i den nya berék-
ningsmetoden motsvara de verkliga byggkostnadema. For att inte oka
statens kostnader skall darfér gymman ay baskalkyl, tillagg till bas-

kalkyl samt ©vriga tillagg, omraknas med justeringsfaktom 0,8.
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Aven  de nya feglema &r omfattande 63 sidor.  Hittills  har de pya
reglerna bara tillampats i ett fatal &arenden. Erfarenheterna ar saledes
begransade. Det forefaller dock gom om de, sarskilt fér smahus, i
allmanhet  ger n&gon eller ndgra procent hogre laneunderlag a&n enligt

de gamla reglerna.

433 Overkostnader  och kostnadskontroll

Lansbostadsndmnden prévar inte enbart storleken pd bostadslan och
réntebidrag, utan 4aven de totala produktionskostnadema. Om dessa

bedéms gom alltfor héga kan ansékan o, bostadsl&n och rantebidrag

avslas helt.
Lénsbostadsnamndemas kostnadskontroll var ftidigare knuten till de
s.k. Overkostnadema. | propositionen 198788:48  gnges att kostnads-

provningen  bor gyse frAgan oy kostnaderna  for byggnadsprojektet ar
skidliga med hansyn till produktionsforhallandena och projektets all-

manna kvalitet.

Beviljandet 5, statliga bostadslén och rantebidrag  far gepnom det
kostnadstak, gom Vissa lansbostadsnamnder tillampat  gom riktvéarden
for hogsta godtagbara  produktionskostnad per kvadratmeter lagen-
hetsyta, effekt pa ny- och ombyggnadstakten. De senaste arens

kraftiga  prisbkningar har medfért gt statliga l&n i manga fall inte

beviljats byggnadsprojekt pd grund 4y att de beddmts 4 for dyra.

| dagens  nyproduktion Overstiger i de flesta fall de faktiska
produktionskostnaderna schablonlaneunderlaget. Orsaken &r de krafti-
ga Kkostnadsokningarna under genare &r och att berakningsschab-
lonerna forutsatter g fortldpande  produktivitetsutveckling med 0,2 %
i manaden.

Den genomsnittiga  Overkostnaden gy under &r 1989 27,5 %. Drygt
50 % 4y objekten hade Overkostnader ~ Overstigande 25 %. Under de

senaste aren har objekt med Overkostnader ¢ver 35 % Okat kraftigt.

For flerbostadshus  gr den genomsnittiga  Overkostnaden 14 % under

ar 1986, 23 % under &r 1987 och 24 % under &r 1988. Overkostnaden
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har sdledes stigit med omkring 5 % oy &ret samtidigt oy den ge-

nomsnittliga produktionskostnaden stigit med omkring 15 % gy aret

de senaste aren.

Kostnadsproblemet ar storst i storstéderna. | Stockholms lan  yar
overkostnaden  andra halvaret 1989 i genomsnitt hela 47 % for flerfa-
miljshus  och 25 % for smahus. | Stockholms  lan var Nnybyggandet
matt i form 5, beviljiade bostadsldn drygt 10 000 lagenheter &r 1987
och &r 1988, men &r 1989 minskade antalet bevijade 1&n med 13.

Trots detta har 6verkostnaderna under ar 1989 fortsatt gyt 6ka kraftigt.

Réntetrappan  innebar ¢t for flerfamiljsprojekt med Overkostnaden 47
% maste an stor del gy produktionskostnaden finansieras  till mark-
nadsmassig ranta. Konsekvensen  harav blir mycket hoga boendekost-

nader i nyproduktionen och g 6kad hyressplittring.

4.3.4 Konkurrensférhallandena pa kreditmarknaden
Bankerna  ar de i sarklass stérsta instituten pa kreditmarknaden och
de hade vid 1988 4&rs utgdng o total balansomslutning pd 1 191

miljarder  kronor. De kan indelas i e kategorier;  affarsbanker, spar-
banker och fdreningsbanker. Bankerna ar de enda kreditinstitut som
f&r motta inldning p& konto frdn allmanheten. De har langvarig tradi-
tion och erfarenhet 4, kreditbedomning och tack ygre deras omfat-
tande nat gy lokalkontor runt om | landet har de i jamférelse  med

andra kreditinstitut nara kontakt med allmanheten.

Mellanhandsinstitut ar specialiserade  framst pa langfristig upp- och
utldning  inom tex. bostads-, lantbruks-, sjofarts- och exportsektorn
och har inom resp. omrdde sarskild kompetens och kunskap. De &r
organiserade som Kreditaktiebolag eller  hypoteksinstitut. Mellan-
handsinstitutens balansomslutning vid 1988 ars utgdng uppgick till

840 miljarder  kronor.

En tredje grupp av aktorer pa kreditmarknaden ar finansbolagen. Vid
utgngen 5, & 1988 hade dessa institut o total balansomslutning  p&

171 miljarder kronor. Bolagen &r ofta specialiserade pé& en VisS typ av
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kortfristig ~ verksamhet, gom exempelvis leasing, factoring, kontokort
m.m. Finansbolagen finansierar sin utldning i huvudsak genom
kortfristig uppldning. Bolagen konkurrerar med bankerna pa manga
omrdden qen har mindre ofta lokalkontor utan Skoter utlaningen  pa

central niva.

Ytterligare en stor grupp av aktorer pa kreditmarknaden ar
forsékringsbolagen. En inte ovésentlig del ,, bolagens placeringar
utgérs gy direktidngivning mot sékerhet 4y inteckning i fast egendom.

Det &r foretradesvis frdga o stérre 1&n. Forsékringsbolag har inte fatt

forlagga lang kreditgivning till  sarskilda bolag eftersom detta har
ansetts komma i konflikt mot det allmadnna  forbudet mot annan
rorelse. Forsékringsbolagen har emellertid , funnit g formel for att

med hjalp 5, narstdende stiftelser  majoritetsaga finansbolag som
vunnit myndigheternas ~ godkannande. N&gon upplaning p& marknaden

far emellertid inte forekomma i forsakringsbolagsagda frnansféretag.

P& den svenska marknaden &r det et fatal kreditinstitut  gom &r helt
sjalvstandiga och oberoende. Flertalet 5, dem finns inom olika
finansiella  koncerner, exempelvis sddana dar koncernens moderbolag
ar en bank med kreditaktiebolag, finansbolag och fondkommis-
sionsholag  goy dotterbolag. Det finns ocksd exempel pa att dessa
institut ~ organiserats  ggm dotterbolag med ett icke rorelsedrivande

bolag gom moderbolag, holdingbolagsmodellen.

Den svenska kreditmarknaden har under efterkrigstiden relativt  gett
varit mycket han reglerad. statsmakterna har med hjalp 4, olika
instrument  sokt styra kreditforsorjningen till olika prioriterade sek-
torer S& att dessa fatt erforderligt  kapital. Fram till mitten 5y, 1960-
talet g industrins  investeringar  den hdgst prioriterade  sektorn och
darefter kom bostadsbyggandets kreditbehov i férgrunden. Aven sta-

tens kreditbehov gavs hog prioritet ~ frdn mitten 5, 1970-talet och

framat.

Under 1980-talet har den svenska kreditmarknaden genomgatt
omvalvande  forandringar. Forutom  kraftig expansion g, marknaden
har tekniska och finansiella innovationer introducerats ~ samtidigt med

att en stor mangd regleringar  upphavts. En faktor bakom marknadens
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utveckling under 1980-talet  ir storforetagens och kreditinstitutens

uppbyggnad 5y finansiell kompetens, gom i sin tyr kan sagas hérréra

frdn  on allmén  ekonomisk tillvaxt och frdn  den tilltagande
intemationaliseringen. Harigenom  har véardepappersmarknaden vida-
reutvecklats och  anvéandandet av  vardepapper for  finansie-

ringsandamdl  ¢kat. Aven den tekniska utvecklingen av framfor  allt
datorbaserade  informations- och transaktionssystem ar en drivkraft
bakom férandringarna pad marknaden. Den tekniska utvecklingen pa
de finansiella  marknaderna  kan férvantas fortsatta i ggmma Shabba

takt, vilket far betydande konsekvenser for  marknadens framtida

funktionssatt.

En faktor bakom kreditmarknadens forandring  &r att det gpart blev

nédvandigt att skapa ytterligare nya Mmarknadsmassiga former  for

statsupplaningen. En annan faktor &r den véxande medvetenheten
att regleringar i allmédnhet minskar effektiviteten mera langre de
finns  kvar och gatt on regleringspolitik ofta medfér samhallseko-

nomiska allokeringsforluster.

I borjan 5, 1980-talet genomfordes lattnader i emissionskontrollen
och i regleringen 4, ranteséttnin gen P& industriobligationer. Kravet pa
likviditetskvoter for banker avskaffades aven, vilket fick till folid aft
bankernas mdjligheter  till marknadskonforrn utladning  dkade.

Fram till och med &r 1985 reglerades kreditgivning  ocks& av de sk
utidningstaken,  vilka faststallde o hogsta ftilldten okning 5, banker-
nas, bostadsinstitutens och finansbolagens  utlaning. Ar 1985 togs
flera viktiga steg | avregleringen. Regleringen 5, utlningsrantor och
utldningstaken  avskaffades. Harigenom  kom avregleringen  4tt omfat-
ta aven marknaden for direktldn. Tidigare Atgarder hade huvudsak-
ligen varit inriktade pa den vardepappersbaserade delen 5, kredit-
marknaden.  Resultatet 4, direktiinemarknadens avreglering  blev ¢
kraftig  utl&ningsokning under &r 1986. Bankerna, mellanhandsinstitu-

ten och finansbolagen berdknas ha lanat t 160 miljarder kronor under
&r 1986 vilket skall jamféras med omkring 60 miljarder  kronor per ar
under &ren dessforinnan.  En del ,, denna expansion ar dock skenbar

eftersom  krediter frdn den gr& kreditmarknaden fiyttades  gver till den
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reguljara och darigenom kom in i statistiken.

Den 1 december 1986 avskaffades den s.k. placeringsplikten for
bland annat bostadsobligationer. Avskaffandet av denna reglering gy
den svenska kreditmarknaden innebar  att prioriteringssystemet upp-
hérde.  Placeringsplikten, som lillampats  sedan andra vérldskriget,

innebar gt forsakringsinstitut var tvungna att kopa gn bestamd volym
bostads- och statsobligationer till en ay riksbanken regp  riksgalds-

kontoret bestdmd ranta, den s.k. prioriterade rantan. Under &r 1988
avskaffades vidare |6ptidsbegransningama i bostadsinstitutens uppla-

ning.

Reglerna for berdkning gy rantebidra@ar ocksa nyligen andrats. Om
ett kreditinstitut erbjuder lagre ranta &an den 4, boverket faststéllda
takrantan skall rantebidraget |, berdknas pé& den hogre rantan. Detta

bor yara 4agnat att framja konkurrensen mellan kreditinstituten.

Parallelit med avregleringen 5, kreditmarknaden har aven valutareg-
leringen  liberaliserats. Denna liberalisering har dock gatt langsam-
mare Och forst under gommaren 1989 avvecklades regleringen i allt
vasentligt.

Sedan den 1 juli 1985 finansieras de statliga bostadsl&nen genom
upplaning  pa kreditmarknaden v Statens Bostadsfinansieringsaktie-

bolag, SBAB, g¢om &lagts att ensamt svara f0r denna langivning.
Tidigare  belastade utlaningen statsbudgeten  och d& administrerade

bostadsstyrelsen  de statliga bostadslanen.

Kreditmarknaden kommer troligen gt fortsétta gt forédndras i snabb
takt de narmaste aren. Detta beror p& flera faktorer. Den allménna
tekniken kommer gtt ha fortsatt inflytande och avregleringens  effekter
kommer i framtiden gt bli alltmer tydliga. Aterstéende regleringar
kommer troligen att avvecklas, i yart fall succesivt, och flera forslag
til oy reformering av kreditmarknadslagstiftningen har lagts och
vantar p& behandling i regeringskansliet. Bl.a. kan namnas forslag
fran  kreditmarknadskommittén SOuU 1988:29 och  hypoteksut-
redningen SOuU 1989:103. Dessa faktorer tillsammans med den

langtgdende  genomgripande reformeringen av Skattesystemet — gor att
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framtida fortsatta forandringar 5, den svenska kreditmarknaden ar att

vanta. Till detta skall ocksd ldggas den tilltagande intemationa-
liseringen  dar forverkligandet av en inre marknad inom EG och
Sveriges harmoniserings- och samordningsarbete med EG kommer gt

fa avgorande betydelse foér den svenska kreditmarknadens utveckling.

Bidragande  till  utvecklingen av Svenska  kreditinstitut ar att en
internationell upplaning staller krav pa on hég rating, vilket innebér
att stora och finansiellt starka foretag har forsteg. Detta torde ha
bidragit till att koncentrationen inom branschen oOkat de gepaste aren.

FOor narvarande kan pgn peka yt fyra stora finansiella  koncerner  kring

S-E-Banken, Svenska Handelsbanken, Sparbankema  och Nordban-
ken. P& bostadsfinansieringsomradet har mpan Ocksd ait rdkna med
Stadshypotek, som inom kort torde bli foremdl for omfattande

reformering och modernisering enligt forslagen frdn hypoteksutred-

ningen.

Troligen kommer utvecklingen att leda till et Okat utbud 4y
finansiella  tjanster och intensifierad konkurrens  mellan olika typer av
finansiella  institut. Vidare gar utvecklingen mot en uppluclcring 5y
grénsdragningen mellan olika institut, sésom tex. bank och forsék-
ring, s.k. branschglidning. Till detta kommer emellertid g fortgdende
koncentrationprocess som | Sig kan leda till gn lagre grad gy

konkurrens  p& marknaden.

4.4 Markanskaffning och markanvisning.
4.4.1 Gallande regler och deras framvaxt

Kommunen kan om den ar markdgare vanligtvis f& igenom | er
langtgdende  villkor  och foreskrifter for  bebyggelsens utformning,
genomférande  och férvaltning  &n vid exploateringsavtal med exploa-
torer eller bostadsforetag, som redan &ger den planlagda  marken.
Planmonopolet gor dock att kommunerna  ibland kan n& frivilliga
Odverenskommelser, som formellt  gett g&r utdver miniminivdema i oli-

ka foreskrifter,  aven for projekt pa icke tidigare kommunalagd — mark.

Planmonopolet  innebar dock bara gt kommunen kan férhindra, | men
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ej tvinga fram en utbyggnad av mark som en enskild éger.

En forutsittning for att kunna genomfora ett bostadsbyggnadsprojekt
enligt kommunens planer kan dirfor vara att kommunen pé ett tidigt
stadium har kontroll ver den mark som skall exploateras. Detta sker
bl.a. genom att kommunen bygger upp en god markreserv.

Markreservens omfattning varierar i de olika kommunerna. Enligt
prop. 1967:100 bér kommunerna "bygga upp en sd god markbered-
skap att mark #r sikerstilld for minst 10 ars byggande".

Under 1960-talet gjorde mdinga storre byggforetag omfattande
investeringar i mark, liksom en del mindre foretag gjorde relativt
omfattande markférvirv. For byggproducerande foretag fanns det
starka skil att kopa mark, speciellt dd& man genom #gandet fick
mojlighet att bebygga pd den egna marken och att férbehdlla sig
byggprojekt vid forsiljning av mark till kommunen eller annat
byggforetag.

Kommunerna byggde ocksi upp en forhillandevis stor markreserv
under 1960-talet. Direfter avtog emellertid kommunernas forméga att
investera i mark pd grund av deras ekonomi forsdmrades.

Ar 1968 tillskapades dirfor en statlig 14nefond for kommunala mark-
forvirv, markforvirvsldnefonden. Léngivning frin denna upphorde
emellertid &r 1981.

For att underlitta kommunernas markforvirv inférdes &r 1967
kommunal forkdpsritt till mark som behovs for "tdtortsbebyggelse
och dirmed sammanhingande anordningar". Genom forkopslagen
(1979:895) kan kommunen, med vissa undantag, intrdda som kopare i
stillet fér och p& samma villkor som annan kopare av mark har gjort
upp om.

Med stod av 1972 4rs expropriationslag och inlgsningsreglerna i PBL
kan kommunen ocksd tvdngsvis forvdrva mark, bl.a. for bostads-
dndamal.

Under de senaste dren av miljonprogrammet tillsatte regeringen en
utredning - byggkonkurrensutredningen - vars uppgift var att finna
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former  for forbéttring 5y konkurrensforhéllandena inom  bostads-
byggandet.  Utredningen  presenterade &r 1972 resultatet av Sitt arbete i
betéankandet Konkurrens i bostadsbyggandet Sou 1972:40. |
betéankandet angavs att effektiv konkurrens inom bostadsbyggandet  ar
en Viktig forutsattning  fér it bostader 4, en given kvantitet  skall
kunna produceras till lagsta kostnad. Detta genom  att konkurrens

stimulerar  séljare gy yaror Och tjanster till okad effektivitet —och kopar-
na stravar efter g vélja de basta produkterna. Koparnas odnskan it

kopa den basta produkten stimulerar sdljarna till gyt forbattra  sina

produkter samt att utnytja resurserna  béttre.

Byggkonkurrensutredningen konstaterade  att antalet byggféretag gom
agde exploateringsmark hade oOkat trefaldigt under &ren 1965-1970.
Omkring  op figrdedel 5y flerfamiljshuslagenhetema och drygt hélften

av smahusen byggdes &r 1971 i egen regi.

Utredningen  hévdade gt konkurrens i bostadsbyggandet endast kunde

uppnés om marken neutraliserades  gom konkurrensfaktor. Forst daref-
ter kunde byggherrama tavla oy produktionsuppgiftema med sin
skicklighet.

Utredningen  féreslog darfor ot de forménliga  statliga 1&nen endast
skulle kunna erhdllas under férutséattning av att marken formedlats 5y,
kommunen. De avsedda effekterna 5, det sk. markvillkoret var att
intresset  for att forvarva mark for bostadsandamal skulle minska hos
andra an kommunen och gatt detta skulle verka bade prisdampande  och
konkurrensframjande. Vidare  foreslogs it kommunen skulle  ha
ansvaret fOr att byggherreuppdragen  skulle anfértros de byggherrar
som var kompetenta gt pd et kvalificerat  satt ombeséria  byggande
och forvaltning samt att det gom Vvillkor  for statligt bostadslan il

nybyggnad av gruppbebyggda sméhus och flerfamiljshus skulle

krdvas it upphandlingen  skett genom anbudskonkurrens. Forutom
det s.k. konkurrensvillkoret foreslog utredningen att markfor-
delningstavlingar  borde ftillampas i storre utstrackning  &n vad gom

tidigare  skett.

Byggkonkurrensutredningens forslag ledde till att mark- och konkur-

rensvillkoren  infordes i postadsfinansieringsférordningen  1974: 946
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och tradde i kraft den 1januari resp, den 1juli  1975. For mark  som
forvarvats  fore ar 1975 tradde dock markvillkoret i kraft forst den |

juli 1985,

Villkoren ~ har genomgétt o, rad forandringar  sedan dess, men deras

grundlaggande  innebord  ar densamma  gom da& de inférdes. De har py

overflyttats till py- och ombyggnadsléneférordningarna SFS  1986:
692-693.

De viktigaste forandringarna i markvillkoret har varit ¢t under tiden 1
juli 1981 | juli 1985 ett generellt undantag fran  markvillkoret gavs
vid ny- eller ombyggnad i saneringsomraden samt att det tills vidare

inte skulle galla for styckbyggda  smahus i exploateringsomréden.

Riksdagen har dock beslutat gt fro.m. den 1juli 1990 upphava den
generella dispensen frdn markvillkoret for saljarbyggda  smahus, dvs.
ett hus dar ett byggforetag eller smahustillverkare ager marken och
sdlier med forbehdll att man Sidv far bygga huset eller leverera

material.

| det enskilda fallet finns alltid mojlighet att f& dispens  fran

markvillkoret. Ursprungligen var det bara regeringen gom kunde ge
dispens, men dessa &renden har successivt decentraliserats _ forst till
bostadsstyrelsen, darefter till lansbostadsndmnden och slutligen il

kommunerna. Enligt py oallande regler ar det sdledes kommunerna

som Suverdnt avgdr om Markvillkoret skall tillampas eller

4.4.2 Effekter g, markvillkoret

1974 4&rs reform ledde till gt intresset for gt képa mark  for
bostadsbebyggelse minskade. Enligt SCB:s statistk byggdes &r 1974
ca 60 % gy smahusen p& mark séld , kommunen. Ar 1981 hade
denna siffra 6kat till 72 %. Dérefter har dock siffran minskat och gy
bara 49 % &r 1983, gom var det sista aret nar SCB redovisade denna

uppgift.

Institutionen for fastighetsteknik vid Kungliga  Tekniska  Hdgskolan

har studerat mark- och konkurrensvillkorens tillampning genom en
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enkat gom sandes yt & 1984 fill 177 kommuner och oy besvarades
av 62 kommuner. I rapporten ~ Mark- och konkurrensvillkoren .
Tillampning i den kommunala  markpolitiken BFR R99:1989 anges
att for styckbyggda smdhus har andelen av det statligt beldnade
byggandet ¢oy, skett pd kommunfénnedlad mark sjunkit frdn 66 % i
borjan 5, 1970-talet till o5 50 % tio &r senare. FOr gruppbyggda

sméhus kan inga stora forandringar noteras, utan andelen &g relativt

stadigt ynt 76-78 %. For flerbostadshus har  daremot  gtora
férandringar  skett. Under &ren fore markvillkorets inforande  skedde
ca 79 % gy allt statsfinansierat  byggande pa kommunfonnedlad mark,

men néar villkoret infordes skedde o, nedgdng il 65 %. Darefter

Okade andelen for gyt darefter Ater igen sjunka.

| ans6kan o statliga bostadslan skall kommunen  |amna uppgift  om
foregdende agare till marken. SCB har pad uppdrag gy konkurrens-

kommittén  sammanstéllt  uppgifter om foregdende agare ftill marken,

upphandlingsfonn och tomt- och grundberedningskostnader resp.
total produktionskostnad for de flerbostadsprojekt oy ingdr i laneun-
derlagspopulationen &ren 1984-1988. Resultatet redovisas i nedan-

stdende tabell.

Tabell 4.1 Foregéende agare, upphandlingsform och kostnader
Foregaende agare 1984 1985 1986 1987 1988
1 Kommun 202 194 226 295 199
2 Annan 113 154 191 288 174
3 Kommun 4 gnnan 20 24 26 33 12
4  Uppgift saknas 26 25 38 108 213
Samtliga 361 397 481 724 598
11+2 % 64 % 56 % 54 % 51 % 53 %
Av tabellen framgdr gt andelen kommunfénnediad mark fortsatt gt
sjunka. | slutet oy perioden skedde nastan lika mycket 5y flerhus-

byggandet pa tidigare privat &gd mark gom kommunalt agd mark. Av

tabellen  framgdr ocks& 4t kommunerna i okad utstrackning inte
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redovisar uppgifter om foregdende dgare.

SCB har #ven undersokt sambandet mellan byggnadskostnad och
foregdende dgare.

Resultatet visas i tabell 4.2.

Tabell 4.2 Tomt- och grundberedningskostnad (TOG) resp. total
produktionskostnad (PK) for flerbostadshus, kr/kvm.

Foreglende dgare 1984 1985 1986 1987 1988
Kommun 810 860 896 1054 1099
T  Annan 925 917 883 1016 1059
0]
G  Differens + 115 +:57 13 -38 -40
Kommun 5444 5792 6207 7180 7951
P  Annan 5643 5893 6077 1014 7850
K
Differens +201 +101 -90 -166 -101

Av tabellen framgir att det under perioden 1984-88 skett en tydlig
fordndring. I borjan av perioden var sdvil tomt- och grundbered-
ningskostnaden som den totala produktionskostnaden ligre om kom-
munen tidigare #gt marken medan den i slutet av perioden var ligre
om nigon annan 4n kommunen hade dgt marken. Att kommunen dger
marken synes siledes inte lingre utgbra nigon garanti for ldga
kostnader. Tinkbara forklaringar till den redovisade forindringen kan
vara att tillimpningen av markvillkoret #ndrats, att kommunerna inte
fordelar marken till de effektivaste byggherrarna eller att SCB:s
statistik inte speglar de verkliga forhillandena.

SCB:s statistik visar vidare att det framfér allt @r forhandlings-
upphandlade projekt pd mark som tidigare dgts av kommunen som
har fitt okade produktionskostnader under perioden. Tendensen dr
inte lika tydlig for anbudsupphandlade projekt. For egenregiupp-
handlade projekt var det tviirtom sd att dessa i borjan av perioden



76

hade vasentligt lagre kostnader o, marken tidigare hade haft annan
agare an kommun, aon i slutet 5, perioden fanns det nxstan ingen

skillnad oy marken hade haft o privat eller kommunal agare.

4.4.3 Markanvisningstavlingar

En fordel med at kommunen  ager mark &r it kommunen  di kan
anvisa mark till de byggherrar som & mest kompetenta gt bygga
bostader till I&g kostnad. Om byggforetag forvarvar  mark som behovs
for att genomfora de kommunala planerna &r det inte sakert it det blir

den mest lampade byggherren o far genomfora projekten.

Om kommunen  Hger marken kan kommunen  fritt fordela marken il
vilken  byggherre 5 Vil _ allmannyttigt, kooperativt  eller privat fo-
retag. Kommunens  markférdelningspolitik styrs endast 4, de allman-
na reglema i kommunallagen och nagra narmare regler o, detta finns

inte i bostadsfinansieringsférordningen.

Vanligtvis anvisas marken till olika byggherrar enligt g kvotering
mellan  olika kategorier  byggherrar, enligt o viss turordning eller
enligt andra politiskt  beslutade grunder. Syftet med markanvisningen
ar d& vanligen inte gt framja konkurrensen  mellan olika byggherrar.
En kommun kan emellertid  &ven vélja att fordela marken efter en
markanvisningstavling.  Harvid anvisas marken till den byggherre som
efter o, tavlan med andra byggherrar lamnar  basta budet med
avseende pa kvalitet, kostnad  och eventuellt forvaltning av  ett
exploatetingsomrade. Markanvisningstavlingar ar dock relativt  gyan-

liga.

Erfarenheterna  ,,, de senaste tjugo A&rens markanvisningstavlingar ar
att de bidragit till manga b&de utformnings- och boendekostnads-
massigt lyckade omrdden. Viktigt &r dock att kommunen  tar gnsvar
for och Gvervakar att vad gom Gverenskomrnits genom Mmarkanvis-
ningstavlingen verkligen  genomfors  och kommer de boende till full
nytta. Erfarenheterna  visar vidare ait det ar relativt gett férdelaktigare
att anvanda  markanvisningstavlingar nar det &r hogkonjunktur i

entreprenadbranschen och hog prisnivd pa general- och totalentrepre-
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nadanbud an vid god upphandlingskonjuktur for sadana entrepre-
nader. Aven vissa former qy forhandlingsupphandling, sarskilt  s.k.
tvastegsupphandling har i dessa konjunkturlagen ofta visat sig ge bra
resultat.

Ett problem, gom Sérskilt uppmarksammats — nar mgn genomfort  mark-
anvisningstavlingar, har varit att l&nereglema  fatt o, mycket styrande
effekt och att man | Manga tavlingar bara valt insatsen och boende-
kostnaden per kvm gom Utgéngspunkt for varderingen. Genom  att
bygga stora lagenheter har pyan erhdllit 1&g boendekostnad  per kvm.
Aven insatsen har blivit forhallandevis lagre for storre lagenheter,

eftersom qman enligt de gamla reglerna erhallit  ett gynnsamt  schab-
lonlaneunderlag per kvm i forhallande til  verklig  produktions-

kostnad. Motsatsen  géllde for utrymmen som kok och badrum dar
tilldelade  schablonbelopp var for laga i forhdllande till verklig kost-
nad. Detta &ar den framsta anledningen till gt lagenhetsstorleken i

flerfamiljshus har 6kat under 1970- och 80-talen.

Med det nya l&nevarderingssystemet ar avsikten att man Kontinuerligt
skall anpassa schablonbeloppen till verkliga kostnader.  Systemet  blir
pa detta satt mer Neutralt. En svarighet &r dock att systemet standigt

maste uppdateras eftersom man | annat fall ater igen erhdller g l&-

nearkitektur.

I den gyan na&mnda enkatundersokningen ar 1984 yppgav endast ett
mindre antal kommuner gt de finansiella  forutsattningarna utgjorde
en begransning for den kommunala  markanskaffningen och det ygr
ytterst  f& kommuner som Onskade att markforvarvslanen skulle
aterinforas. Kommunernas framforhallning avseende  markforsou-

ningen g Vvid denna tidpunkt fortfarande god och det forefdll inte
som om Markvillkoret medfért  kortare tidsperspektiv.  inom kommu-
nema.

Under den senaste tiden har emellertid kommunernas ekonomi

forsamrats ~ samtidigt gom behovet 4, mark for bostadsbyggande — okat.
De faststallda schablonema  for markkostnaderna har inte folit med
den prisutveckling som har &gt pym sarskilt i storstadsomradena.

Tidigare kunde kommunerna  normalt f& op fillréckligt stor del 5y det
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tillgéngliga l&neutrymmet for att tdcka sina sjalvkostnader  fér mark-
forvarvs-  och markanvisningsverksamheten. Kommunerna behovde

sdledes inte anvanda skattemedel for s genomféra  sitt bostadsfor-

sorjningsprogram, om de inte s& valde 5, andra skal.

Att  ldneschablonen fér markkostnaden inte  hojts | takt med pris-
utvecklingen har i kombination med lansbostadsnamndernas skarpta
kostnadskontroll medfort  svérigheter  for manga kommuner gt klara

sina inkdp gy mark fér genare markanvisning  och eventuella framtida

markanvisningstavlingar.

45 Projektering

Projekteringen omfattar  arkitektonisk och teknisk  utformning samt
viss ekonomisk  kalkylering.  Projekteringen sker antingen med egen
personal eller genom upphandliing 4y konsulttjanster. Kostnaderna  for

projekteringen av bostadshus uppgdr normalt bara till 3-5 % av den

totala  produktionskostnaden. Det &r dock i det tidiga skedet g,
byggprocessen oy, de totala produktionskostnadema liksom  projek-
tets kvalitet och framtida  driftkostnader bast kan paverkas. Nar

projektet  ar fardigritat och upphandlingen 5, sjilva byggandet vidtar,
ar mojligheterna att pdverka de totala kostnaderna relativc sm&. Det &r
darfor viktigt  git byggherren  anlitar kompetenta  arkitekter, byggnads-
konstruktérer, VVS-konstruktorer, elkonstruktérer, inredningsarki-

tekter, byggledare och andra experter som behovs.

Projekteringen av ett byggnadsprojekt styrs av regler i PBL och
boverkets  nybyggnadsregler, som tradde i kraft den | januari 1989
och d& grsatte Svensk Byggnorm.  Harutéver finns det foreskrifter i en

rad andra forfattningar.

Vid utformningen av nybyggnadsreglema har méalsattningen  varit gt i
hogre utstrackning  &n tidigare stilla upp funktionskrav. Trots denna
malséttning ~ finns p& flera omraden detaljregleringar kvar. De regler
som | Svensk Byggnorm fatt mest debattutrymme ar kraven pa
utformningen  och storleken pa rumsutrymmen. Aven | nybyggnads-

reglema finns vissa féreskrifter  ang&ende rumsutfonnning i bostader.
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Har foreskrivs  bla. minimatt  fér olika ym | en bostad, krav pé

rummens Moblerbarhet  och placering i forndllande till varandra samt

tillganglighet for rorelsehindrade. Nar det galler utformningen av
bostader finns i nybyggnadsreglema specificerat ~ kombinationer av
rum och utrustning  for olika lagenhetsstorlekar. Avvikelser  medges

endast i den man man utan ingrepp i den bérande konstruktionen kan

andra utformningen till ndgon 4y de specificerade typerna.

Det kan noteras att for s.k. fribyggen, dar vissa nonnavsteg har gjorts
i syfte att bygga biligare, g kostnadssankning per lagenhet pa upp
til nivdn 25 % har forekommit i genomforda  projekt. Den storsta
besparingen  har uppnatts genom minskning gy lagenhetsytan, nagot
som dock ger ett samre ldneunderlag  och ggm dessutom  méanga
hyresgaster kan uppleva gom en klart forsdmrad  standard. | rapporten
Sméhus _ konsekvensanalys av Produktionstekniska forandringar

BFR R1:1987 konstateras  att nuvarande system mMmed statliga lan
motverkar  genomférande gy forenklingsforslag. I nuvarande  system
saknas incitament  for ait sénka produktionskostnaderna genom  att
vidta forenklingar  gom paverkar bostadens utformning.  Lé&nesystemet

leder i stallet ftill maximering av atgarder ygrs schablonbelopp vid
pantvardesberékningen ar hogre &an produktionskostnaden for

atgarden.

Av  SPK:s rapport framgar att det finns narmare 3 000 konsultforetag
och gt manga 4y dessa ar sma. Nagra etableringshinder for
konsultverksamhet finns inte, men P& grund 5, den specialutbildning
som krévs &r utbudet begrénsat och kan inte snabbt anpassas fill for-
andrade  marknadsforutsattningar. Internationaliseringen och hoga
kostnader for utveckling qy datasystem har dock lett till att en Viss

koncentration  har skett i branschen under gepgre &

En typ av foretag gom Vverkar i granssnittet —mellan konsult-  och
entreprenadforetag ar de s.k. byggledarféretagen. De skdéter upphand-
ling kunder eller i ggen regi utan att ha egen entreprenadrorelse.

Exempel sddana bolag &r Ake | arson Byggare AB och Arcona.

Denna typ gy fOretag har gepnom en tvarfacklig samordning ~ och

anvandning 5, delad entreprenad eller mycket delad entreprenad
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utvecklat nya system for styming 5, byggnadsverksamheten. De
svarar dock endast for gp liten del 2-3 % 5, det totala byggandet

och de har hittills inte sysslat med bostadsbyggande.

4.6 Upphandling

| SPK:s rapport beskrivs de olika former for anbudsinfordran oppen

anbudsrakning, inbjuden anbudsrékning och férhandlingsentreprenad

samt de olika entreprenadformer egen regi, delad entreprenad,
generalentreprenad  och totalentreprenad som Vvanligen brukar tillam-
pas | byggbranschen g bilaga

Aven  olika  former av kombinerade  entreprenadsystem har borjat att

utvecklas, tex. system med tvastegsupphandlad entreprenad,  dar g

anbudskonkurrens forekommer i det forsta steget.

Upphandlingsmetoden innebar  ait ett samarbete etableras mellan
byggherre,  entreprendor och projektdr i et tidigt skede av det aktuella
projektet  for at f& produktionssynpunkter och indikation genom

anbud om vad projektet kommer it kosta. | princip innebar metoden
att byggherren infordrar anbud pa ett begransat férfrAgningsunderlag
dar dock kvalitet,  funktion och standard &r klart dokumenterade.
Anbud  antas under vissa férutsattningar, varefter  fardigprojektering
genomfors i samrdd mellan entreprenor,  projektér och byggherre.  Nar
projekteringen ar klar, fastlaggs kontraktssumman innan  bindande

bestélining  gors.
Upphandlingsmetoden ger foliande fordelar:

P& et tidigt stadium nas klarhet om Projekts  ekonomiska  for-

utsattningar  fér genomforande.

Ett optimalt utnyttjande 5, byggherrens, projektdrens  och

entreprendrens  kunnande i byggprocessen kan &stadkommas.

Entreprendren  far o, battre framforhé&lining  for  sin syssel-

séattningsplanering.

Liksom vid markanvisningstavlingar skapas med tvastegsupphandlad
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entreprenad forutsittningar for entreprenorer att fa ett tidigt inflytande
och att anpassa projekten till effektiva byggsystem.

I SPK:s rapport redovisas ocksd fordelningar av dessa former for
anbudsinfordran och entreprenadformer samt former for prisbestim-
ning for bostider med prelimindra 1&n under 4r 1988. Av redovis-
ningen framgdr att egen regi plus forhandlingsentreprenad nu uppgér
till dver hilften av antalet ligenheter.

Kommittén har ocksd gétt igenom SCB:s statistik och funnit att egen
regi plus forhandlingsentreprenad, som ju dr former som ar undan-
dragna den 6ppna konkurrensen, under 1980-talet successivt okat, se
tabell 4.3. Ndmnas bor dock att ménga projekt borjat som en konkur-
rensupphandling for att sedan dvergd i en forhandlingsentreprenad nédr
det visat sig att produktionskostnaderna blivit for hoga och projektet
dirfér har mist modifieras. Aven egen regi plus total entreprenad,
som dr former dir entreprentren har mojlighet att komma in i ett
tidigt skede i byggprocessen har dkat och uppgr nu till tre fjirdedelar
av alla projekt.

Tabell 4.3 Upphandling av bostadsprojekt i riket aren1980-1987.
Andelar ligenheter i procent

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988

Flerbostadshus

E 3 5 15 14 9o 200 '19: =i
E+F 15 18 40 38 43 34 40 50 52
E+T 25 35 52 57 56; 62 ob 708 70

Gruppbyggda sméhus

E 28 24 315 318 L4 I4TIREAR 40 34

E+F 3T S35 5966 RO MG METOE T2 3

E+T 62 67 T8 827 U7 BOMNES 16 B3
Totalt

E 150 A2R20§ S19R S0 S| QLRSI BERE IS S0

E+F 260 24WEAG" AT S S5 420 N9 S 5T S

E+T 430 S AISNE ] 64 W63 677 7 TSN TS T

E=Egenregi F =forhandlingsentreprenad T = Totalentreprenad
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4.7 Tillstdndsprovning

Innan sjdlva byggandet kan pdborjas krivs att en rad tillstdnd har kla-
rats av. De viktigaste dr bygglov, preliminirt beslut om statligt bo-
stadsldn (om det ror sig om ett bostadsbygge) och byggnadstillstind.

4.7.1 Bygglov

Bygglov prévas av byggnadsnimnden varvid nimnden bl.a. skall
kontrollera att byggnaden uppfyller kraven i 3 kap. PBL och bover-
kets foreskrifter. Handlidggningen vid byggnadsnimnden varierar
mellan olika kommuner och mellan olika typer av drenden.

Riksrevisionsverket har undersokt bl.a. handliggningstider for beslut
om bygglov for enfamiljshus. Enligt rapporten "Langa handligg-
ningstider i offentlig verksamhet” (RRV 1985-06-07) var handligg-
ningstiden i medeltal ca 10 veckor. Som framgér av figur 4.2 var dock
spridningen stor avseende tidsdtgdngen.

Figur4.2 Tidsitging for behandlingen av bygglovsirenden 1985

80 + %

6- manader
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En attitydundersokning visade gatt 20-30 % ygr missndjda med hand-
laggningstiden for ansokan o, byggnadslov. En &nnu hogre andel, 38
%, tyckte att det tog langre tid &n forvantat. Av de gom tyckte detta
uppgav /0 % att ekonomiska  och andra problem uppstatt ftill folid gy

forseningen.

Handlaggningstiden for storre projekt &n normalt betydligt langre an

for enfamilj shus.

Reglerna i PBL har i vissa avseenden gjort handlaggningen mera
komplicerad. Bl.a. har det generella kravet p& bygglov vidgats och
omfattar , &ven statens och landstingens byggnader samt jordbrukets

byggnader.  Vidare kan kommunerna  gepnom kommunala  beslut utoka
eller begransa den generella bygglovsplikten inom ett Vvisst omrade.
Dessutom skall aven hyresgaster och boende beredas tillfalle  att yttra
sig o6ver en bygglovsansdkan och kretsen g, besvérsberéattigade har

vidgats.

472 Beslut g statiga bostadslan

Ansokningsforfarandet betraffande  bostadslan il ny- och ombyggnad
regleras i forordningen 1986:694 om handlaggning, forvaltning
m.m. ay bostadsl&n och rantebidrag. Anstkan skall goras i enlighet
med blanketter faststallda 5, boverket. En ansokan skall enligt dessa
bestammelser  geg in till kommunens  formedlingsorgan. Kommunen
skall efter granskning dérefter med 4. eller tillstyrkan lamna  over

laneansokan till lansbostadsnamnden for beslut.

Enligt den gyan hémnda undersokningen som [liksrevisionsverket
gjort  uppskattas  foérrnedlingsorganens handlaggningstider for  ett
normaléarende uppgd till 2-10 veckor for styckbyggda  smahus och

3-6 veckor for gruppbyggda smahus och flerbostadshus.

P& lansbostadsndmnden sker gn bade formell och materiell  gransk-
ning. Denna granskning leder i manga fall till olika typer av
kompletteringsatgarder. Forst sedan ansokan ar komplett paborjas den

materiella  granskningen. Orsaken till denna till synes omsténdliga



84

rutin - &r att ansokningarna i valdigt ménga fall upplevts goy Ss&
ofullstandiga  ait en materiell granskning varit oméjlig. Fér gt komma
till ratta med detta har har beskrivna  checklistor och rutiner -
arbetats. Den materiella  granskningen  leder slutligen till it lansbo-

stadsnamnden  fattar ett beslut i l&nedrendet.

I normalfallet  genomférs  oygn beskrivna forfarande  vid tva tillfallen
for varje objekt. Dels i form 4y ett preliminart beslut grundat pé gp
preliminar  laneansokan fére p&bdrjandet av de egentliga byggnadsar-
betena och dels gp slutlig ansékan med atféliande  slutligt beslut efter

objektets fardigstallande.

Den preliminara ansbkan ar ofta forenad med reservationer for
okanda kostnader. Sadana reservationer accepteras | rddande regel-
system for erfarenhetsméssigt bedémda  avvikelser i konkurrens-
upphandlade  projekt intill oy nivd oy hogst 2 % 4, husschablonen.
Hartill  kommer gt aven anbudsreservationer kan godtas 4, lansbo-
stadsnamnden.  En forutséttning  ar dock at sddana d& maste ygra

prissatta med eyt takbelopp.

Den slutliga anstkan innehdller o, redovisning ,, de faktiska kost-
naderna for projektets genomférande  ggmt en redovisning  for det fall
eventuella  reservationer 6nskas tas i ansprdk. Dartill  kommer ofta
krav p& hojning 5, laneunderlaget p& grund L, projektforandringar,

trots att S&dana under byggnadstiden skall anmélas och godkannas av
lansbostadsnamnden. Sédana krav framstdlls dock ofta &ven i fall d&

varken anmalan eller godkannande  skett.

| en arendetyp, Ilantagarbyggda egnahem, &r forfarandet reducerat till

ett beslutstilifalle.

For samtliga &arendetyper  krdvs dessutom o sérskid ansdkan o
utbetalning av det Dbeviljade lanet.  Utbetalningsansokan skall, pa
samma Sétt som ldneansokan, stillas til kommunen for yitrande och
vidare befordran till Iansbostadsnamnden. Till  ansékan g, utbetal-
ning skall fogas de sakerheter ooy foreskrivits i lanebeslutet.  Saker-
heten kan a5 kommunal  borgen fér de allmannyttiga  foretagen

eller pantrétt.



85

Boverket har i sin anslagsframstéllning for  budgetaret 199091
redovisat de handlaggningstider som | april 1989 gallde for de olika
lansbostadsnamnderna. Det kan noteras att Skillnaderna  &r betydande.

For flerbostadshus  yppges handlaggningstiden for preliminara  lanean-
sokningar  avseende ny- och ombyggnadslan ligga mellan 3 och 20

veckor och for slutiga ansokningar mellan 3 och 36 veckor.

Aktérema, bla. Stockholms  Kooperativa  Bostadsférening, har genom
konkreta  exempel visat pa& kostnadskonsekvenserna av de langa
handlaggningstiderna. Redovisningarna visar att en MAanads forlang-
ning 4y handlaggningstiden medfér gttt produktionskostnaden oOkar
med inemot 1 % g, vid varje tidpunkt nedlagt kapital. D& hante-
ringstdema  pd& lansbostadsnéamnden varierar gom redovisats  gyan in-
nebar det g kostnadsékning  p& 1-12 % 4y vid denna tidpunkt nedlagt

kapital.

Aktorerna  har dven redovisat problem betraffande  samordningen = gy
olika myndigheters beslut. Det géller tex. bygglov och skydds-
rumsbidrag samt uttagande 5, sakerheter. Stor enighet bland akto-
rerna foreligger  &ven betréffande den méngd handlingar och uppgifter
som Skall sammanstéllas och lamnas in for gt A&stadkomma  gp
komplett  laneansokan. Man har i detta sammanhang redovisat de
svarigheter  denna uppgiftshantering innebar for sokanden ggmt stéllt
frigan i vad man alla dessa uppgifter och handlingar verkligen

granskas och beddms vid handlaggningen av ett l&neérende.

En annan frdga géller samordningen  mellan kommunernas  fénned-
lingsorgan  och lansbostadsnamnderna. Arbetsférdelningen synes Skif-
ta | betydande grad i olika delar g, landet. Vidare har framforts  att
stora Olikheter  férekommer mellan olika lansbostadsnamnder i fraga

om rutiner, krav p& handlingar och praxis.

| betankandet Forenklad handlaggning gy ansokningar o, bostadslén
m.m., SOU 1989:90, redovisas gn Sammanstalining av de blanketter
och andra handlingar gom enligt géllande regelsystem  kravs for att en
ans6kan  skall g komplett. Sammanstallningen som endast

innehéller  beteckningen  pd de blanketter och forfattningar som styr
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l&nehanteringen upptar sammantaget 25 sidor.

| betankandet  gpges fdljande:

Inventeringen  har visat p& g sddan mangd 4, olika handlingar
och  uppgifter att det forefaller nasta oundvikligt att en
l&neanstkan  frdn borjan inte ar komplett. Flera g, de repre-
sentanter for l&nesdkande oy, utredningen  varit i kontakt med
har ocks& pekat pa de stora svarigheter gop ar forenade med apt
uppratta en komplett ansokan. Sérskilt har poangterats gt det i
ménga fall upplevs gom utomordentligt svart gt forstd me-
ningen med de begdrda uppgifterna. D& det dessutom for et
flertal uppgifter  kravs uppskattningar ~ och er eller mindre  val-
grundade antaganden fran lanesokanden for gyt dverhuvud taget
kunna prestera uppgifterna, ifrdgasatts  véardet av dessa. | vissa
fall ar det dessutom s& it infordrade  uppgifter inte ens beaktas
vid lanegransknin gen.

4.7.3 Byggnadstillstand

Arbetslosheten bland byggnadsarbetare har sedan lang tid tillbaka
uppvisat  betydligt per sasongsmassiga och konjunktumiéssiga varia-
tioner an ménga andra branscher. Sedan bérjan 4, 1940-talet har
statsmakterna  forsokt gt styra byggsektorns sasong- och konjunktur-

beroende gepom i huvudsak administrativa styrmedel 5oy periodvis

kompletteras med ekonomiska  styrmedel _ investeringsavgifter, in-
vesteringsfonder, investeringsbidrag, statliga  1an il kommunalt
byggande och lokaliseringsstod. Regleringsingripandena har varierat i

omfattning och styrka, beroende pa de ekonomiska férhallandena,
men aven beroende pa radande installning till olika typer gy Statlig

styrning.

Den administrativa  reglering  gom py anvénds och gom kontrolleras 5,
arbetsmarknadsverket, bestdr 5y tre olika delar. For det forsta galler
en byggreglering fér konjunkturstyming av Vissa slag ,y byggnadsar-
beten gsom samtidigt fungerar i s#songsutjgmnande syfte. Den pyva-
rande lagen 1971:1204 om byggnadstillstand m.m. ersatte lagen gm
igngséttningstillstand for byggnadsarbeten  frdn &r 1963, gomp i Sin tyr
ersatte en tllstdndslag frén &r 1943. Med stod oy lagen oy bygg-
nadstillstind ~ kan regeringen med hansyn till konjunkturen uppstélla

ramar for olika typer ay byggnadsarbeten. Inom  amarna  sésongsstyrs
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arbetena 5y lansbostadsnamnden.

For det andra finns det g frivilig — Overenskommelse mellan  arbets-

marknadsverket och parterna pa arbetsmarknaden om Sysselséttnings-

planering for  sédsongsutjamning. Enligt  6verenskommelsen, som
forsta gangen ingicks ar 1964, utfardar lansarbetsnamnden i samrad
med de sarskilt inrattade byggarbetsnamndema rekommendationer

till  byggherrar  och entreprencrer om lamplig  tidpunkt  for igéng-
séttning 5y byggnadsarbeten. Detta rekommendationssystem syftar

till utjgmning 5, férekommande byggnadsproduktion over aret.

For det tredje omfattas statiga myndigheter 5, en sarskild instruk-
tion for sésongutjamning. De py gallande generella foreskrifterna

utfardades &r 1967 med visst tillagg &r 1968.

| betankandet Jamnare  sysselsattning och lagre arbetsléshet inom
byggnadsverksamheten Ds A 1982:11 konstateras gatt avsikten med
byggregleringen ar att den skall motverka sasongvariationer inom den
fria sektorn, men att den under 1970-talet pd sin hojd férméatt utigmna
sysselsattningen inom den styrda sektorn. | l&n gom under perioden
haft ett Gverskott pa arbetskraft forefaller regleringen inte gng ha orkat

med att verka for s&songutjamnin g inom den styrda sektorn.

Byggregleringen hade &ven haft g ofillracklig réckvidd och gn
betydande del g, de tillstindspliktiga byggena anmaéldes aldrig. Ad-

ministrationen av regleringen 5 ocksd i vissa avseenden bristfallig.

| betdnkandet  gnges att de lardomar gom kan dras gy konjunktur-

medlens anvandning bla. &r féljande:

Planeringen  har varit bristfallig  nar det géller tidigarelaggning

av statliga byggnadsobjekt  och vid anvandningen 4, investe-
ringsfondema for  konjunkturutjgmning. Styrkan i konjunktur-

medlen har till stor del forlorats under gepgre delen 4, 1970-
talet och borjan 5, 1980-talet. Den mycket ldngvariga reces-
sionen, vad galler byggsysselséttningen, sedan i stort sett borjan
av 1970-talet  har medfért gt medlen har anvants i storre
utstréckning for att Sysselsatta regionala  Gverskott pa arbets-
kraft och mindre till gt utjgmna konjunkturella eller sasongs-
massiga variationer  for riket i sin helhet.
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Kritiken mot  byggreglexingen ledde il at ep ny forordning
1986:777 utfardades i viken AMS efter Gverenskommelse med
statiga  myndigheter, kommuner och landsting gy sasongutjam-
ningen 5, byggnadsverksamheten inom vissa lan skulle f4 medge
undantag  frdn kravet pd byggnadstillstand. Byggnadstillstands-

givningen  har efter ¢, genomférd  forsoksverksamhet avskaffats i

samtliga lan ytom Stockholms 1&an och Goteborgs och Bohus 1an och i
stallet ersatts ay en frivilig  styming f6r samtliga byggprojekt. | det
nya systemet ges inga direkta rekommendationer om igangsattnings-

tidpunkt, ytan lansarbetsnamndemas roll &r i stéllet gzt inhamta kun-
skaper om byggherrarnas  planer och gt gora bedémningen oy ut-
vecklingen inom  branschen i ett langre perspektiv. Detta for att ge

branschen béttre mojligheter  att planera sin egen verksamhet.

Forordningen om byggnadstillstand andrades hosten 1988 och AMS
fick d& mojlighet gt ocks& traffa  ©verenskommelser med de enskilda

byggherrarna oy, undantag frén kravet pa tilstand. Andringen innebar

aven att syftet med 6verenskommelsen vidgades till 4t ayse en
utigmning 5 byggnadsverksamheten med héansyn till laget pa byggar-
betsmarknaden,  dvs. aven konjunkturutjamning, och inte gom tidigare

bara sasongsutjamning.

I maj 1989 ingicks o, ny Overenskommelse mellan  AMS och parterna
pa& byggarbetsmarknaden  och instruktionen  fér byggarbetsnamndema

andrades.

Till folid 5y avtalet om ftillsvidareanstélining  har behovet 4, sasongs-
utjamning 5y, byggnadsarbete  fr&n byggarbetsnamndemas sida mins-
kat. De genaste vintrarna har arbetslésheten  bland byggnadsarbetarna

varit betydligt mindre an tidigare, vilket enligt  AMS beddmning inte
enbart beror p& den goda konjunkturen. Daremot har det ater uppstatt
ett behov 5y att styra Over resurser fill bostadsbyggande. Detta galler
sarskilt i Stockholms  |an och Géteborgs och Bohus lan dar byggreg-

leringen  successivt skérpts sedan hosten 1986.

Enligt  regeringens beslut 1989-12-21 bér  byggnadsvolymen i
Stockholms lan under &r 1991 foér industri, handel, férvaltning och

kontor begransas il 65 % 5, den volym, gom man for dessa omraden



89

hade &r 1986. For Goteborgs och Bohus lin giller att bostads-
byggandet skall prioriteras.

Enligt regeringsbeslutet bor i ovriga landet den totala byggnads-
volymen under dr 1990 for annat byggande 4n bostidder begrinsas till
95 % av 1988 &rs nivd. Som ndmnts skall detta dock ske genom
frivillig 6verenskommelse om sysselsittningsplanering och €j genom
tillstdindsgivning. Om detta inte skulle lyckas kan AMS besluta att
byggregleringen skall &terinforas.

Erfarenheterna av dverenskommelsen om sysselsittningsplanering 4r
goda och sannolikt kommer mdlen for byggandets inriktning att
uppnds i de flesta ldn. Erfarenheterna av byggregleringen dr diremot
mindre goda och det dr inte sannolikt att det uppstillda mélet for
byggandet i Stockholms ldn kommer att klaras.

I rapporten "Fler bostider firre kontor?" (Lénsstyrelsen i Stockholms
ldn, rapport nr 10/1989) har Gorpe och Borches redovisat en utvér-
dering av byggregleringen och analyserat hinder for att bygga fler
bostéider. I rapporten anges att de uppstillda mélen for begrinsning av
lokalbyggandet inte uppnétts. Lokalbyggandet har dock minskat, men
resurserna har inte automatiskt overforts till bostadsbyggandet.
Samtidigt anges emellertid att regleringen medfort vissa negativa
effekter och att den bl.a. tycks bidra till en fortsatt koncentration av
byggbranschen. Forfattarna konstaterar att de mindre byggforetagen
har svért att tackla denna typ av fordndringar och att de storre fore-
tagen, som alltid méste planera pd ldng sikt och dessutom har ménga
olika "produkter" i sortimentet, klarar sig biittre.

4.8 Byggandet

Byggandet utférs av entreprenorer (byggméstare). For vissa arbeten,
t.ex. markarbeten, VVS- och elinstallationer samt mdleri brukar ofta
underentreprendrer anlitas. Dessa upphandlas, om entreprendren inte
bedriver verksamheten i egen regi, i anbudskonkurrens eller genom
en forhandling.
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Byggentreprendrerna ar for sin verksamhet beroende 4, valutbildade
byggnadsarbetare. Bristen p& byggnadsarbetare, sarskilt  specialar-
betare, &r for narvarande stor i hela landet. Eftersom méanga ay arbete-
na kréver specialutbildning ar det svart it snabbt 6ka antalet arbetare.
Under &r 1987 och &r 1988 okade arbetsstyrkan med ca 1000 perso-
ner om aret, men under de tre forsta kvartalen &r 1989 med ca 3 000
personer. Okningen beror pa utbildningsinsatser, gt f.d. byggnadsar-
betare pd grund 4, hojd l6nenivd Aatervant il branschen och pPa att

arbetare  kommit frdn de nordiska grannlanderna.

4.8.1 Byggentreprendrer

Den svenska entreprenadmarknaden karaktariseras 5, ett fatal stora
byggforetag och ett stort antal smaforetag. Byggbranschen ar en myc-
ket fragmenterad  bransch dar det finns drygt 4 000 foretag med mer
an tv& eller flera personer anstdllda. Av dessa hade 5 3 000 farre #n
10 anstalida. Det totala antalet anstalida i byggentreprenadverksamhe-

ten uppgick &r 1988 till 5 115 000. De storsta féretagen _ Skanska,
NCC, BPA, SIAB och Diés _hade tillsammans 5 72 000 anstillda.

Kommittén har tagit del o, studier 5, féretagens utveckling  under
1970- och 1980-talen.  Av dessa framgdr it antalet foretag totalt har
minskat och att det framforalll  4r de medelstora féretagen som har
reducerats. Det ar de storsta foretagen ¢om har vuxit genom  UPPkop
och fusioner. Dessa #r daven med internationella matt matt stora. AV
SPK'S rapport framgér gyt bland Europas stérsta byggforetag & 1988
kom Skanska, NCC och BPA p& 6@, 1le resp. 25 plats.

Betraffande  konkurrensforhallandena konstaterar  SPK i sin rapport att
det pd entreprenadmarknaden i och fér sig finns ett stort antal foretag,
men att konkurrensen  utspelas pa lokala marknader och gt det pa
dessa endast finns gt begransat antal foretag gom kan lagga anbud pa
byggprojekt. I storstaderna  finns  det et storre antal foretag, vilket
borde skapa utrymme for konkurrens.  Samverkan i konsortier = mellan

foretagen kan dock medféra op forsvagad konkurrens.
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De svenska foretagen bygger for 5 5 miljarder  kr. per ar utomlands
men daremot finns det f& utlandska entreprendrer  gom bygger i
Sverige. Det finns b&de formella och informella  hinder gqoy, forsvarar
for utlandska foretag att bygga i Sverige. Ett formellt hinder &r att om

det utlandska foretaget vill tg med sig egen arbetskraft ~ kravs det for

icke nordiska medborgare  uppehalistillstand och arbetstillstand. Des-
sa lillstind  provas enligt reglerna i utlanningslagen av invandrar-
verket efter samrdd med berdrd lansarbetsnamnd. Frdgor om arbets-

tillstdnd  remitteras 5y, lansarbetsnamnden til de fackliga organisa-
tionerna, gom tidigare vanligtvis  avstyrkte att foretagen tog med sig
aktuell  yrkeskategori. Nuvarande  konjunkturlage med arbetskrafts-
brist har dock medfort gt Svenska Byggnadsarbetareférbundet till-

styrker huvuddelen 4y tillstdndsérendena.

En genomgdng o, drendena for de senaste tvd &ren visar gt det hittills
rért  sig om begransade och mycket speciella  entreprenader, t.ex.
murningar gy ugnar i stdlindustrin  och montering 5, speciella véxthus
som importerats  frdn Holland. Totalt ror det sig om ett 50-tal projekt

per ar som i antal arbetsdagar sammantaget motsvarar Mmindre &n en

promille 5, den svenska byggentreprenadmarknaden.

Enligt AMS riktlinjer ~ for bedomning 5, tidsbegransade  arbetstillstdnd
skall nivdn avseende Ion, forsakringsskydd och Ovriga anstéllinings-
villkor  lagst galla motsvarande  svenska kollektivavtal och far inte
vara Samre an vad gom gdller for motsvarande svensk arbetskraft. |
praktiken har reglema o arbetstillstind  fér utidndska  byggnadsarbe-
tare tillampats sd it det utlandska foretaget har mast teckna kollek-
tivavtal eller s.k. hangavtal med Svenska Byggnadsarbetarférbundet.
Sadant avtal kravs regelmassigt &dven for nordiska foretag, vilkka dock
pd grund 5, den fria nordiska arbetsmarknaden inte behover arbets-

tillstdnd  fér sin personal.

De danska och norska arbetsgivarférbunden har i gn skrivelse il
Nordiska radet pekat pa att deras foretag harigenom tvingas gt for sin
personal betala granskningsavgift, arbetsmarknadsforséalcxing, avgift
till semesterkassa och _ oy det ror sig om ett nytt foretag i Sverige

depositionsavgift till Svenska Byggnadsarbetarforbundet, utan att
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deras anstdllda  gnses f& ndgra motsvarande  formaner ., dessa
avgifter.  Eftersom 5, betalar hogre I6ne- och traktamentsersétt-
ningar for sin danska och norska personal anser man att detta sned-

vrider konkurrensen gentemot de svenska entreprenérerna.

4.8.2 Byggmaterialindustrin

For effektivt byggande  krédvs gt byggentreprenérema far  fram
byggmaterial av ratt kvalitet, vid ratt tidpunkt och il ratt pris.
Marknaden  for byggmaterial  bestar av en mangd olika delmarknader

med varierande struktur. SPK har wundersékt  marknaden for 23
byggmaterial ~ och funnit g4t féretagskoncentrationen genomgaende  &r
hég se bilaga 1. En okad koncentration kan skonjas saval mellan
aren 1975 och 1982 gom mellan &ren 1982 och 1988. Inom flera del-
branscher domineras marknaden av ett fatal stora foretag. Den svaga
byggkonjunkturen, och dérav follande bristande lénsamhet  inom
byggmaterialindustrin, under 1970-talets andra och 1980-talets férsta

halft, har enligt SPK:s beddémning paskyndat en omstrukturering.

SPK  konstaterar vidare i sin rapport att horisontell  prissamverkan i
form 5y gemensamma  Prislistor  hos leverantérerna  &r vanligt  inom
flera ,, marknaderna f6r byggmaterial  gamt att det inom ett flertal 5y,
de undersdkta branscherna fgrekommer prisledarskap.  Detta yttrar ~ Sig
bla. gom i tiden sammanfallande och lika stora prishojningar. Dess-
utom torde forekomsten  ,, sdval horisontell g, vertikal  integration
inom gt flertal delmarknader  paverka prissattningsbeteendet.

Betraffande formerna  fér  konkurrens anger SPK féljlande i sin

rapport:

Dar  priskonkurrens férekommer sker denna framst  via
rabattgivning pé listoriserna.  Hoga rabatter pa listprisema
vanligt férekommande, bl.a. p& marknaderna  fér armeringsstal,

mineralull, dorrar,  fonster,  inredningssnickerier, farger  och
lacker, tapeter samt VVS- och elmaterial.  Stort rabattutrymme

ger foretagen  mgjlighet att variera  prissattningen till olika
kunder  och kundkategorier men kan ocksd verka prisupp-
drivande.  Dessutom  féreligger  risker  for diskriminering om
kunderna inte har mojlighet  att se till att de far de rabatter som
deras prestationer motiverar. Det innebar att de nominella  pri-
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serna hamnar pd en hog nivd jamfort med uttaget pris och att
mojligheten for kdparen att jamfora priser mellan olika foretag
begrinsas.

P4 flera delmarknader utmirks tillverkningen av hoga fasta
kostnader och sjunkande styckkostnad vid ékad volym. Exem-
pel pd sddana marknader 4r cement, planglas och mineralull. P4
en monopolmarknad, som t.ex. cementmarknaden, kan netto-
intikten maximeras genom att foretaget gor en avvigning
mellan sjunkande styckkostnad, pris och forsiljningsvolym. Ett
sddant beteende pdverkas naturligtvis dven av konkurrensen pd
utlandsmarknaden, exportmdjligheterna och exportpriserna.

I tabell 4.4 redovisas till SPK anmild faktisk prisokning i procent for

vissa byggmaterial dren 1986-1988 samt genomsnitt for perioden

1983-1988.

Tabell 4.4 Prisokning for byggmaterial dren 1986-88 samt

drsgenomsnitt perioden 1983-88

Produkt Arsgenomsnitt
1986  1987a) 1988 1983 — 1988

Planglas 9,3 6,4 10,5 7.1
Littbetong 34 4,4 8,1 TS
Mineralull 43 2.5 5,9 5,5
Islolerrutor 13,1 4,0 10,2 6,9
Cement 6,9 0,8 0,0 4,0
Plastgolv 43 37, 9,5 8,8
Textilgolv 32 3,6 42 6.3
Lenoliumgolv 25 4,5 10,5 8,2
Trigolv 43 6,3 11,2 9.8
Dorrsnickerier 4,5 4,1 11,8 8,8
Fonstersnickerier 6,5 71 10,7 8,4
Inredningssnickerier 4,7 6,5 6,6 6,5
Tapeter 9,6 5,0 95

Fidrger och lacker 5,0 8,0
Gipsskivor -0,6 3,5 3.8 4,0
Spénskivor 3,1 5,4 4.8 4,9
Board 4,2 5,1 5,6 5,3
Armeringsstal 1,3 44 12,1 22
Diskbinkar 5.5 6:2° 283 9,2
Badkar 5,3 2,1 14,2 7,8
Sanitetsporslin 5,4 2,6 12,9 12
Sanitetsarmatur 5,0 5,5 9,0 6,8
Radiatorer 6,1 42 11,6 7,0

-

-

-

a) Under ar 1987 ridde delvis prisstopp.
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Byggmaterial har under perioden 1983-1988 uppvisat stérre prisok-
ningar &n genomsnittet  for Gvriga producentvaror. Orsaken till g del
kraftiga prisokningar ~ str att finna i 6kade kostnader for insats- och
rdvaror. Detta galler tex. produkterna plastgolyv, fonster  och disk-
bankar g5 insatsvaror basplast, planglas resp. hickel uppvisat kraf-
tiga prisbkningar.  Under perioden sjénk energiprisema  vilket gynnade

produkter med hdga energikostnader, exempelvis  cement.

Ett visst monster kan skonjas i de olika varugruppemas  Prisoknings-

takt. Under perioden har de g foradlade produkterna  haft stdrre
prisékningar  an de mindre foradlade. Detta kan delvis forklaras av att
den rddande hégkonjunkturen tycks ha medfort on storre brist p& de

mer foradlade an pd de mindre foradlade \arorna.

Av tabell 4.4 framgdr ocksd att prisékningen  varit stérst pa produkter
som huvudsakligen  anvants inom bostadsbyggandet.  Detta samman-
hanger med att bostadsbyggandet nastan fordubblats —under o, femérs-

period.

Med nagra fa undantag kan konstateras att importandelen ar lagre an
exportandelen. Det ar framst bland de o foradlade byggmaterialen

som importen  ar liten. Det finns dock gn tendens till g importen  &kar
samtidigt  gom exporten minskar vilket kan forklaras 5, den goda in-

hemska byggkonjunkturen.

Vidare har varugrupper ~med liten importkonkurrens i allménhet haft
storre  prisokningar. Det ar vanligt férekommande att en stor del 5y
importen  gar genom foretag eller koncermer  goy ar marknadsdo-
minerande i Sverige. Det gar alltsd inte gt generellt  satta likhets-
tecken mellan stor importandel och fungerande importkonkurrens.

Det ar dock svart att avgora om foradlings graden eller férekomsten av
importkonkurrens ar avgorande forklaringar  till de skillnader i pris-

utveckling oy foreligger.

4.9  Fastighetsforvaltning

P& den svenska bostadsmarknaden finns enligt 1985 ars folk- och



95

bostadsrakning drygt 3,8 miljoner lagenheter. Av dessa ar knappt 1,8
miljoner  belagna i smahus och knappt 2,1 miljoner i flerbostadshus.
Smahusen &r till 6vervdgande del enskilt &gda medan lagenheterna i
flerbostadshusen ar uppdelade i huvudsak tre &garkategorier;
allméannyttan, enskilda  personer Och foretag gom bostadsrattsfore-
ningar. Av lagenheterna i flerbostadshus  ar ¢ 75 % hyresrétter och gy
det totala antalet lagenheter utgor hyresratter 5 40 %. Hyresmarkna-
den utgdr sdledes o betydande del 5, den svenska bostadsmarkna-
den. Till  skillnad fran de Ovriga delmarknaderna ar dock inte
prisbildningen pa hyresmarknaden  fri. Hyran regleras enligt bruksvar-

desystemet.

Det framsta syftet med bruksvéardesystemet ar att utgbra en Sparr mot
oskaliga hyror och darmed garantera hyresgéastemas besittningsskydd.
Det skall motverka  alltfér  storg hyreshéjningar vid knapphetssi-
tuationer  samt ge en rattvis  hyresstruktur mellan olika argangar och
lagen. Bruksvardesystemet infordes  gom norm Vid hyressattningen  &r
1968 och gy tankt ait s& langt mojligt  efterlikna gn ordning med
marknadsbestamda ~ hyror inom [gmen fOr de allmannyttiga  bostadsfo-
retagens sjalvkostnader. Hyroma i de allménnyttiga bostadsféretagen

ar riktningsgivande for hyrorna i det enskilt &gda bestandet.

| de flesta kommuner finns det bara enstaka allméannyttiga bostads-
foretag. P& den privata sidan finns det ett stort antal foretag o, varie-
rande storlek. Tidigare fanns det ett stort antal hyresfastigheter som
agaren sjalv bodde Under de senaste aren har emellertid g del gy
dessa kopts upp av stora fastighetsforetag. Enligt on kartlaggning  som
SCB gjort pd uppdrag gy Sveriges Fastighetsagarforbund har mellan
&ren 1980 och 1989 antalet fysiska personer Och dddsbon gom &ger
hyresfastigheter minskat frdn 31 617 till 28 475 medan antalet
aktiebolag  har okat frdn 2 263 till 7 273.

Den bostadsbrist gom 1y rdder pd manga orter gor att fastighetsagarna

inte behover anstranga sig for ait f& och behdlla hyresgasterna.  Detta
galler sarskilt centralt belagna lagenheter i attraktiva omraden, déar
hyresgasterna  pad grund 4, att bruksvardeshyran ligger langt under

marknadshyran inte flyttar &ven oy de tycker gt servicen och skot-
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seln 5y fastigheten & ddlig. Det finns visserligen pymera Sérskild lag-
stiftning  for gt forhindra  vanskétsel 5, fastigheter, en ett problem
ar att bruksvardesystemet sdsom det i dag tillampas tar bort
incitamenten till et effektivt  foretagande.  Fastighetsagarnas intakter
hyran blir genom regleringen  endast svagt beroende 5 kvaliteten pd
den forvaltning  gom utférs. Incitamenten il o god forvaltning, ett
gott underhéll, o, hég servicenivd etc. forsvinner. Det enklaste sattet
att kortsiktigt  tjana pengar pa fastighetsinnehav kan yara att misskota
fastigheten  och gt hélla o 1&g standard p& forvaltningen. Kostna-

derna blir d& 1&ga mep intaktssidan paverkas inte i motsvarande grad.

Byggnadsinvesteringar ar langsiktiga. Maojligheten att hdlla  op
byggnad fungerande och med god ekonomi gop ldngre tidsperiod beror
bdde 5, kvaliteten hos den uppférda byggnaden och effektiviteten i
fastighetsforvaltningen. Sa kan tex. inbesparingar genom forcerad
byggnadstid  och billiga material medféra negativa konsekvenser  for
byggnadens livslangd och hoga kostnader for gt hélla den i godtagbar
funktion.  Speciellt pd gepgre &r har problemen p& grund , bristande
kvalitet ~ uppmarksammats, bla. fukt- och mogelskador.  Orsakerna till
délig huskvalitet kan o4 flera. Felaktigheter —och kvalitetsbrister kan
uppkomma  redan vid projekteringen, tex. beroende 5, missriktade
normer OCh undermélig testning Ly nya material och metoder. Dalig
huskvalitet ~ kan &ven orsakas 4, byggslarv, bristande kompetens eller
alltfér  hog produktionstakt och svérigheter it samordna méanga olika
producenter  och leverantdrer. Dessutom  kan brister uppkomma i gp

fardig byggnad pd grund 4, eftersatt underhdll och drift.

Av  SPK:s undersokning  framgdr att hyreskostnadema Okat betydligt
snabbare  &n konsumentprisindex Under perioden januari 1985 f{ill
januari 1989 okade hyra inkl. bransle med 27 % under det gt
konsumentprisindex under gsagmma Period oOkade med 22 9%. Skill-

naderna i hyra mellan nya och gamla fastigheter &r fortfarande  siora.

4.10 Sammanfattande problembeskrivning

Genomgangen av de olika leden i bygg- och forvaltningsprocessen
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visar att det finns en rad problem och att konkurrensen fungerar déligt
i flera led. Bl.a. foljande problem finns:

En betydande koncentration bland byggherrar, entreprentrer och
byggmaterialindustrin och alltfor fa aktorer i flera led.

— Nira kopplingar mellan aktorerna i de olika leden. Ofta anlitar
byggherren samma konsulter och byggmiistare och huvudentre-
prendren samma underentreprendrer, utan att med jimna mellan
rum prova nya alternativ.

— Betydande horisontell integration inom materialindustrin och
bristande utlindsk konkurrens som leder till risk for onddigt hoga
priser och en snabb prisutveckling.

— Horisontell prissamverkan och prisledarskap.

— En tidsédande, 14ngtgdende byrdkratisk kontroll.

|

Brist pd planlagd mark for bostadsbebyggelse och en ofta langt
utdragen planeringsprocess.

Konkurrensen fungerar inte bara déligt i de olika delsystemen utan
dven over flera led av processen. Avstindet mellan de olika aktdrerna
och den slutlige konsumenten 4r 1dngt och signalerna frdn marknaden
har svart att sl igenom. Byggherrarnas traditionella roll har forind-
rats och de har avhint sig sin projekterings- och delvis bygglednings-
kompetens genom utveckling av totalentreprenaden och totaldta-
gandet. Andra aktorer har tagit dver viktiga byggherreuppgifter.

Kommunen detaljstyr byggandet och ldnsbostadsnimnden forhandlar
- ofta direkt med entreprendren - om ekonomin och kvaliteten i
projekten. Sammantaget har detta medverkat till kraftigt oOkade
produktionskostnader.

De 6kade byggkostnaderna kan till en stor del forklaras av dndrade
faktorpriser och forindrat produktinnehdll. Anmirkningsvirt i sam-
manhanget dr dock att under &ren 1968-1989 har byggmaterialpriser-
na okat 30 % mer dn priserna pa svenska industrivaror i allménhet
samt att arbetslonerna for byggnadsarbetare stigit lika mycket som in-
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dustrin i dvrigt trots att effektivitetsutvecklingen inom byggbranschen
varit ddlig och att 1onelidget &r 1968 var hogt.

Den bristande konkurrensen och hoga kostnadsutvecklingen inom
bostadsbyggandet torde i hog grad hinga samman med det omfat-
tande regel- och subventionssystem som finns inom sektorn. De stora
dndringar som har gjorts i systemet har medfért stora anpass-
ningskostnader. Andringarna har gjorts av bostads-, arbetsmarknads-
och stabiliseringspolitiska skil. Atgirderna har emellertid inte alltid
gett avsedd effekt beroende pa att man underskattat den tid det tar for
branschen att anpassa sig till forindrade forutsittningar och pd att
man inte beaktat vilken effekt &tgirderna fir pid konkurrensfor-
hdllandena och de ldngsiktiga strukturforindringama inom bygg-
andet.

Den omfattande regleringen och stéindiga éndringar av regelsystemet
gor att ménga foretagsledare uppfattar bostadsbyggnadsbranschen
som osiker och ointressant att ge sig in i. Man végar inte gora stora
investeringar och utveckla nya teknologier och byggsystem. Den stat-
liga regleringen och kostnadskontrollen kan hirigenom langsiktigt
leda till simre effektivitet och hogre byggkostnader. For att fi okad
konkurrens och dynamik inom branschen ir det nodvindigt att for-
enkla regelsystemet.
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OVERVAGANDEN ocH FORSLAG
5.1 Vertikal och horisontell integration
5.1.1 Integrationen inom byggomradet- allmant
Inom byggomraddet  forekommer  s&val vertikal gom horisontell inte-
gration. Det finns flera orsaker till integrationsstravandena. Vertikal
integration i tidigare led beror oftast pa att foretagen vill ha kontroll
6ver sina insatsvaror medan integration i gengre led har sin grund i att

foretagen  Onskar sakra avséattning for sina produkter. Horisontell

integration  beror pa& att det finns tillverkningstekniska eller marknads-
massiga  stordriftsfordelar. Ett foretag vill erbjuda sina kunder aven
substitutvaror och samtliga produktvarianter inom sitt omrade. Detta

galler sarskilt vid forsaljning av byggprodukter till  objektmarknader
samt inom entreprenadledet dar det kan ygrg en fordel att kunna
bygga alla typer gy Objekt och att ha ep verksamhet  gomy tacker hela

landet.

Utvecklingen av bade vertikal och horisontell integration  har accen-
tuerats under de senaste &ren. | SPKis rapport ges exempel pa foretag

som har gn hog grad 5, integration.

| frAga oy byggmaterial, som svarar 0r omkring gn tredjedel 4, de
totala byggkostnaderna, konstaterar  SPK i sin rapport att koncentra-
tionen genomgdende &r hog i de branscher ggom undersokts.  Flera
delbranscher  domineras 5y ett eller ett fatal stora foretag. Det géller
tex. for produkterna cement, lattbetong, armeringsjam, mineralull

och byggskivor.

Sarskilt inom byggmaterialbranschen betraktas i allt st6rre utstrack-
ning Norden gom en hemmamarknad  vilket inneburit it antalet fore-

tagsforvarv ~ inom Norden 0Okat.

En pataglig koncentration har &ven skett i entreprendrledet dar Skan-
ska, NCC, BPA, SIAB och Diés &r 1988 tillsammans hade 56 % 4y

byggmarknaden i Sverige. Dessa foretag aterfinns ymera | flera led i
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byggprocessen.

Den vertikala och horisontella integrationen innebar frdn konkurrens-
synpunkt  betydande problem. Risken okar for gt kostnadsékningar
som beror pd& on dalig konkurrens i et led ytan stérre motstdnd  kan
féras vidare till nastkommande led liksom risken for prissamverkan

och anbudskarteller.

Samtidigt finns det emellertid flera frin samhallsekonomisk utgangs-

punkt positiva drag i denna utveckling. Det finns sdledes médjligheter

till  rationaliseringsvinster och effektivitet i byggandet.  Planeringen
och projekteringen kan anpassas till  byggforetagens produktions-
teknik och battre kvalitet och ekonomi i byggandet uppnas genom att

producenterna  far eyt Okat totalansvar. Méjligheterna forbattras  for ett
mera industriellt  byggande med utveckling 5y, prefabricerade  material

och nya system for produktions-  och materialstyming.

| byggprocessen  deltar et mycket stort antal intressenter som delvis
har olika mal. Det kravs g omfattande samordning och samverkan
mellan de olika aktorerna for gt resultatet 5, verksamheten  skall bli

bra fér konsumenterna.

Méjligheterna att konkurrera  internationellt samt att mota ep inter-
nationell konkurrens okar om foretagen & f& och starka. Den
pagéende  EG-harmoniseringen utgér for méanga foretag bade g
mojlighet  och et hot. Mojligheterna bestar i gt foretagen kan verka
P& en storre marknad och hitta omr&den dar qan kan ta marknadsan-

delar frdn utlindska féretag pa deras egna hemmamarknader. Hotet
bestar i att féretag pa den egna svenska marknaden kommer gt méta

en allt stérre utlandsk konkurrens.

Inom byggomrddet  finns det séledes b&de positiva och negativa sidor
av integrationen.  Kommittén  5ycer att | det fortsatta arbetet behandla
olika aspekter 4y integrationsproblemet. Enligt direktiven  skall kon-
kurrenslagens  fusionsregler  utvarderas.  Méjligheterna att vid behov
bryta ypp befintliga  monopol o.d. skall ocksd provas. Olika former g,
vertikal  och horisontell prissamverkan kommer 4t bedomas utifrdn

ett generellt perspektiv.
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Med hansyn till byggandet och boendets stora Samhallsekonomiska
betydelse och de méanga problem gom finns inom omrédet anser
kommittén it det &r viktigt att de konkurrensvérdande myndigheterna
noggrant foljer  utvecklingen inom omrédet. Ingripanden mot Olika
former 5, vertikal och horisontell ~samverkan gom har skadliga verk-
ningar far dock tills vidare provas enligt  generalklausuéen och

nuvarande fusionsregler ,,m. i konkurrenslagen KL.

5.1.2 Konsortiebildningar

Det ar vanligt férekommande att byggentreprendrer samarbetar i
konsortier  vid stérre byggprojekt bl.a. for gt kunna lamna konkur-
renskraftiga ~ anbud och ait f& gn j&mn  sysselséttning. Aven  gisrre

byggbolag kan p& g lokal marknad temporart sakna erforderliga

resurser Ul ett visst projekt viket man Vil l6sa via samarbete i
konsortier. Konsortiebildning férekommer dock ocksd vid gn del
mindre  projekt. Ibland later anbudsinfordraren forstd it konsortie-

bildning med exempelvis visst lokalt foretag ar énskvard.

Enligt anbudskartellférbudet i 14 8§ KL &r det forbjudet for néarings-
idkare att bl.a. samarbeta pa vissa angivna satt vid anbudstavlingar.

Det finns dock undantag fr&n detta forbud, tex. nar det ar frdgan om
gemensam Séljorganisation  och vissa typer gy S-k. samfalld prestation.
Det finns ocksd mojlighet gt soka dispens hos marknadsdomstolen.

For dispens skall medges kravs nadgon form g, sérskilda skal, sdsom
att anbudssamverkan kan antas framja kostnadsbesparingar som till

vasentlig del kommer konsumenterna till godo.

Enligt marknadsdomstolens tolkning  beslut 1986:16 rérande undan-
tag frdn anbudskartellférbudet for s.k. samfélld prestation anses
undantaget narmast gélla samarbete rorande enstaka anbud g, sarskilt
stor omfattning och om samarbetet, praktiskt —sett, kréavs for att nagot
anbud pé& den aktuella prestationen skall kunna ayges frdn de berorda
foretagen. Av lagforarbetena  framgér ocksd att utmarkande fér dessa
undantagsfall ~ &r att en Viss prestation ar for stor for ygr och gn gy de

aktuella anbudsgivarna  och att de darfor  Qar gamman fOr att utfora
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den gemensamt. Marknadsdomstolen har i ett nyligen fattat beslut
1990:19 angdende dispens for on konsortiebildning pa Gotland mel-

lan Skanska, NCC och BPA funnit gt s&dan dispens inte erfordrades.

NO fann vid granskning gy Nordstiemans forvarv 5, ABV 1988 it
samarbete i konsortier  och gemensamma  bolag  férekom mellan
Skanska och JCCABV numera NCC. Skanska har emellertid efter
Overlaggningar med NO forklarat sig inforstdtt med gt foretaget skall
avstd frdn gt ingd i nya samarbeten med NCC. Vissa gemensamma

bolag har upplosts under &r 1989. Skanska gnger det ocksd principiellt

bast att verka sjélvstandigt i Sverige utanfor konsortiebildningar med
konkurrenter. Liknande  férklaringar har avgetts gy NCC vad galler

foretagets relation till Skanska.

Kommittén anser att konsortier bér undvikas  mellan de storsta
foretagen. For narvarande ar Skanska, NCC, SIAB Diés och BPA de
storsta  foretagen i Sverige. Dessa foretag ar alla S& siora att de
normalt bor klara alla de pd den svenska byggmarknaden forekom-
mande arbetena. Konsortier mellan Skanska, NCC, SIABDids och
BPA inbordes eller mellan nagot av dessa och ett annat ledande
foretag p& en lokal marknad bor enligt kommitténs  mening  normalt

inte forekomma.

Mot bakgrund 5y den koncentration g, skett i entreprendrsledet  och
den omfattning som samarbetet mellan féretagen har fatt gnger
kommittén 5t NO bor forsdka i forma alla de storsta byggforetagen
att avstd frén it ingd konsortiebildningar  med konkurrenter. Kommit-
tén kommer Aven att Gvervaga ep skarpning 5, anbudskartellforbudet,
sévitt galler konsortiebildningar inom byggomrédet.  Kommittén  yser
att aterkomma  till denna friga i samband med kommitténs overvagan-

den om generella andringar i konkurrenslagstiftningen.

Kommittén vill  emellertid i detta sammanhang peka p& nodvan-
digheten 5y att de stérre byggherrama planerar sina projekt sd att
konkurrensen vid upphandlingstillfallet framjas. Detta kan tex. ske
genom att de

med beaktande 5, den lokala  arbetskraftssituationen sprider sina

bestallningar  gver tiden
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erbjuder  projekt gom passar foretag gy olika  storlek
etappuppdelar  vissa storre projekt

ger Okade mojligheter  till o, flexibel byggstart och sluttid 3-6
manader bor efterstravas mellan bestéllning och byggstart for
bostadsprojekt  och offentligt  byggande

aktivt forsoker gt finna anbudslamnare utanfér  den lokala

marknaden.

Denna typ av atgarder boér kunna leda till it byggherrarna  far battre

anbud och &ven minska behovet 5, samarbete i konsortier.

5.1.3 Regleringar och samarbete mellan foretag

Administrativa regleringar  kan leda till gt samarbetet ©kar mellan
foretag och gatt det blir lattare gt bilda dolda Karteller. Ett exempel p&

en reglering gom oavsiktligt kan fa negativa effekter frdn konkur-

renssynpunkt ar lansbostadsndmndens kostnadskontroll se avsnitt
5.3.3.

Aven |ansarbetsnamndens tillstdndsprévning enligt lagen om bygg-
nadstillstand kan verka kostnadsdrivande. Den s.k. byggregleringen

har numera frémst gom Syfte att begrdnsa lokalbyggandet — och att styra
dver resurserna il bostadsbyggande.  Byggnadstillstand ges emeller-
tid i vissa fall med-kort varsel, vilket forsvarar foretagens planering
och foérsamrar  mdjligheterna att genomféra gn effektiv  konkurrens-
upphandling samt att teckna  Kkontrakt med utlandska material-
tilverkare gy, leverans vid gn bestamd tidpunkt. De stora fOretagen
har bast (esyrser att ta fram motiv for de projekt a4 Vil bygga och

att f& igenom dem i lansarbetsnamnden.

Byggregleringen har ocksd bidragit til  gn utveckling mot Sk
kombinerade  projekt. Detta gynnar de stora, integrerade foretagen och
motverkar g specialisering  inom byggandet. Kommittén bedoémer  att

byggregleringen totalt sett medfor o©kade byggkostnader.

Kommittén  gnser att det skulle yara en fordel o byggregleringen i

hela landet ersdtts med gp Styrning genom Overenskommelse om sys-
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selsattningsplanering, eventuellt  kombinerad  med ekonomiska styr-
medel for ait uppnd g konjunkturutjiagmning. Kommitténs  bedémning
ar namligen  att investeringsavgifter o.d. generellt sett &r mera Konkur-
rensneutrala  4n administrativa regleringar  dar myndigheter prévar
tillstindsansokningar fran foretag och dar i det enskida fallet bedom-

ningar och avvégningar maste goras mellan olika motstdende  in-

tressen.

Administrativa regleringar  gynnar Ofta etablerade foretag aven om
detta inte &r avsikten. Dessa har namligen ofta goda kunskaper om
regelverket  och upparbetade kontakter med de reglerande myndig-

heterna.

5.2 Prissamverkan och marknadsdelning
5.2.1 Nagra allmanna definitioner

Prissamverkan  kan gy séval vertikal gom horisontell.  Det nuvarande
bruttoprisforbudet i 13 8 KL ayser att tréffa op vertikal péverkan, gom
innebér bla. ait en leverantor  betingar  sig av en aterforsaljare att
denne vid vidareforsalining  eller uthyming inte skall g& under et visst
pris. Det kan darvid rora sig om ett minimipris eller ett fast pris. Det

ar alltsd har frdga oy vertikala prisangivelser, s.K. bruttoprissattning.

Vertikala  prisrekommendationer _ riktpriser,  cirkaprisangivelser etc. _
faller inte in under bruttoprisférbudet, utan far provas  enligt
generalklausulen i 2 8§ KL.

Begreppet priskartell  brukar egeryeras for horisontell  prissamverkan.

Hit hor alltsd i allmanhet o samarbete om Dprisséttning, rabatter o.d.
mellan dem goy konkurrerar i ggmma  sdliled, s&som mellan ftillver-
kare, grossister eller detaljister. Samarbetet kan ocksa gélla kostnads-
kalkylering  eller liknande. Det behover givetvis inte forhalla sig sa att
alla inom gamma salled samverkar o, priset. Av  sarskild betydelse
ar dock o ett sddant samarbete omfattar hela eller en dominerande

del gy utbudet p& marknaden. N&got forbud ot priskarteller finns

inte i KL gappat an i form 5, anbudskarteller. Horisontell pris-
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samverkan fir i stillet angripas med hjilp av generalklausulen.

Detsamma giller marknadsdelning, diir det inte heller finns ndgot
generellt forbud i KL mot kvotering, omrédesindelning, kundupp-
delning och hemmamarknadsskydd. Marknadsdelning i samband med
anbudstiivlingar strider dock regelmiissigt mot anbudskartellférbudet.

Prissamverkan kan vara av flera typer. En kan vara ett samarbete som
liser prissittningen och dédrmed hindrar priskonkurrens mellan de
samverkande. Man talar hir om prisbindning. Ett annat fall dr en
gemensam siljorganisation som konkurrerande leverantorer bildar.
Ett ytterligare fall 4r prisrekommendationer som inte dr bindande och
utfirdas oppet. Frimst dr det hir en friga om prisrekommendationer
frin branschforeningars sida. Men det kan ocksd vara friga om avtal
mellan endast ett mindre antal konkurrenter om priser som &r
rekommenderade.

Utéver de nu berorda formerna brukar man ibland tala om
prissamverkan som ér dold. Eftersom bindande prissamverkan regel-
missigt i NO:s praxis har omforhandlats till vidgledande har man
anledning att anta att dold prissamverkan ofta &r bindande.
Sammanfattningsvis talar man alltsd nédr det giller priskarteller om
oppen eller dold respektive bindande eller viigledande prissattning,
eventuellt i gemensam siljorganisation. Aven andra former sisom
konsortier forekommer.

5.2.2 Forekomst av prissamarbete

I SPK:s rapport anges sammanfattningsvis foljande om foretagens
prissdttning:

Gemensamma prislistor r vanliga inom flera omriden, bl.a. p&
marknaderna for entreprenadmaskintjénster, golv, firger och
lacker, tapeter, mileri, VVS och el. I grossist- och detal-
jistleden anvinds bl.a. bygghandelns prisboksystem som vag-
ledning for prissdttningen. Denna anvinds dven for att kalky-
lera leverantdrernas cirkapriser, t.ex. pd marknaderna for
dorrar, fonster och inredningssnickerier.
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Gemensamma prislistor ~ kan yara en hjdlp for specielt de
mindre  foretagen it satta priser och kan | basta fall ge dessa
battre fOrut-sattningar 5t konkurrera  med de storre foretagen
inom g bransch. Denna form 4, horisontell prissamverkan

medfor  samtidigt  stor risk for prisstelhet, minskar  priskon-
kurrensen  och underlattar for foretagen it féra  kostnads-
Gkningar  vidare fill genare led. Dessutom okas kinnedomen om

konkurrenternas beteende vid forandringar  jamfort  med ett
system utan prissamverkan.
Forutom gemensamma prislistor forekommer inget  kant

formellt  prissamarbete  mellan olika foretag. Inom ett flertal 5y
de undersékta  branscherna  forekommer dock  prisledarskap.
Detta yttrar sig bl.a. gom i tiden sammanfallande  och lika storg
prishdjningar, tex. p& marknaderna  for mineralull, lattbetong,
byggskivor,  farger och lacker samt VVS-marknaden. Dessutom
torde férekomsten  ,, séval horisontell g5, vertikal  integration
inom ett flertal delmarknader  paverka prissattningsbeteendet.

Prissamarbete i form g, gemensamma  Prislistor  har uppméarksammats
av NO for flera branscher inom byggomrédet.  Nyligen provades gp

horisontell  prissamverkan ~ mellan  elgrossister enligt 2 och 14 8§ KL.

Marknadsdomstolen fann  emellertid att elgrossisternas samarbete
varken stred mot anbudskartellférbudet eller generalklausulen och
lamnade NO:s talan ytan bifall. | sin dom MD 1989:27 angav
marknadsdomstolen bla. foljande:

Av  den |amnade redogdrelsen framgér att  horisontell

prissamverkan ofta &ar agnad ait foranleda skadlig verkan. De
redovisade  Synpunkterna  ar i vasentligt man tillampliga  aven i
det p, foreliggande fallet. Sarskilt bér anmarkas att elgros-
sisternas prissamarbete  gr branschtéckande.

Marknadsdomstolen delar NO:s uppfattning it redan risken for
negativa  effekter 5, o prissamverkan  vanligen  &r att betrakta
som skadlig verkan i konkurrenslagens mening. Denna regel
kan emeller-tid inte gnges gélla helt undantagslést. Det fall som
nu ar yppe till beddémande galler o sarpraglad bransch med en
méngfald  olika produkter. NO har inte kunnat pavisa att nagra
konkreta  skadliga  verkningar har  uppstdtt  genom  listpris-
samarbetet eller prissystemets vagledande  karaktar. SEG har
daremot kunnat peka pd op rad férdelar, sarskilt att prissystemet

underlattar  kommunikation och jamférelse 5, faktiska priser,
viket  ar gy sérskilt  stor betydelse med hansyn till  det
synnerligen  omfattande  sortimentet i branschen. SEG har visat

att systemet medfér stora kostnads-  och effektivitetsfordelar
séval for grossisterna som for kunderna. Av Sundbergs utsaga
framgdr att systemet f6r honom liten grossist innebar 4t
Y som en g a
han kom mer i samma konkurrenslage  som stora grossister  ge.
nom att hans prislista ar direkt jamforbar med de stora
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grossisternas  prislistor. SEG har visat att rabatt-spridningen hos
den enskilde grossisten ar hog séval mellan olika artiklar gom
mellan olika  kundtyper. Vidare har SEG pekat pa de
rationaliseringar och den strukturutveckling som Skett i
branschen. Allt detta tyder pa att det rdder gpn val fungerande
konkurrens i branschen.

P& grund 4y vad sdlunda anfoérts finner marknadsdomstolen att
det _trots de risker for negativa effekter gsom det gemensamma
prissystemet i sig innebar _ inte har adagalagts  att elgros-
sistemas listprissamarbete medfér  sédan skadlig verkan gom
avses | 2 § konkurrenslagen.

For husbyggnadsentreprenader byggmasteri finns inte nagon central
branschrekommendation om vad olika typer gy byggobjekt  bor kosta.
Daremot kan konstateras att boverkets laneregler BFS 1989:23  har
vissa likheter med de  gvan diskuterade prislistorna for
installationsarbeten. Vidare kan konstateras att entreprendrernas an-
bud fér ett visst projekt enligt vad gom framgar 4, lansbostads-
namndernas  handlingar  ofta ligger mycket n&ra varandra samtidigt
som Spridningen i byggkostnad per kvadratmeter ~ lagenhetsyta  for lik-
artade projekt mellan olika regioner &r betydande. Lénereglema  och
den kostnadskontroll som lansbostadsnamnden utovar kan darfor ygrg
en bidragande orsak till att prismassigt lika bud ges. Lanereglema  &r
omfattande och detaljerade. De innehdller schablonbelopp for ett stort
antal komponenter i byggnaden och dessa belopp kan enkelt anvandas
som @&-priser i kalkylarbetet. Genom gt mangderna 4 olika kompo-
nenter i manga fall ar givna i anbudsunderlaget eller genom att man
utnyttiar  gamma foretag for mangdberakning hamnar gy darfor &t

P& samma totalkostnad.

Eftersom entreprenadarbeten ofta pagar under lang tid &r det for storre

projekt ovanligt it anbuden ges i ett fast pris, uytan i stéllet med gp

indexupprakning dar hansyn tgs till bla. de kostnadsokningar som
huvudentreprenéren har begransade mdjligheter att paverka avtals-
enliga loner, byggmaterial, VVS-elinstallationer m.m..  Alternativet

till  indexklausuler ar att teckna ett kontrakt till fastpris, varvid framti-

da forvantade prisandringar maste inkalkyleras.

Entreprendrféreningen har utformat standardiserade prisandrings-

klausuler  gom &ar avsedda att fogas till anbud vid anbudsgivning.
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Dessa branschbestammelser innebar i korthet gyt medlemsforetag vid
anbudsgivning i forsta hand skall bifoga indexreservation. Om
foretaget avger ett anbud med fast pris ytan kostnadsreglering skall
detta bara ske o, bestéllaren sérskilt begéart fast pris. Foretaget skall
da bifoga indexreservation jamte erbjudande oy utbyte mot fastpris-
reservation.  Vid bestdmning 5y, priset for utbyte 5, index mot fast-
prisreservationen rekommenderas medlemmarna att anvanda fore-
ningens framraknade fastpristal. Det kan i sammanhanget noteras att
NO for narvarande prévar om branschens tillampningsféreskrifter for
anvandningen 5, index vid anbudsgivning ar forenligt med anbuds-

kartellférbudet.

SPK har i sin rapport diskuterat generella problem vid anvandningen

av index. Féljande anges:

Problem  kan uppkomma vid g omfattande anvdndning gy
indexerad  prisséttning.  Index speglar gom regel genomsnittliga

forhdllanden  och beaktar vanligtvis inte den fortldpande pro-
duktivitetsutvecklingen hos den enskilde prissattaren. Det finns
risk for att index inte speglar den verkliga kostnadsutveck-

lingen for den aktuella verksamheten. Detta kan bero pa dels
att index ar generellt konstruerat gom tex. KPI, dels ait index
inte mater den faktiska  prisutvecklingen pd grund g
rabattgivning  och inkdp till fasta priser gtc. Stora foéretag kan
sjalva  ha betydande inverkan p& indexutvecklingen vilket
innebar viss rundgdng och dérmed automatisk kompensation

for egna kostnadsokningar. Detta kan i sin tyr minska fore-
tagens incitament  att hélla nere de egna Kostnaderna.  Dessutom
kan ¢n omfattande  anvandning 4, indexbaserad  prissattning

medfora l&ngsiktigt ~ strukturella  effekter p& o bransch. Sadana
effekter  &r mycket svara it beddéma och beror bl.a. av den
tekniska  utformningen av index, tillampningen av dessa och

konkurrensférhéllandena inom branschen.

Entreprenadindex E84 ar konstruerat 5, en mangd delindexar
vilket  férmodligen ger en 9ganska god tréffsakerhet  nar det
géller sammansattningen av Olika produktionsfaktorer. Dare-

mot tas Vid indexmatning inte fullt yt hansyn till rabattgivning
p& byggmaterial.

5.2.3 Kommitténs slutsatser

Prissamarbetet inom  byggomradet medfor  sarskilt  stora risker  for
skadliga  verkningar il folid 5, det system for indexreglering  och

subventioner 5, bostadsbyggandet oy, finns. Entreprendren  far sale-
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des normalt kostnadskompensation for de prishojningar som sker pé
material han koper in till ett pdgdende bygge samt for de VVS-, el-
och maskinarbeten som han upphandlar, férutsatt att hans prisokning
inte #r storre #n den allminna prisutvecklingen pd byggmaterial enligt
SCB:s faktorprisindex. Nagot starkare motstdnd mot hojningar av
priserna som foljer centrala prislistor finns dirfor inte frén entrepre-
norens sida. Inte heller byggherren kénner av hela prishjningen.
Laneunderlaget riknas ndmligen upp med tidskoefficienten som
delvis ger kompensation for materialprishdjningar under byggnads-
tiden. For nirvarande betalar siledes staten genom rintebidraget
storre delen av prishdjningen pd byggmaterial.

Bygg- och boendesektorn har stor betydelse for hushdllens ekonomi
och det #r dirfor viktigt att konkurrensen inom denna sektor fungerar
vil. Mot denna bakgrund finns det skil att 6verviga ett forbud mot
eller begrinsning av de centrala horisontella prisrekommendationer
som enligt vad som framgdr av SPK:s rapport finns for byggmaterial
samt for VVS-, el- och maskinarbeten. Trots att en priskonkurrens
forekommer via rabattgivning pa listpriserna anser kommittén att ge-
mensamma prislistor for en hel bransch kan ha en kostnadsdrivande
effekt. Samtidigt gér det inte bortse frdn att prislistor kan forenkla de
mindre foretagens priskalkylering och foérmedla prisinformation till
koparna som underlag for diskussion om rabatter.

Tédnkbara 16sningar pd detta problem skulle kunna vara

— ett generellt férbud men begriinsat till de varor och tjinster som
utgdr en stor volym av de kdpande foretagens omsittning

— ett generellt forbud, men med mojlighet till dispens

— att tillita gemensamma prislistor férutsatt att de storsta foretagen
inte deltar i prissamarbete

— att tillita gemensamma prislistor om dessa avser medelpriset for
en viss vara och tjinst som leverantdrerna eller underentreprend-
rerna faktiskt tillampat under en viss period.

De anvisade 18sningarna dr forenade med olika tekniska och juridiska
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problem  och kraver o, grundlig analys. Kommittén avser att i det
fortsatta  arbetet o6verviga frdgan oy, ett forbud ot  horisontellt
prissamarbete ¢4y, ocksd kan omfatta gemensamma  Prislistor  for o,

hel bransch.

Kommittén vil i detta sammanhang peka pa att lansbostads-
namndemas  tillampning 5 lanereglema och anviandningen av Schab-
loner innebar g, risk for gt dessa kan fungera som ett Officiellt

sanktionerat  riktpris  fér vad ett bostadsprojekt bor fa kosta. De nega-
tiva effekter gom diskuterats oyan galler i hog grad aven dessa schab-
lonbelopp  gom Vvid anbudsgivningen dessutom ofta utnyttias  gom
minimipris i stéllet for ett maximipris. Forekomsten av ett Sadant
riktpris  underlattar  prissamarbetet mellan anbudsgivare. Man behéver
inte  knyta prissamarbetet till ett visst konkret projekt, ytan bara
almént  komma  overens oy pa viken nivd o, skall lagga sig i
forhéllande  till  schablonbeloppen. Eftersom  marginalerna i bostads-
byggandet  for narvarande jAmfért  med gpnat byggande och andra
branscher  &r lagre har foretagen et gemensamt intresse gy att & upp
schablonbeloppen i boverkets regler. Den kontroll av produktions-

kostnaden ¢4y, lansbostadsnamnden utbvar och de @verlaggningar

med de stora byggforetagen o, produktionskostnadernas storlek  som
vissa lansbostadsnamnder initierat  tenderar 4yt forena foretagen och
utgdr en grogrund  for prissamarbete. Det ligger i sakens npatur att

sédant samarbete &r svart att bevisa och ingripa mot med stod g, KL.

Kommittén aterkommer il denna frAga i avsnittet om finansie-

ringssystemet.

I avsnitt 5.1.3 har kommittén framhaillit att byggherrarna maste
planera stérre projekt s& ait konkurrensen  stimuleras  och att det darfor
bla. kan grg motiverat att ha o, langre tidsdifferens  mellan anbuds-
givningen  och byggstart. | et 6verhettat konjunkturléage kan det
namligen  \grq svart at f& entreprenadforetag att lamna anbud for
omedelbar  byggstart. Om byggherren har méjlighet gt erbjuda gn me-
ra flexibel  tidpunkt for ig&ngsattning och slutleverans  okar chansen
att f& fler och battre anbud. Vid mera l&ngvariga byggen kan det 44

befogat att indexreglerade  anbud far ges sd att inte foretagen behover
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finansiella  resyrser.

Underlaget  for statliga bostadslan och rdntebidrag raknas i dag upp
med ett annat indexsystem tidskoefficienten an det ggm normalt
anvands inom branschen for gt reglera entreprenadanbud E 84.
Kommittén  gnser att om indexreglering anvands, det skulle g3 en
fordel med gt for lanemyndigheter och foretag inom branschen
gemensamt  system, S& att man inte far o lagre subvention oy
byggstarten  forskjuts p& grund 5, de skal gy diskuterats  gygn. Hur
detta system for indexreglering skall yara Kkonstruerat —&r on fréga for
berérda  parter. Ett liknande system som byggnadsstyrelsen i dag
tillampar, och ggom innebér att l6neandelen 5y, kontraktssumman inte
indexreglerats, diskuteras  for néarvarande. Systemet innebér i korthet

foljande:

Vid projekt dar regleringstiden enligt forfrAgningsunderlaget ar 12

manader eller mindre tillampas fast pris ytan indexreglering.

Vid projekt dar regleringstiden enligt forfragningsunderlaget ar
langre &n 12 ménader en Mindre  an 24 manader tillampas fast
pris med partiell indexreglering. Denna innebédr ait R % 4y, kon-

traktssumman  indexregleras med indexserier enligt E84.

For arbeten dar ¢ gleringstiden  enligt forfrAgningsunderlaget

Overstiger tvad ar tillampas fast pris med hel indexreglering.

Som framgéar gy forarbetena  till KL torde &verenskommelser mellan
foretag om att tilldmpa gp viss indexreglering i anbudstavlingar strida
mot anbudskartellférbudet. Kommittén anser att om ett for bygg-

branschen  gemensamt och med lanereglema samordnat  system for
indexreglering tas fram, on dispens fr&n anbudskartellférbudet bor
sokas. Sjalvfallet bor dock e byggherre ha kvar friheten gttt sjélv

bestamma vilken typ av indexreglering han vill ha.
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5.3 Finansieringssystemet

5.3.1 Boendekostnadsutredningens forslag
Konkurrenskommittén skall enligt sina direktiv i samarbete med
boendekostnadsutredningen BKU  foreslda atgarder gom pa olika satt

bidrar till it ©ka saval kostnadsmedvetandet som konkurrenstrycket i
bygg- och boendesektom. BKU har i gn rapport Studier 5, bostads-

sektorn 1989 Ds Bo 1988:39 kostaterat att det nuvarande systemet

ger dalig maluppfyllelse m.a.p.

neutralitetsmalet likvardiga subventioner  for  likvardiga  bostader
i skilda upplatelseformer

paritetsmalet  prisskillnader mellan aldre och pyare bostader gyg.
rande mot Skillnaderi bruksvardet

. sociala malet inkomstsvaga  gryppers Stéllning pa bostadsmark-

naden.
BKU konstaterar vidare gt nuvarande subventioner lett ftill

minskat kostnadsmotstand
stor inflations-  och rantekanslighet
kapitalisering av Subventioner

minskad  rorlighet

| betankandet Ny bostadsfinansiering SOU  1987:71  foreslar yt-
redningen  ett reformerat  finansieringssystem. | korthet innebar forsla-
get

gmndsubvention i form 5y en Skattereduktion ~med 30 % g, rédn-

teutgiftema  fér egnahem resp. ett réantebidrag  for hyres- och bo-
stadsratter motsvarande 30 % g, ranteutgiftema  for den .
sprungliga  investeringen i fastigheten

ranteldn lika for alla upplatelsefomier. Denna finansieras pa
allmanna  kapitalmarknaden och sékras genom kreditgarantier

och g statlig skuldutvecklingsgaranti

investeringbidrag for nya hus motsvarande kostnaderna 5, den

breddade mervardeskatten enligt skatteforslaget
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— hdjning av bostadsbidragen.

BKU:s forslag berdknas vid 11 % rinta och 6 % inflation medfra en
besparing pa ca 23 miljarder kronor jaimfért med nuvarande system.

BKU:s forslag kommenteras relativt utforligt i SPK:s rapport. Sam-
manfattningsvis anser SPK att forslaget bor verka i ritt riktning och
bidra till att neutraliteten mellan olika uppldtelseformer okar, att pari-
teten forbittras genom ett mera reellt anpassat ldnesystem och att
belastningen pa statsutgifterna minskar.

I regeringens forslag till reformerad inkomst- och foretagsbeskattning
(prop. 1989/90:110) anges vad giller rinteldn foljande:

Det foreslagna systemet med rinteldn och dess samverkan med
de nya skattereglerna har analyserats ytterligare inom bostads-
och finansdepartementen med utglngspunkt bl.a. i de syn-
punkter som framforts vid remissbehandlingen av samtliga
utredningsforslag. Dirvid framkom att ytterligare Overvigan-
den krivs, bl.a. avseende frigan om statliga och kommunala
garantier for 1dnen, frigan om kreditinstitutens uppléning vid
rinteldn samt frigan om hur befintliga 1dn kan liggas om till
rinteldn. Det har dirvid visat sig vara praktiskt omdjligt att
genomfora en sddan omliggning redan ar 1991. De av mig
foreslagna fordndringarna av skattereglerna utgér dirfor frén att
systemet med réntebidrag skall vara kvar under 4r 1991. Dar-
med aktualiseras frigan om hur reglerna for rintebidrag skall
justeras dr 1991 med hénsyn till de nya skattereglerna.

[ propositionen foreslds att rintebidragen reduceras med 1,8 miljarder
kr. &r 1991.

5.3.2 Kommittén allminna bedomning

Kommittén anser att finansieringssystemet bor reformeras i den
riktning som BKU foreslagit. Kommittén vill i sammanhanget siirskilt
understryka att forslaget att kraftigt minska rdntebidraget bor vara
dgnat att 6ka kostnadsmedvetandet och kostnadspressen i olika led av
byggprocessen.

Kommittén vill dven framhélla att inférandet av full moms i forvalt-
ningsledet fir positiva effekter frin konkurrenssynpunkt forutsatt att
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l&ngtgdende s.k. uttagsbeskattning genomférs.  Syftet med denna ar att
lika stor skatt skall betalas g sig forvaltningen drivs iegen regi
eller pé& entreprenad. Forslaget innebar ocksd att lika stor moms Tar
betalas for byggnadsmaterial vare Sig ett fastighetsforetag eller de

boende sjalva gygrgr fOr reparationer, utbyte 5, maskinell  utrustning

m.m.

Kommittén  gnger det vidare g5 positivt gt SBAB:s roll &ndras och
att SBAB forutsétts lamna de foreslagna ranteldnen i konkurrens  med
ovriga bostadslaneinstitut, samt att statliga rantesubventioner avses

Utgd &ven om en annan finansiell  konstruktion  &n med rantelan valjs.

Enligt BKU:s forslag bor statens stod lamnas med utgéngspunkt  frin
en ay bostadsmyndigheterna godkand  kostnad. Det galler saval
grundsubventioner i form 5y réntebidrag till rantekostnaderna  for de
ursprungliga  l&nen med anknytande rantel&n som bidrag med anled-

ning 4y skuldutvecklingsgarantin.

Tanken ar att for framtida investeringar skall  garantiunderlag
bestammas utifrn hela den 4, bostadsmyndigheten godkanda
produktionskostnaden med avdrag for forekommande investerings-
bidrag. Det skall ske p& gagmma satt for alla upplatelsefonner och

agarkategorier.  Garantiunderlag forutsatts  uppgd till 100 % 4, denna
kostnad  for allmannyttiga bostadsféretag, 99 % for bostadsratts-
foreningar  och 95 % for privata fastighetsagare privat hyresratt och
egnahem. BKU féresldr séledes i denna del ingen andring mot vad
som Galler dag, med undantag for dels att den s.k. réntebidragstrappa

som nu Qaller i friga oy hyres- och bostadsréattshus — slopas, dels att

lantagarbyggda  egnahem behandlas pd gamma Sétt som Saljiarbyggda.

I den referensgrupp som har varit knuten till konkurrenskommittén

har synpunkten framférts gt privata fastighetsdgare  #r missgynnade i
l&ne- och skattehdnseende  jamfort med de allménnyttiga fastighets-
agarna. Det har emellertid ocksa sagts att allmannyttan har vissa

sociala merkostnader g5, motiverar dessa skillnader.

Kommittén  gnger att det bér rédda konkurrensneutralitet mellan  olika

kategorier 5, fastighetsagare. Kommittén har dock valt att inte p, 94
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in pa& bostadsfinansieringssystemets principiella utformning och i
vilken utstrackning  olika kategorier 5, fastighetségare  skall subven-

tioneras, eftersom detta ingatt i BKU:s uppdrag.

| BKU:s forslag diskuteras inte lansbostadsnamndernas kostnads-
kontroll och inte heller hur underlaget for de statliga subventionema

skall beraknas. BKU hari sin analys anvant en genomsnittlig — produk-
tionskostnad  for o lagenhet och gait detta belopp lika med schablon-
l&neunderlaget ~ garantiunderlaget. Frdgan uppkommer da i vad mén
statligt stod i form 5y, réntebidrag, réntelan, kreditgaranti  och investe-
ringsbidrag skall kunna utgd i de fall den faktiska produktionskost-

naden &r hégre an schablonl&neunderlaget. BKU tgr i sitt forslag inte

stallning  till detta.

5.3.3 Lé&nsbostadsndmndens kostnadskontroll

Det ar fa projekt i landet dar gy Klarar att halla sig inom den yam
125 % 4, schablonl@neunderlaget _ som Derattigar  till rantebidrag.
Produktionskostnader éver denna rgm, sk. Overkostnader, maste fi-
nansieras till marknadsranta, vilket leder till hoga boendekostnader

och gp 6kad hyressplittring.

Ett satt ait angripa problemet &r att lansbostadsnamnden inte slapper
igenom projekt med for héga produktionskostnader. Detta har prévats
sedan kostnadskontrollen i enlighet med uttalandena i prop. 1987

88:48 skarptes hosten 1987, men utan att hittills ha gett avsett

resultat.
Kostnadskontrollen ar gom tidigare namnts en form gy prisreglering,
som langsiktigt kan f& mycket negativa samhallsekonomiska verk-

ningar. En negativ effekt ar att kommunerna inte kan realisera sina
bostadsbyggnadsplaner. En annan effekt  ar att projekten ritas  om,
vilket kan medféra Okade projekteringskostnader samt att Kkvaliteten
och ekonomin i projekten foérsamras. Vidare kan kostnadskontrollen,

som Dyggprisutredningen SOU  1982:34  konstaterat, utldsa g rad
manipulativa atgarder frAn foretagen for att fa upp l&neunderlaget

eller dolja de verkliga kostnaderna. Ett satt att dolja Kkostnaderna  &r att
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sénka utrustningsstandarden och i stéllet erbjuda g hogre standard
som fillval.  Eftersom  kostnader @gver 125 % 4y schablonlneun-
derlaget inte paverkar de statliga subventionema har byggherren inte
nagon ekonomisk  fordel av att redovisa de verkliga byggkostnadema
om dessa &r sd hoga gyt det finns en lisk for gt lansbostadsnamnden

helt avslar laneansokan.

Mé&nga byggforetag upplever lansbostadsnamndens kostnadsprévning

som nNagot godtycklig och inte helt konsekvent. Vissa namnder bru-
kar ocksd avgora ett stort antal arenden gtrax fore Arsskiftet, vilket ur
konkurrenssynpunkt ar negativt.  Allvarligt i sammanhanget ar ocksa
att kostnadskontrollen i ett l&ngsiktigt perspektiv  kan fa effekter pa

valet 5, upphandlingsfomi.

Som tidigare namnts i avsnitt 4.6 har andelen entreprenader  med
Oppen och sluten anbudstavlan  minskat och &r p, mindre an andelen
egenregiprojekt och forhandlingsentreprenader sammantaget. Oom
lansbostadsnamnden stoppar ett projekt darfér gt kostnaden  ar for
hog leder det vanligen till att byggherren tar kontakt med n&gon av
anbudslarrmarna och ber denne modifiera  projektet. En konkurrens-

upphandling  &vergdr da i g férhandlingsentreprenad.

Attt fram anbudshandlingar  och gt rdkna pad ett projekt kostar tid
och pengar. Det sager sig sjalvt gt intresset it delta i o tavian blir
litet om en entreprensr inte & sdker pad att han kommer gt fa
uppdraget gps om han ger det lagsta anbudet. Fér bade entreprendren

och byggherren  framstar det som mera Praktiskt apt direkt gsatsa P en
férhandlingsentreprenad och att gora ypp affaren i samrad med l&ne-

myndigheterna.

For att statliga l&n skall medges for egenregiprojekt och férhandlin gs-
upphandlade  projekt kravs it de minst skall ge lika bra resultat gom
om Projektet  skulle ha upphandlats i g anbudstéavian. Byggkon-
kurrensutredningen SOU  1972:42  konstaterade it det inom bygg-
branschen r vanligt med anbudssamverkan. Anbudskartellférbudet ar
avsett att forhindra  vissa typer av anbudssamverkan, som presumeras

vara Skadliga. En ofilldtten samverkan dock kan i vissa fall alltjamt

férekomma. Detta kan d& inte enbart medféra et for hogt pris for det
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projekt  som man t&vlar om, wutan innebar &ven att lansbostads-
namnden kan komma ait godta g hogre kostnadsniva for andra

egenregi  eller forhandlingsupphandlade _ projekt.  Eftersom  varje
projekt i vissa avseenden ar unikt ar det svart for l&nemyndigheterna

att jamfora  olika projekt och att bedéma gy, egenregi eller forhand-
lingsupphandling ar minst lika fordelaktig som konkurrensupp-

handling samt om den berdknade produktionskostnaden med hénsyn
tagen till produktionsférhallanden och projektets allmanna kvalitet &r
likvardig ~med projekt gom upphandlats i anbudskonkurrens. jfr  15-
17 8 och 22 § nybyggnadsforordningen _1986:692.  Ju farre konkur-
rensupphandlade projekt gom det finns desto svarare ar denna

jamforelse  att gora.

Egenregi och férhandlingsupphandling kan i manga fall ygrg lampliga
entreprenadformer och man kan inte generellt begréansa dessa former.
Kommittén  gnger emellertid  ait andelen s&dana projekt p, tenderar att

bli for hog.

| nuvarande lage med g mycket hoga generella  subventioner av
bostadsbyggandet kan det i varje fall i tider med stark bostadsbrist
vara Motiverat  att staten Kontrollerar att Subventionerna inte enbart
driver upp kostnaderna, ytan att de framst kommer de boende till del.
Emellertid kan, gsom kommittén  framhallit  oygn den prisreglering
som lansbostadsnamndens nuvarande kostnadskontroll utgor langsik-
tigt f& mycket negativa verkningar. Som redovisats i avsnitt 4.7 kan

kontrollen  aven fdrsena och fordyra byggandet. Om kontrollen  skall

vara Vverkningsfull blir den ocksd relativt resurskravande for lans-
bostadsnamndema.
Om gom BKU foreslagit — subventionssystemet andras och de statliga

bidragen kraftigt reduceras finns det inte langre lika starka motiv for
den statliga kontrollen 5y, produktionskostnaderna. Byggherren  maste
dd ta ett stdrre ansvar for att bostadsbyggandet kvalitativt och
kostnadsmassigt  anpassas efter vad marknaden efterfrdgar.  Det kan
harvid tankas att vissa konsumenter efterfrigar epn hog standard och
serviceniva, tex. daldre personer som Vil 1amna g for stor Vvilla.

Denna skulle d& kunna tankas kopas gy en barnfamil,  gom kanske i
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sin tyr gor en mMindre hyreslagenhet tillganglig  fér ungdomar. Lansbo-
stadsnamnden  bor inte genom en Stel kostnadskontroll motverka  gp

sddan utveckling mot 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden.

Mot denna bakgrund gnger kommittén gt det , finns skal gt helt

avveckla  lansbostadsnamndemas kostnadskontroll och gt i stallet
satsa P& konkurrensframjande atgarder gom ett medel for it hélla
nere byggkostnadema. Kommittén  féreslar darfor gt 22 § nybygg-
nadsforordningen och 19 § ombyggnadsférordningen upphévs.

For privata hyreshus skulle ett slopande 4, lansbostadsnamndens

kostnadskontroll i princip inte f& nagon effekt p& hyran, eftersom
denna bestams gepom jamforelse  med hyran pad bostader i allmén-
nyttan. FOr hyresrétter i allméannyttan kan ett slopande daremot med-
fora gt hyresnivan hojs om det allmannyttiga foretaget  genomfor
mycket dyra nya bostadsbyggnadsprojekt. Man bor dock har kunna
utgd frdn agt bade det allmannyttiga  foretaget och kommunen o, de
statliga  subventionerna skars ned i enlighet med BKU:s forslag

kommer it ha ett stort intresse g, bostadsbyggandet inte blir dyrare
an vad marknaden tal. Kommunen har inte bara ett allmént politiskt
intresse 5y att hélla hyrorna npere, utan hoga hyror kan ocksd f& direkta

kommunalekonomiska effekter.

For smahus och bostadsratter kan o slopad kostnadskontroll i det
korta perspektivet leda till hogre priser. Képama gy nya sméhus och
bostadsratter  kommer i s&fall i ggmma 149€ som kOparna av befintliga
smdhus och bostadsréatter, | en sannolkt kommer de i det langre
perspektivet  gom en folid 5y en minskad  administration och béttre
konkurrens att tjana pa férandringen. Ett borttagande 5, kostnads-
kontrollen bor dock inte ske i ett lage nar marknaden ar Gverhettad.
Det torde darfor inte ,gr5 aktuelll 5t slopa lansbostadsnamndens

kostnadskontroll fore den | januari 1991, dvs. inte innan skattere-
formen  genomforts och bostadssubventionema reducerats. Dessa
forandringar beddmer  kommittén kommer it leda till g minskad
efterfrAgan  pd bostdder och darmed begransat utrymme fOr att ta ut

hoéga priser i nyproduktionen.



119

5.3.4 Underlag for berdkning 5, subventionens  storlek

Kommittén har utgdtt fr&n att statliga  subventioner  till  bostads-
byggandet kommer gt finnas kvar och att de i stort kommer att vara
utformade enligt BKU:s forslag. | det foljande diskuteras darfor bara
hur subventionema  kan berdknas och effekter pé& konkurrensen  mm,

av Olika berakningsmodeller.

Nu varande system

For néarvarande kan statligt réntebidrag utgd for den faktiska
produktionskostnaden upp till 125 % ay schablonlaneunderlaget. Med
hansyn till de héga Overkostnader gom i dag férekommer kan den sk
produktionskostnadsanpassade beldningen i praktiken séllan tillampas

fullt e,

Hosten 1989 faststéllde boverket ya regler for berékning 4y l&ne-
underlag och pantvdarde. Dessa &r battre anpassade till de verkliga
byggkostnadema an de tidigare reglerna, men de innebar i princip inte
ndgon okning 5, det statliga bostadslanet och réntebidraget.  Reglerna
for upprakning gy tidskoefficienten forutsatter  alltjgmt g rationali-
sering motsvarande 0,2 % per manad 5, byggkostnadema,  vilket mgn
i verkligheten inte uppndr. Problemet med hoga s.k. Ovcrkostnader
kvarstdr sdledes. En allt storre del g, produktionskostnaden méste fi-

nansieras till marknadsranta.

Reglerna for berékning gy l&neunderlag  ar mycket omfattande och
komplicerade. Sma foretag har svart ait satta sig in i dem och att
utforma  projekten sd gt de ger héga laneunderlag. De nya reglerna
har knappast inneburit n&gon forenkling. De innehdller fortfarande  ett
antal komponenter  dar lanshostadsnamnden skall gora en skalig-
hetsbedémning. Det ar stor risk for att de pya lanereglema  liksom de

gamla inte gnpassas tll utvecklingen  och darfor blir omoderna.

Schablonbeloppen blir ett uttryck for lanemyndighetemas forhopp-
ningar oym vad det skall kosta att bygga och et underlag ~ for

forhandlingar med lansbostadsnamnden om Storleken pa statliga
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bostadslan, men inte ett uttryck  for marknadspriset. Eftersom  gom
tidigare namnts allt farre projekt upphandlas i o fungerande konkur-
rens Dlir det ocksd svart gy faststilla regler, gom med hansyn il
produktionsforhallanden och kvalitet  motsvarar den faktiska pro-
duktionskostnaden. Som tidigare namnts kan reglerna for berdkning
av schablonl&neunderlag ocksa styra prisutvecklingen och underlatta

en samverkan mellan anbudslamnare.

I det foliande diskuteras o, alternativ  till nuvarande s.kk. produk-
tionskostnadsanpassade belaning dels gn ren produktionskostnads-

beléning, dels gp ren schablonbeldning med forenklade regler.

Produktionskostnadsbelaning

Produktionskostnadsbelaning ar ett administrativt  enkelt system efter-
som den i princip inneb&r gyt det statliga lanet baseras p& det lagsta
anbudet. Under forutsattning gt konkurrensen fungerar finns det da

ingen anledning for lansbostadsnamnden att i frdgasatta kostnadsni-

2

van.
Produktionskostnadsbelaning forekom  under &ren 1981-1986. Kom-
mittén 5y,  kostnadsutvecklingen for  bostadsbyggandet i Stock-
holmsomradet hade i uppgift bla. gt studera qp den sk. PK-
beldningen,  dvs. produktionskostnadsbel&ning utan rantetrappa, haft
nadgon  generell kostnadsdrivande inverkan eller nagon  sérskild
inverkan  pa kostnadsutvecklingen i Stockholmsomradet. I kommit-

téns betdnkande Ds Bo 1985:4 angavs foljande:

Vart material visar gt kostnaderna i bostadsbyggandet steg
snabbare &n konsumentprisindex fram till &r 1980. Darefter har
kostnadsutvecklingen méatt i byggnadsprisindex varit i stort sett
densamma ¢4y redovisats i konsumentprisindex.

Som tidigare visats okade overkostnadema  kraftigt under 1970-
talet och nadde sin kulmen &r 1980. Darefter har utvecklingen
stabiliserats  och to.m. forbatrats nagot.

lakttagelserna  betraffande  byggnadsstyrelsens byggande,  sjuk-
vardsbyggandet  sgmt byggandet ,, barnstugor och servicehus
visar pé gn kostnadsutveckling  de genare &ren gom ar i stort sett
densamma eller starkare an i bostadsbyggandet.

Vart material talar for gt PK-beléningen i sig ar neutral nar det
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galler kostnadsutvecklingen i bostadsbyggandet. PK-belaning-

en synes emellertid ha mojliggjort  gn utveckling  mot en mera
varierad bostadsproduktion bade i exploaterings- och sanerings-

omraden.

Om finansieringssystemet skall mojliggéra  en Sa&dan utveckling
ar en Overgripande  bostadspolitisk friga gom ligger  utanfor
kommittén  uppdrag.

Konkurrenskommittén konstaterar  att efter att PK-beldningen avskaf-
fades hosten 1986 har byggprisindex Okat betydligt snabbare &n
konsumentprisindex. Detta torde dock framst bero pa byggkonjunktu-

rens utveckling.

Kommittén  anser att man fran genomforda  undersokningar  inte kan
dra nagra sakra slutsatser om lanesystemets  effekt kostnadsut-
vecklingen.  Som framhdllits i kapitel 2 kan subventioner  och sarskilt
kostnadsrelaterade sdana stora marknadens  funktion. Oom  ¢p
produktionskostnadsbelaning skulle inféras enligt det system som dis-

kuterats gyan, beddms detta dock sedan rantebidragen  reducerats

enligt forslaget i skattepropositionen _inte att f& nagon storre kost-
nadsdrivande effekt. Detsamma  géller oy BKU:s  forslag  skulle
genomforas,  eftersom  bidragen ~d& blir annu lagre. Réantelan  och
kreditgarantier bedéms inte ha ggmma KOstnadsdrivande effekt  som

direkta bidrag.

Forenklade  l&neregler

Om produktionskostnadsbelaning inte ar aktuell, maste liksom i dag
rantebidraget beréknas enligt schablonregler. Storleken  p& réntebi-
draget behéver dock inte gom nu Sker vid tillampning av de nya
lanereglema  relateras till o med hjdlp 4y ett 40-tal faktorer teoretiskt
framraknad  riktig produktionskostnad. Rantebidraget  skulle i stéllet
kunna ses som en ren Politiskt  bestamd subvention och beréknas

ett enkelt schablonbelopp.

Kommittén  vill i sammanhanget erinra om att ndr de bostadstekniska
reglera i God Bostad for o5 10 &r sedan Overférdes till Svensk Bygg-

norm var tanken att lanereglema  dverhuvudtaget inte langre skulle
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styra utformningen av byggnader och bostader, ytan att alla kva-
litetsegenskaper skulle inféras i byggnormen och dérmed galla for

sévél statligt gom inte statligt bel&nade hus.

| de nya l&nereglema  har emellertid  vissa tillaggsbelopp inforts  for
atgarder gom ger hogre kvalitet eller lagre driftkostnader an vad ggom
folier 5y nybyggnadsforeskriftema. Dessa tillaggsbelopp 4 nodvan-
diga gt infora for gt inte kvalitativt och ekonomiskt  val utformade

projekt skulle fa for hoga 6verkostnader och stoppas av lansbostads-

namnden.
Om  emellertid som diskuterats o4 lansbostadsnamndens kost-
nadskontroll slopas och dessutom oy BKU  foreslagit  rantesub-

ventionema kraftigt ~dras ned behévs inte dessa kompenserande

tillaggsbelopp langre. Reglerna  for det statliga stodet borde da
avsevart kunna forenklas och underlaget endast anges | form gy ett
enkelt schablonbelopp. Det bor dock pépekas att dven s&dana regler
kan f& o styrande effekt projektutformnin gen och leda till att man
forsoker gtt maximera subventionema. Dessutom kommer de boende
i de fall schablonema inte tacker de faktiska produktionskostnaderna

att drabbas 5, héga hyror, med g4 6kad hyressplittring som folid.
Vidare uppkommer o bristande neutralitet mellan hyreshusboende

och egnahemsboende,  eftersom enligt skattereforrnen  egnahemsagare
far gora 30 % avdrag for hela rantekostnaden. BKU:s forslag att ha
kvar rantebidrag for hyres- och bostadsrattshus — ar avsett att kompen-
sera fOr dessa avdrag. Denna bristande paritet och neutralitet kan av
den enskilde hyresgésten upplevas gom orattvis, eftersom  han eller
hon for narvarande har sma méojligheter att paverka  produktions-

kostnaderna och eftersom i manga orer valfriheten pa bostads-
marknaden  ar starkt begransad. Aven fyr byggherren  finns det kost-

nadskomponenter som han inte kan paverka.

Kommitténs slutsatser

| syfte att uppnd gp administrativ  férenkling  och paritet och neutralitet

bor overvagas att infora op ren produktionskostnadsbeldning, dvs. att
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man far berédkna rantebidraget pa hela den redovisade byggkostnaden,

forutsatt gt projektet  &r upphandlat i konkurrens. Med konkurrens
avses da bade traditionell  oppen eller sluten anbudsupphandling, men
gven markanvisningstavling. Produktionskostnadsbelaning kan &ven
overvagas att inféras for parallellprojekt. Harmed ayses att om man

bygger ett liknande hus eller omrdde gom ett som varit foremal for
konkurrensupphandling, s skall jgn kunna far lika stort réantebidrag
som for detta, &ven om det ror sig om en forhandlingsentreprenad
eller et egenregiprojekt. Héarigenom  kan tavlingskostnadema slds yt
pa flera projekt. For egenregiprojekt och férhandlingsentreprenader
bor 6vervagas att inféra en ren Schablonbeldning men Mmed starkt

forenklade  laneregler.

Kommitténs forslag  forutsatter att forordningen 1978:384 om
berdkning g, laneunderlag och pantvarde &ndras. Kommittén redo-
visar dock i foreliggande delbeténkande inte  nagot forfattnings-
forslag, eftersom denna forordning  gom f6lid 4y BKU:s forslag &ndé

kommer att behdva omarbetas.

5.3.5 Kreditinstituten

Det pagadr for narvarande en Stark  koncentrationsprocess pa
kreditmarknaden. Detta galler aven  marknaden for  1an il
bostadssektorn. For att motverka gpn utveckling som Skulle kunna
innebara gt konkurrensen i strid mot Syftet bakom avregleringen 3y
kreditmarknaden _ minskar pa grund L, 6kad koncentration  féreslar

kommittén  tvA &tgarder savitt gyger bostadsfinansieringsmarknaden.

| det nuvarande systemet delas finansieringen av ett nybyggt hus upp
i bottenlan och toppl&n. Detta medfor it konkurrensen  gm l&ngiv-
ningen begransas; de icke-statliga bostadsinstituten konkurrerar  gp-
dast qm bottenl&net, medan endast SBAB erbjuder topplan. Boende-
kostnadsutredningen foreslog ett system med gp statlig kreditgaranti

for att eliminera  denna konkurrensbegransande uppdelning.  Konkur-

renskommittén anser det angelaget att finna losningar gom medfor op

konkurrens g hela finansieringen. Som op forsta &tgard foreslar
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kommittén darfor gt SBAB ges mojlighet gt fritt  konkurrera o,

krediter ~ fér bostadsandamal. Det &ar ocksd angelaget att ge andra
institut  mojlighet gt p& konkurrensneutrala villkor  tavla oy alla bo-
stadslan.

Kommittén  menar OCksd att forsakringsbolagen bor ges mojlighet  att
aga bostadsfinansieringsinstitut. De skal gom ftidigare angetts for att
motivera  ett forbud for sddana bolag att &ga finansieringsinstitut har

nu borjat  luckras upp genom att de tillsammans  med narstdende
intressen  tilldts gt majoritetsaga  fmansbolag. | den pagdende proces-
sen mot branschglidning mellan banker och férsakringsbolag ar det
naturligt gt forsakringsbolagen tildts &ga ocksd bolag gom l&nar upp
p& marknaden. De skal mot en sadan utveckling gom tidigare anférts

bla. 5y forsékringsverksamhetskommittén i SOU 1987:58  kan inte

langre gnses giltiga.  Enligt  kommitténs  uppfatining  skulle detta pd et

effektivt  satt bidra till eyt 6kat konkurrenstryck p& marknaden  for
bostadskrediter och  motverka  en process som leder till  &kad
koncentration. Det ar vidare viktigt gtt NO noga foljer  utvecklingen

p& det har omrddet och med stéd L, KL ingriper for det fall utveck-
lingen fortskrider  p& eit satt gom medfor skadlig verkan for mark-

naden.

5.3.6 Markanvisningstavlingar

I dverenskommelsen i aprii 1989 mellan bostadsdepartementet och
byggentreprendrema som filkom med anledning 5y bla. avtalet o
tillsvidareanstallining angavs att upphandlingsformer i Okad utstrack-

ning bor prévas gom ger ett tidigt inflytande  fér entreprenéren.  Detta
antogs Skapa forutsattningar — for it i byggprocessens  samtliga led dra
nytta gy byggforetagens kunnande  och gt anpassa projekten till
effektiva  byggsystem under beaktande ,, funktion, kostnad och kva-

litet.

Ett tidigt inflytande kan uppnas genom egenregibyggande men &ven
vid vissa former 4, totalentreprenad, dar on entreprendr & med i

planerings-  och projekteringsskedet.
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Kommittén  gnger att det finns férdelar med g integration  over flera
led i byggprocessen. Ett samarbete mellan gn byggherre och ep entre-
prendr innebar dock att konkurrensen  begransas och att den entrepre-
nér far bygga gom varit med i det tidiga skedet. En l6sning kan héar
vara S-k. tvastegsupphandlad entreprenad. For att den ska ge bra re-
sultat kravs dock att kommunen fordelar mark till de mest kostnads-

medvetna och effektiva byggherrama.

Frdgan om kommunernas markfordelning lamnades  oreglerad ar
1974. Olika principer tillampas i olika kommuner. Allmant kan s&gas
att konkurrensen i byggherreledet ar bristfallig och skulle behéva

forbattras.  Skilda kategorier 4, byggherrar  geg inte alltid  samma for-

utsattningar  vid tilldelning ay Mmark for bostadsbyggande. Nagon
kostnadskontroll gors vanligen inte vid val 4, byggherre, utan detta
overlats ofta till |&nemyndighetema, dvs. det forutsatts att projektet

skall klara kraven for statliga bostadslan. Kontrollen  har dock hittills

inte kunnat hejda prisstegringarna.

Utvecklingen har under gepare &r inneburit it allmannyttan resp.
privata byggherrar  starkt sina stéllningar i de kommuner dar de redan
tidigare har haft o, stark stallning. Nuvarande system for  mark-
fordelning ger ingen garanti fér att den byggherre gom har bast kom-
petens vad gdller planering, projektering, upphandling och férvaltning

far genomfora projektet.

Ett satt att frdmja  konkurrensen vid férdelningen av mark ar att
kommunen  anordnar g s.k. markanvisningstavling. En nackdel som
framférts  mot Markanvisningstavlingar ar att de ar relativt dyra att
genomféra och att det krdvs opn hog kompetens for att utforma et bra
program  Och for att bedoma férslagen. En apnan nackdel &r att det &r
f& foretag eller foretagsgrupper som har resurser att delta i tav-

lingarna, vilket innebar gop risk for o Marknadsuppdelning.

Som framgdr 4, den studie L, markanvisningstavlingar, som
kommittén  I&tit genomféra,  ar hittillsvarande erfarenheter i huvudsak
positiva se bilaga 2. Markanvisningstavlingar kan ocksd ygrg ekono-

miskt forsvarbara aven for mindre projekt om resultatet gy en tavling

kan tillampas for o serie liknande projekt. Forslaget att medge pro-



duktionskostnadsbelaning aven for s.k. parallellprojekt ar agnade gait

framja g s&dan utveckling.

Kommittén  5nger darfor it markanvisningstaviin gar bOr prévas i fler
fall an i dag. Vid sadana tavlingar boér samarbete mellan byggherrar
och entreprendrer  tilldtas och kravet p& anbudskonkurrens i det gena

skedet sdledes frangas.

Det bor observeras aft det & kommunen gy sjalvstandigt avgor om
man Vil fordela marken efter o tavling eller oy man Vil tilldela den
direkt il sitt kommunala  bostadsféretag  eller gpnan byggherre.  En-
ligt kommitténs uppfattning bor frdgan oy, markférdelningen inte
heller i framtiden g5 reglerad, en det ar onskvart gt kommunen

fordelar marken efter principer gqop framjar konkurrens.

Kommittén  gnser att det ar onskvért att on liknande typ av tavlingar
aven provas vid byggande pé mark gom privata foretag ager. | s&dana
tavlingar bor d& aven allménnyttiga  och kooperativa  bostadsforetag i

samarbete med privata entreprendrer kunna delta.

Kommittén anser att boverket bor folja upp och utvardera  gepom-
féorda  markanvisningstavlingar samt ge kommunerna rekommen-
dationer 5, hur tavlingarna  kan laggas upp for att ge bra resultat.
Boverket bor aven folja upp och utvardera andra upphandlingsformer

tex. tvastegsupphandlade  entreprenader.

5.3.7 Markvillkoret

Syftet med markvillkoret d& det inférdes ar 1975 5 dels it framja
konkurrensen genom en Minskad andel egenregibyggande, dels att
motverka  markspekulation. Senare har aven markvillkoret kommit  gtt

utnyttjias  for andra andamal genom att kommunema  utnyttiat mdgjlig-

heten ait stélla olika villkor i samband med att man beviliat gp
dispens.
Markvillkoret har fram till boérjan 5, 1980-talet spelat epn stor roll da

det géllt at hélla pere markpriserna  och it méjliggéra  fér kommu-

nerna att bygga upp en markreserv ~ for framtida exploatering. Det har
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emellertid  under ggpare ar blivit allt ovanligare att mark fér bostads-

bebyggelse  gar genom kommunens  hand.

I en riksdagsmotion 198990:Bo 225 sags att Markvillkoret mer €ller
mindre  har satts yr Spel. Motionaren efterlyste o studie gm mark-

villkoret  och dess tillampning.

Bostadsutskottet delade motiondrens  uppfattning oy, behovet 5y en
sddan studie. | utskottets betankande 198990zBoU 13 angavs att det
ay studien bor framgd i vilken utstréckning  villkoret tillampats och i
vad man kommunerna  medgett undantag. Sambandet mellan anvén-
dandet 5, olika entreprenadformer och tillampningen ay Mmarkvill-

koret bor ocksd belysas.

Av den undersbkning  gom kommittén  latit genomfora framgér gt det
blivit allt mindre vanligt gatt mark for bostadsbebyggelse gar genom
kommunens  hand. Ar 1988 var det ungefar lika vanligt att kommunen
som Pprivata intressenter  tidigare &gt marken. Av undersotkningen
framg&r ocksd gt storst forandring  skett i frdga oy forhandlings-

upphandlade  objekt.

Kommittén anser att det principiellt ar fel att ha gn regel i
bostadsfinansieringsférordningen som efterlevs i s& liten grad. For
den enskilde markinnehavaren kan det ocksd grg SVArt att veta om
kommunen  kommer  gtt ge dispens frdn markvillkoret eller Nagra
regler och riktlinjer ~ for markvillkorets tillampning behéver kommu-
nerna inte formulera. Det finns darfér g risk for godtycklighet i
tildampningen och gt alla gom soker dispens inte behandlas p& sgmma

satt.

Kommittén har diskuterat bade mojligheten att skarpa markvillkoret
genom att aterféra  dispensgivningen till staten och alternativt  gtt helt

slopa markvillkoret.

For ett skérpande 5, markvillkoret talar gom narmare beskrivits i
avsnitt 4.4 gt markvillkoret da det inférdes &r 1975 i huvudsak fick
positiva effekter. Man skulle darfor  forhoppningsvis kunna fa

motsvarande effekter pa markprisutvecklingen och kommunala

markforvary  gm tillampningen 5y, markvillkoret nu ater skulle skérpas
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och dispensprévningen aterforas  till lansbostadsnamnden. En statlig
dispensprévning bor ocksd leda il g mera enhetlig praxis  vid
tillampningen av reglerna i nybyggnads- och ombyggnadsférord-
ningen.

Forhallandena  ar emellertid i dag annorlunda &n fér 15 & sedan och
det finns &ven skal gom talar emot att skarpa markvillkoret. For det
forsta ar strdvandena i dag att minska den statliga regleringen av
kommunerna. For det andra har tillsvidareanstallning av byggnadsar-

betare inférts  vilket gor att byggféretagen behdver ha et antal
egenregiprojekt att ta till for att utjamna  sysselsattningen. For det
tredje har det forhallandet att marken gatt genom kommunens  hand
inte langre gamma tydliga positiva effekt pa byggkostnadema. For
det fjarde blir markvillkoret mindre  verkningsfullt som Styrmedel i
kommunens bostadspolitik om som BKU foreslagit réantebidragen

kraftigt reduceras for hyreshus och bostadsratter och for sméhus helt
tas bort. Véardet 4, subventionen minskar och o byggherre kan darfor
om han inte far dispens frdn markvillkoret vélja gt helt privatfinansi-

era ett projekt.  Markvillkoret kan harigenom riskera gt bidra il i

stallet for att motverka g 6kad segregation.

2

Ett foretag gom inte far dispens frdn markvillkoret kan alternativt
vélja att ligga p& marken och spekulera i gt &ndrade politiska majori-
tetsforhallanden skall leda till gy omprévning av Mmarkvillkorets

tillampning. Eftersom under stérre delen 5, 1980-talet I6nsamheten i
bostadsbyggandet  varit 1&g samtidigt oy, efterfrigan pa bostader okat
i ménga kommuner kan foretagen vinna p& gait ligga p& marken.
Vardet p& denna kan dd komma gt 6ka och det kan il slut bl
politiskt nodvandigt att frdngd  markvillkoret for at f& igang

bostadsbyggandet. For planer gom faststéllts enligt PBL finns dock ett

krav pa plangenomforande.

Om markvillkoret skulle slopas kravs gtt andra konkurrensframjande

atgarder vidtas. Genom kommitténs  forslag gt infora o mojlighet il
produktionskostnadsbel&ning, som diskuterats i foregdende  avsnitt,
blir - konkurrensupphandlade projekt ner fordelaktiga.  Detta bor ygrg

agnat att motverka egenregibyggande och markspekulation.
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Ett effektivt  satt ait motverka  markspekulation ar att kommunerna
dels har gn stor egen markreserv, dels gpn god planberedskap och ett
ston utbud 5y byggbar mark. For att finansiera framtida  markkdp
anser kommittén gt kommunerna  bér ge Gver sitt innehav g, mark
och byggnader, och sédlja 5y de fastigheter gom inte &r strategiskt
viktiga ~ for gt genomfora de kommunala planerna.  Vidare  bor

kommunerna g 6ver sin prispolitik. Forslaget att slopa lansbostads-

namndernas  kostnadskontroll innebar harvid att kommunerna  inom de
ramar som Kommunallagen uppstaller  sjélvstandigt  far besluta o,
markpriserna.

Enligt vad kommittén  erfarit &r de markpolitiska forutsattningarna for

byggande olika i olika kommuner. | vissa kommuner bor det genom
utbudsstimulerande atgarder grg Mojligt  att hélla nere markpriserna
och att neutralisera  markinnehavet som en Konkurrensfaktor. | manga

kommuner & emellertid  forhdllandena  sddana att on Skarpt tillamp-
ning gy markvillkoret kan yarg det enda effektiva sattet att fa till stdnd
en fungerande  konkurrens. Det finns dock for narvarande  enligt
kommitténs uppfattning inte tillréckligt underlag for att ta Stéllning

til g eventuell &ndring i nybyggnadsforordningen i detta héanseende.

| det fortsatta arbetet gyger kommittén att | ett antal kommuner
studera  hur markvillkoret tillampas samt hur markforséljningen
bedrivs och finansieras. En s&dan studie har g5y redan angetts ocksa

efterlysts 5, riksdagen.

| samband med gp sddan studie bor &ven planeringsprocessen stu-
deras. Denna har successivt kommit att ta en allt langre tid. FoOr att
genomféra  ett projekt krévs o rad godkannanden och tillstdnd  fran
olika myndigheter. For att Oka utbudet gy, byggbar mark och minska
kommunernas kostnader  for markanskaffning maste  planeringen
rationaliseras. Mojligheterna att begrénsa antalet inblandade organ
och gttt forkorta handlaggningstidema bdr undersbkas. Om kostnads-
kontrollen avskaffas och produktionskostnadsbelaning eller forenk-
lade regler for bedémning g, statliga subventioner  inférs, borde det
tex. vara Mojligt gt decentralisera hela handlaggningen ay lane-

arenden till de kommunala férmedlingsorganen.
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ocksd studeras.
Sammanfattningsvis foreslar kommittén:

att slopa lansbostadsnamndens kostnadskontroll

att infora  produktionskostnadsbel&ning for  konkurrensupphandla-
de projekt och s.k. parallellprojekt och gt forenkla reglerna for be-
rékning 5, schablonldneunderlag

att 6ka konkurrensen  pa bostadskreditmarknaden och gora det
mojligt  for kreditinstituten inklusive  forséakringsbolagen att kon-
kurrera pa lika villkor

att 6ka anvéandningen 5, markanvisningstavlingar

att ndrmare undersbka markvillkorets tillampning  och mojlig-

heterna gt férenkla planeringsprocessen

Forslagen rérande  bostadskreditmarknaden och  produktionskost-
nadsbeldning  hanger nara sgmman med BKU:s forslag till forandrat
finansieringssystem och minskade subventioner till boendesektom.
Senast under hdsten 1990 berdknas statsmakterna ta stéllning il
BKU:s forslag. Kommittén kan darfor ha anledning att aterkomma i
sitt  slutbetédnkande  till dessa fragor liksom till frdgan oy markvill-

koret.

5.4 Byggnormer och handelshinder
54.1 SPK:s rapport

SPK' konstaterar i sin rapport att tillampningen av byggnorrner  bidrar
till a1t bevara etablerade foretagsstrukturer, dampa importbenagen-

heten och begransa incitamenten till forskning och utveckling.  Verket
papekar dock gtt byggprocessens  komplexitet  och en industrialisering

av Produktionen  medfér it det, dven ytan statliga normer och regler
for byggandet, &r rationellt  for de etablerade foretagen med olika
branschéverenskommelser och standarder. D& branschsamarbetet ar
starkt och marknaden  domineras 4y ett fatal féretag kan s&dana
frivilliga  pormer i princip  f& motsvarande  negativa  effekter g5, den

statliga normbildningen.



SPK anger i sin rapport att foliande  krav bor stéllas pad utformningen

och tillampningen av byggnormer:

Malséattningen att stdlla funktionskrav i stallet for detaljreglering
ar viktig gt fullfélia och utveckla. Det &r samtidigt nodvandigt att ut-
veckla lIcriterier, kontrollmetoder och tillampningar som Vverkligen  sti-
mulerar  till  att nya och forbattrade material och metoder utvecklas.
Om inte detta sker uppnas formodligen en mycket begrénsad positiv

effekt 5y att byggnormer  foreskrivs  gom funktionskrav.

Tillampningen gy bindande foreskrifter  hos byggnadsndmnder  och
lansbostadsnamnder bor utformas enhetligt. Det viktigaste skélet hér-
for ar att pa basta satt utnyttja de stordriftsfordelar och rationali-

seringsvinster finns i forfarande.
som ett normerat

For att till en del motverka normernas Konserverande  effekt pa
marknaden  och fér att fortiopande  utveckla och forbattra  norrnsys-
temet bor i olika sammanhang normavsteg tildtas. Bla. ygre det
vardefullt gt skapa goda médjligheter  till experimentbyggen dar avsteg
frAn  normerna Medges i syfte ait bygga  biligare eller batire i olika

avseenden.

For att forbattra  allokeringen och darigenom samhéllets resursut-
nyttjande  bor omfatiningen  ay normer, som P& ett patagligt satt styr
boendestandarden, kunna minskas. Fdrutsattningen ar dock att konsu-
menternas  inforrnationsméjligheter och kunskap om utbjudna bosta-
der forbattras och it bostadsmarknaden ges Dbattre foérutsattningar att

fordela bostader efter hushallens varderingar.

Normer och tillampningen av dessa bori  storre utstrackning  ges en
omsesidig internationell anpassning  for gt minimera  de negativa
effekterna  pd utrikeshandeln.  Mé&let i det internationella  samarbetet p&
omradet bér bla. ygra att produkter godkanda utomlands far anvandas

inom landet ytan Ytterligare provning.

Betraffande handelshinder  konstaterar SPK gtt det inom byggsektorn
framst &r vid handeln med byggmaterial gom S&dana hinder &r direkt
markbara. Det rader gtorg Svarigheter it anpassa import och export

till nationella  traditioner och formella krav pa material och konstruk-



tioner. Ett viktigt tekniskt handelshinder ar kraven pa typgodkan-

nande och anvandningen ,, nationella standarder. Inom Norden exis-
terar Sadana svérigheter trots ett MAangarigt samarbete pa omradet. |
relationerna med lander utanfér Norden &r problemen desamma och
med &nnu stérre svarigheter gt Overvinna  férekommande handels-

hinder.

Det finns i dag inga utlandska byggherrar i Sverige och ytterst  fa
utlandska  entreprendrer. Orsaken &r byggandets traditionellt starka
nationella inriktning  med varierande regleringar,  affarstraditioner och
arbetsmarknadsbestammelser. Det yore &ven pa& detta omrdde onsk-
vart med g svensk anpassning g, géllande regler s& it dessa inte
utgér nagot hinder for en Okad importkonkurrens, pa saval tjanste-
som Materialsidan. Darmed skapas forutsattningar for ett Okat in-
hemskt konkurrenstryck samt, Vilket inte & mindre viktigt, op forbatt-

ring gy branschens mdjligheter a1t mota efterfragevariationer.

Okad import  ar viktigt  for gt Aastadkomma en Okad inhemskt
priskonkurrens p& bade byggtianster och byggmaterial. Oom tex. ut-
landska  byggentreprenérer kommer in pa den svenska marknaden
Okar konkurrensen  p& entreprenadmarknaden samtidigt gom aven en
6kad konkurrens pa byggmaterialmarknaden kan uppstd oy utldndska

entreprendrer  anvander eget importerat material.

Det bor i detta sammanhang poangteras att regleringar och krav pa
byggandet och anvandningen 4y byggmaterial inte &r ndgot specifikt
for Sverige. Forbattrade  mojligheter til handel med byggvaror och
byggtjanster  kraver darfor et internationellt samarbete och g émsesi-

dig harmonisering 5, foreskrifter ~ och tillampningen L, dessa.

5.4.2 Harmonisering och samordning 5y regler och kontrollord-

ningar

Under 1970-talet och borjan 4, 1980-talet har kritk framférts  mot
byggnorrnerna och deras kostnadshdjande effekt.  Den nya bygg-
normen  PBL-nybyggnadsféreskrifter har utformats  mindre detal-

jerad. Exempel och rad har inte tagits med. Kritken mot byggnormen
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ar darfér |, mindre omfattande.

Kommittén delar i gstort SPK:s allmadnna  synpunkter pa hur den
framtida  byggnormen  bér 54 utformad. Kommittén  gpser Séledes att
det &r angelaget gtt ytterligare  begransa antalet detaljregler och att
skapa goda forutsattningar for exprimentbyggande i syfte att bygga
battre, biligare och merg varierat. Kommittén — 5n5er dock inte att det
finns skal att experimentera  med bostader gqoy inte uppfyller  vasent-
liga funktionskrav, utan dessa bor tillampas enhetligt 5, byggnads-
namnden och lansbostadsnamnden. Avsteg frdn  byggnorrnema bor
darfor i forsta hand ayse att man 9ar ifrdn kvarvarande  detaljregler.

Vid prévning gy avsteg &N normerna  bor ett langtsiktigt  och ggm-
héllsekonomiskt perspektiv  anldggas. Lagre byggkostnader far inte

resultera i vasentligt hogre driftkostnader eller behov 4, Okade insat-

ser frn samhdllets sida under férvaltningsskedet.

Kommittén  gnger OCksd att det &r viktigt ait byggtekniska — regler  gom
utfardas 5, andra myndigheter an boverket i Okad utstrackning

samordnas i byggnormen. Som exempel pa& byggtekniska omraden
med g splittrad  regelgivning kan namnas hotell- och restauranger

och larminstallationer i fastigheter.  Riksrevisionsverket har i rappor-
ten Samordnat myndighetsagerande Dnr 1986:100 for dessa omra-
den foreslagit g rad regelférenklingar, som Syftar till att minska kost-

naderna och gora det lattare for py, foretagare it etablera sig inom

dessa verksamheter.

Kommittén anser att en battre samordning 5, bestdammelserna  och
enhetliga  principer  for att ange kraven bér kunna underlatta  den
tekniska  utvecklingen och ge kostnadsdampande effekter.  En positiv
konsekvens g, regelsamordning ar ocksd att genom ett N&ra samar-
bete de olika myndigheternas kompetens  och personalresurser kan

tillgodogéras  pa ett rationellt  satt.

Enhetliga  regler och standarder kan underlatta ett industriellt byg-
gande och langre serier. De stordriftsfordelar som harigenom  uppstar
innebar dock g risk fér monopolbildning och minskad konkurrens.

Det &r darfor nodvandigt ait byggnormer och standarder utformas s&

att de inte gynnar ett visst material eller fabrikat. De bor ocksa ges en



134

internationell anslutning  sd gt import 5, byggprodukter blir mdgjlig.

Det kan konstateras att Statliga  byggregler i Sverige ar mera
omfattande  &n i andra lander i Vasteuropa. Manga gy de regler gom i
dag aterfinns i byggnormen ges i dessa lander i stéllet yt som stan-

darder.

Betydelsen 5, standarder kommer it 6ka till folid 5y att EG har
beslutat att utnyttia standarder gom ett instrument  for gt undanréja
tekniska  handelshinder. EG-rddet  antog | slutet 5y & 1988 et
byggvarudirektiv som Syftar till ett inbérdes nérmande 5, medlems-
staternas lagar och administrativa bestammelser om byggmaterial.

Direktivet  &r aysett att trdda i kraft den | juli 1991. Det &r utformat
som ett ramdirektiv, vilket innebar att det endast innehdller  vissa
overordnade krav  fér de enskilda landernas bygglagstiftning.

Utarbetandet 5, de mer detaljerade reglerna oOverldts bla. till den

europeiska  standardiseringsorganisationen CEN.

De europeiska standarder gon, utarbetats 5, CEN skall o5 mojligt
utformas gom krav pé produkternas  funktion. | beskrivningen 4 pro-
dukternas  funktion  faststélls samtidigt o, uppdelning i olika krav-
klasser, vilket gor det mojligt for de olika landerna gt vélja den klass
som ar bast anpassad till respektive lands olika byggtraditioner,

klimatforhallanden m.m. Detta tilldter tex. ett land gom Sverige att ha
speciella  klimatbetingade krav pa isoleringsformaga hos fonster och

dorrar o m. | ovrigt skall reglerna yara samma.

En byggprodukt  gom uppfyller g europastandard presumeras ~ aven

uppfylla  kraven i EG:s byggdirektiv och skall d& f& saljas inom hela

gemenskapen.
Sverige och o6vriga EFTA-medlemmar ar fullvardiga ~ medlemmar gy
CEN. Genom ett deltagande i det europeiska standardiseringsarbetet

kan vi sdledes péverka utformningen 5, framtida europastandarder.

Kommittén anser att det ar angelaget ait Sverige aktivt deltar i det
europeiska  standardiseringsarbetet. I och med gtt harmoniserings-
arbetet bedrivs pa europeisk nivd beddmer kommittén gt det ar liten

risk  for gatt arbetet kommer gt domineras av ett fatal foretag.
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Kommittén anser att boverket aktivt bdr medverka i det europeiska
standardiseringsarbetet och dar verka for att den sakerhetsnivd gom Vi

har i den svenska byggnorrnen inarbetas i de 5 europastandardema.

| konkurrenskommitténs uppdrag ingar att analysera effekterna 5y de
nya reglerna oy hordiskt  typgodkénnande. Nordiska  typgodkan-
nanden har dock hittills utnyttjats i liten omfattning och effekterna g,

reglerna ar darfor  an sd lange begransade.  Kommittén avser att
underséka hur manga nordiska typgodkannanden som beviljats, im-
portvolymer samt om den okade importen lett till lagre priser.

Kommittén aterkommer darfor till denna frdga i sitt slutbetankande.

Redan p, vill kommittén emellertid aktualisera  ytterligare  atgarder

for att underlatta import 5, byggmaterial.

Handlaggningen av ett typgodkannande vid boverket tgr i dag i
genomsnitt ~ atta manader. Boverkets  typgodkannanden baseras pa
prévningar som 9gjorts gy statens  provningsanstalt eller  annat

godkannande organ  som boverket  godtagit. Den sokande maste
séledes vanda sig till tvd myndigheter och betala dubbla avgifter for
att fA ett typgodkannande. Detta kan medféra onddig tidsutdrakt och
onddiga kostnader. Med hansyn hartill foreslds  att inom  vissa
omrdden  beslut oy typgodkannanden delegeras till provningsan-
stalten. En sddan delegering torde ygrg nOdvandig for att svenska
godkénnande organ framgangsrikt skall kunna  konkurrera med
godkannandeorganen i de andra nordiska landerna, gom Ofta utfor

bade provning och typgodkannande.

En del provningar i Sverige, tex. Vissa typer gy brandklassificering,
gors i dag bara 4, statens Provningsanstalt. Kommitténs forslag
innebér dock inte gt provningsanstalten skall f& et provnings-

monopol  for vissa typer gy Mmaterial, ytan liksom hittills  skall den
sbkande alltid kunna anlita gnnat pProvningsorgan som boverket
godtagit. | dessa fall maste dock boverket besluta oy typgod-
kannandet, eftersom sddana beslut enligt géllande regler inte kan
delegeras till gnnat organ 4&n en myndighet.  Kommittén forutsatter gt
provningsanstalten samrader med boverket o, vilka byggmaterial

som Provningsanstalten skall kunna typgodkdnna  sgmt att anstalten
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begransar sin typgodk&nnandeverksamhet till material dar det finns

tydliga regler for prévningen och dér anstalten har sarskild kompe-

tens.

EG arbetar inte enbart med gatt harmonisera tekniska regler ytan &ven
med att harmonisera  provnings- och godkannandeprocedurer. Inom

EG &r avsikten att sa langt mojligt  ersatta myndighetsgodkénnanden

med g privatrattslig certifiering. Kommittén  gnser att en byggpro-
dukt  gom uppfyller kraven i gn gom Svensk standard utfardad
europeisk  standard skall godtas 5, byggnadsnamndema P& samma

sétt som i dag galler i frAga oy typgodkénnanden av boverket eller 4,
nordiska  provningsorgan. Nagon fornyad provning och kontroll  skall
sdledes for dessa standardiserade produkter inte behdvas, ytan ett
certifikat frAn  ett europeiskt  kontrollorgan bor normalt racka. En

sddan ordning innebar bade tids- och kostnadsbesparingar.

Kommittén  gnser att det bor uppdras boverket gt i samarbete med
statens mat- och provrdd och standardiseringskommissionen narmare
utreda hur et saddant certifieringssystem skall kunna inféras i Sverige

och vilka forfattningsandringar som héarvid eventuellt kan behdvas.

5.4.3 Antidumpningsatgarder m.m.

Dumpning  eller subventionering  innebar att en vara exporteras il ett
annat land till et ldgre pris &n ygrans Normala varde. Det handels-
politiska  regelsystemet  bygger bla. pa ait konkurrensen inte sned-
vrids genom skadlig dumpning eller subventionering. | samband med
att Sverige anslét sig till koderna , dumpning respektive  subventio-
nering inom yamen for det allmédnna tull-och handelsavtalet  GATT

bemyndigade  riksdagen regeringen att enligt bestammelserna i dessa
koder vidta skyddsatgarder mot slval skadlig dumpning som Skadlig

subventionering.

Enligt  férordningen 1985:738 om dumpnings- och subventions-
undersokningar aligger det kommerskollegium att efter beslut 5y
regeringen genomféra sddana undersokningar. Kommerskollegium

har darefter nio manader pa sig att genomféra  sin undersokning.
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Under tiden finns méjlighet att inféra gp provisorisk  antidumpnings-

eller utiamningstull oy, det finns tillrécklig  bevisning  om skada.

En dumpnings- eller subventionsundersokning kan avslutas innan den
ar fullstandigt — genomférd  om exportéren  atar sig att dndra sina priser
s.k. prisdtagande eller upphéra med sin export ill dumpade eller
subventionerade priser. Regeringen fattar sedan efter kommerskol-

legiums yttrande beslut o prisdtagandet skall godtas.

Resultatet 5, kommerskollegiums utredning  skall innehalla  slutsatser
betraffande férekomsten av dumpning samt Skada och kausalitet.
Regeringens  beslut o inférandet 5y en antidumpnings- eller utjam-
ningstull  far formen g, en fOrordning. Atgérderna forutsétts  ha ep

begransad giltighetstid ~ uppgdende till hogst tre &r.

Fran svensk sida har antidumpningsatgarder varit aktuella  framst
inom byggmaterielomradet. Det senaste exemplet ror importen  frén
Polen och Sovjetunionen v harda tréfiberskivor samt Kkonstruk-
tionsplywood fran USA och Tjeckoslovakien. SPK har i yttrande
1989-11-09 o6ver kommerskollegiums undersokning i detta fall
avstyrkt  inforandet gy en antidumpningstull. Enligt SPK:s mening
bor, i enlighet med den svenska instéllningen till ettt fritt handelsut-
byte,  atgarder mot  lagprisimport normalt tillgripas med  stor
restriktivitet. Liknande  synpunkter har aven framforts 5, NO, gom
pekat pa att prisjamforelser  maste ske med lander gom har on effektiv
konkurrens  och att ldga kostnader i exportlandet inte f&r hindras att

sl igenom.

Regeringen har nyligen beslutat gt inte infora tull p& tréfiberskivor.

Kommittén delar konkurrensmyndighetemas uppfattning att anti-
dumpningsatgarder bor utnyttias med stor restriktivitet. Kommittén
anser Ocksd kommerskollegiums utredning oy Mmisstankt  dumpning

bor samordnas med SPK:s utredningar oy konkurrensférhéllanden
inom olika branscher och att konkurrensmyndighetemas synpunkter

bor inhamtas.
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5.4.4 Utlandska entreprenérer

Av SPK:s rapport framglr gt det finns f& utlandska entreprenorer
verksamma i Sverige och gt skillnader i byggforeskrifter ar en
bidragande  orsak il detta. Kommittén  nser att formella  och infor-
mella  hinder met import 4, savdl byggmaterial som tidnster  bor
avskaffas eller motverkas. Detta &r enligt kommitténs  uppfattning ett

effektivt  satt att Oka konkurrensen  pé den svenska byggmarknaden.

For att framja utlandsk konkurrens  bér byggreglema forenklas  och
anpassas il EG:s. Aven de svenska reglerna  for offentlig  upphand-
ling bor ges Gver s& ait de inte ar mindre  konkurrensframjande an de

regler gom EG nyligen antagit.

Det betyder bla. att &ven kommunal upphandling och sannolikt &ven
upphandling 5, kommunala  bolag bodies governed by public laws
kommer att omfattas ,, statliga upphandlingsbestammelser och att ett
Overklagningsinstitut maste tillskapas. EG:s regler  for  entre-
prenadupphandling galler  for projekt gom kostar mer an g 35
milj.kr. Det arbete med att harmonisera  byggbestammelsema som
diskuterats i foregdende avsnitt boér enligt  kommitténs uppfattning

inte enbart 55 &gnat att underldtta import av byggmaterial  tan &ven

underlatta  for utlandska entreprendérer  ait konkurrera  pa den svenska

marknaden.
Det pagdende integrationsarbetet i Vasteuropa kan leda till g, 6kad
specialisering  inom byggentreprenadverksamhet och byggmaterialin-

dustrin.  Detta kan leda till ldgre byggkostnader. Atgarder bor darfor
vidtas for ait underlatta eft byggande gver granserna. En forutsattning

for detta ar dock git foretagen far tg med sig egen arbetsledning  och
yrkesarbetare.  Detta ar sarskilt viktigt nar byggarbetsmarknaden i ett

enskilt land &ar dverhettad.

For icke nordiska medborgare kravs uppehallstillstand och arbets-
tillstdnd oy en utldndsk entreprensr  vill g med sig egen arbetskraft.
AMS  har utarbetat riktlinjer  foér bedémning 5, tidsbegransade ar-
betstillstdind  och entreprenadarbeten. Kommittén har inget ait erinra

mot dessa riktlinjer, men anser att det vid prévningen av arbets-
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tillstind  &ven bor tas hénsyn till konkurrenssituationen i den region

dar det aktuella projektet skall utforas.

Kommittén anser att utlandska entreprenadféretag i Sverige skall folja
svenska arbetsmiljéregler och svensk lagstiftning i ovrigt samt att de
bor tillampa I6ne- och anstallningsférméaner som &r likvardiga med de

som fillampas i Sverige.

For nordiska medborgare behdvs inget arbetstillstand. De danska och
norska arbetsgivarorganisationerna har i gpn skrivelse till Nordiska
radet angivit att de tvingas betala vissa avgifter till Svenska Bygg-
nadsarbetarforoundet som man anser Shedvrider konkurrensen

gentemot de svenska entreprendrera. Kommittén anser att det ar
onskvart att dessa avgifter  harmoniseras och att man ser fill att
foretagen inte behéver betala liknande avgifter i bdda landerna. Vad
som harvid skall galla for tillfalliga  entreprenadarbeten med nordisk
personal ar dock inte n&gon lagstiftningsfraga, utan bor enligt kom-
mitténs mening 16sas pa ett praktiskt satt genom forhandlingar mellan
arbetsmarknadens parter 1 de nordiska landerna. Reglerna bér héarvid
ocksa anpassas fill den rattspraxis se EG-domen  Rush Portuguesa

Franska immigrationsbyran som Utvecklats inom EG och till det
direktiv som ar under utarbetande for entreprenadarbeten over

granserna inom EG.

Utlandska  foretag gom enbart anvander ggen arbetskraft ~kan bidra till
att dampa  Overhettningen byggarbetsmarknaden. Enligt  kom-

mitténs  uppfattning bor detta vagas in vid prévning gy byggnads-

tillstdnd.  Ur konkurrenssynpunkt ar det oOnskvart att det startas nya
byggféretag i Sverige. Har skulle invandrarna  kunna bidra il yt-
vecklingen. For utldndska medborgare  finns det emellertid  gn rad

restriktioner som forhindrar  eller forsvarar  start gy foretag. Av figur
5.1 framgar vilka sarskilda tillstind gom kan krévas for utlandska

medborgare.

Riksrevisionsverket har i rapporten Samordnat myndighetsagerande
En studie gy regler mm. Vvid start gy foretag Dnr 1986:100 fore-
slagit att en orundlig oversyn bor géras py de regelsystem  gom be-

gransar utlanningars  mojligheter  att starta och driva foretag i Sverige
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och att bl.a. kravet pa naringstillstand bor slopas.

| en promemoria  frAn industridepartementet Andrade  regler o
utlandska  foretagsforvarv Ds  1989:57 foreslds it reglerna  for
utlandska  forvarv 4, svenska foretag andras. De foreslagna andringar-
na innebar i huvudsak att ett nytt provningskriterium infors  gom utgar
frdn den nationella  sakerheten.  Systemet med utlanningsforbehall

behélls  oférandrat, men det pnyg  provningskriteriet inférs  aven
betraffande  arenden , borttagande L, sddana forbehdll. Alla forvary
_ med vissa undantag  skall anmélas inom viss tid for att inte bli
ogiliga  men en narmare prévning  sker endast betraffande  s&dana
férvarv  dar lagens prévningsgrund _det nationella  s&kerhetsintresset

bedéms 55 berord. Denna prévningsprocedur gors ocksé tillamplig i

friga o &drenden g utlanningsforbehall.

De skal gom anfors for forandringarna — ari huvudsak gt lagstiftningen

inte ligger i linjp med internationella overenskommelser och den
allmanna  utvecklingen i OECD-landerna. Det medfor att Sverige far
en dalig plattform  for g reagera mot diskriminering av svenska

foretag utomlands och &ven en risk for git dessa diskrimineras med
hanvisning  till var lagstiftning. Dessutom anfors 4yt lagstiftningen  inte
ligger i linje med Sveriges uttalade intresse av att frAmja  utlandska
investeringar i landet och att den tillimpas pa et s&dant satt _ hittills
inga avslag  att befogade svenska skyddsintressen  ;tan sérskilt  stora
praktiska effekter kunnat tillgodoses inom ramen for  de

provningskriterier som redan &r internationellt godtagna.

Kommittén  jnger att det ar angelaget ag forandringar i enlighet med
promemorian Ds 198957 gparast kommer il stdnd och och g
reglerna oy, naringstillstand samtidigt ~forandras. Det ar viktigt gt de
olika lagstiftningar som styr utlanningars  mdojligheter att starta och
driva foretag i form 4, aktiebolag, handelsbolag, enskild finna eller
ekonomisk férening  battre samordnas. Det kan overvagas gt i
avvaktan  pd genomférandet av S&dana regler omedelbart infora ett

temporart undantag for byggbranschen frdn kravet naringstillstand.



Figur 5.1 Krav som stills pa utlindska medborgare for att starta
eller driva foretag i Sverige

Aktiebolag (AB) Handelsbolag (HB) Enskild firma (EF)
Start av Uvertag. av Start av Uvertag. av Start av Tvertag. ay
nytt AB befint] AB nytt HB befint] KB ny EF tefint] EF

1. Uppehdlls- 1. Uppehd1ls- 1, Uppehdlls- 1. Uppehdlls- 1. Uppehdlis. 1. Uoperdlls-

tillstdnd tillstdnd tillstind tillstind tillstdnd tillstdnd
2. Arbets- 2. Arbets- 2. Narings- 2. Narings- 2. Narings- 2. Narings-
tillstind tillstdnd tillstdnd tillstdnd tillstind tillsting
3. Tillstdnd 3. Tillstdnd 3. Tillsténd 3. Tillstdnd 3, Forvarvs-
att sitta i att sitta i att sluta av-  att sluta ay- tillstand
ledningen for ledningen for tal om svenskt tal om svenskt
svenskt AB svenskt AB HB HB

4, Forvarvs- 4, Forvarvs-

tillstdnd tillstdnd

5.5 Bruksvirdesystemet

Effektiviteten i forvaltningsledet har stor betydelse for den totala
boendekostnaden. SPK har i sin understkning inte ndrmare studerat
foretagsstrukturen och konkurrensfoérhdllandena inom forvaltnings-
ledet. Kommitténs allminna bedémning dr dock att konkurrensen i
detta led dr bristfallig.

Hyreslagstiftningen utgdr frdn huvudregeln, vad giller bostadsli-
genheter, att hyran skall vara skilig (12 kap. 55 § jordabalken). I
praktiken ir det emellertid bruksvirdesystemet, vartill regeln ocksd
hinvisar, som verkar styrande och anger det reella innehdllet i
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principen  om skalig hyra. En grundtanke i bruksvérdesystemet ar att
de allménnyttiga bostadsféretagen skall \yara prisledande. Sésom
systemet tillampas  utgor allmannyttans byggkostnader och driftkost-
nader utgangspunkten vid hyressattningen. De kollektiva hyresfor-
handlingar g9y fbrs torde knappast ge en tillkacklig  stark pregs pa

foretagen gt forbéattra effektiviteten.

Ocks& pa den privata hyresmarknaden bestams hyrorna i huvudsak
efter kollektiva  forhandlingar. Harvid galler det gt med ledning 4,
hyrorna i det allmannyttiga  bestdndet komma 6verens o vilka hyror
som skall galla. En oOkad effektivitet — och kostnadspress i det privata

bestdndet paverkar daremot inte hyresnivan.

| realiteten  ar det sdledes frdga om en kostnadsprisséttning dar
allmannyttans sjalvkostnader i férsta hand bestammer hyrornas  héjd.
Den tillampade  ordningen utgor helt klart g form 5, prisreglering,
om 4&n i mjukare former &n hyresstopp eller 5, myndighet féreskrivna
maximihyror. Prisregleringen  p& hyresomrddet  medfér oy berorts i
avsnitt 4.9 bristande incitament il kostnadspress och olka slag gy

snedvridningseffekter.

Genom  bruksvardesystemet har konkurrensens kostnadsdampande
funktion  delvis satts r spel. Detta galler sarskilt i tider med bostads-
brist d& bostadsforetagens  konkurrens g, hyresgasterna  ar liten och
mojligheterna begransade it vélia o bostad gom passar det indivi-

duella 6nskemdlen med avseende pé& kostnad och kvalitet.

En  gnnan orsak till gt konkurrensen forsamrats g den Okade
koncentrationen som 49t um P& fastighetsmarknaden samt att
bostadsforetagen inom  rgmen  for  bruksvardesystemet utjamnar
hyrorna  mellan gamla och nya fastigheter. Detta forsvarar  médjlig-
hetema  att starta bostadsforetag  genom att bygga nya hyreshus,
eftersom de nya foretagen inte har ndgot fastighetsbestdnd 4t utjamna

hyrorna  mellan.

SPK konstaterar i sin rapport att den praxis for hyressattningen som |
dag tillampas inom (gnen for bruksvardesystemet  endast i begransad

omfattning Klarar 5, att lata hushallens  varderingar komma il
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uttryck.  Visserligen ar begreppet rattvis  hyresstruktur svart gt def-
niera men klart star att ytterst f& gy de faktorer gom kan ténkas skapa
rattvisa hyresrelationer ~ mellan olika lagenheter beaktas i hyressatt-
ningen. Systemet, gsom var tankt gom ett mellanting  mellan  mark-
nadsprissattning ~ och hyresreglering,  gynes i dag mer ha karaktaren 5y

hyresreglering.

En omfattande och dyr nyproduktion ay bostader utgér enligt SPK:s
beddmning ett potentiellt hot mot systemet eftersom allt  storre

summor Maste omférdelas  mellan olika &rgéngar.  Ett reformerat

finansieringssystem med hogre kostnader i nyproduktionen skulle i ett
6vergangsskede medféra  ytterligare pafrestningar pad bruksvarde-
systemet.

Enligt kommitténs  uppfattning kan atgarder for gt 6ka konkurrensen i
de tidigare leden i byggprocessen  endast ge begréansade resultat, om
inte samtidigt  konkurrensen skarps i forvaltningsledet. Det skulle
namligen tg mycket lang tid innan de boende i stocken 5, bostéder
skulle fa nytta av ett Okat konkurrenstryck och lagre nybyggnads-

kostnader, och dessutom &r det risk for gtt dessa kommer att atas upp i

forvaltningsledet.

Kommittén anser att hyressattningssystemet bor reformeras Sd att
hushdllens  varderingar i hogre grad an for narvarande kommer il

uttryck i hyressattningen och att sarskilt bostadens lage bor fa storre

genomslagskraft i hyressattningen.  Detta bor dock ske genom en &nd-
rad tillampning av bruksvardesystemet och nagon fullstandig mark-
nadsanpassning av hyrorna & enligt  kommitténs uppfattning av

sociala skal inte mojlig att generellt genomféra.

Bruksvéardesystemet infordes  gom en erséttning  for den direkta
hyresreglering som fillkom under krigsaren  och innebar gp upp-
mjukning i forhdllande  till denna. Enligt kommitténs mening  bor

emellertid  &ven bruksvardesystemet betraktas gom en reglering  féran-
ledd 5y den kvardréjande  bristsituationen pa& hyresmarknaden, sarskilt
i de storre staderna, och bor alltsd inte ges som ett permanent  inslag.
P& sikt bor efterstravas g friare ordning fér hyresséttningen som

bygger pa gp prisbildning genom konkurrens, dock med mojlighet  for



hyresnamnd  att satta ned oskaliga hyror. Klart ar dock aft en S&dan
omlaggning kraver mer ingdende utredning och inte kan ske i et
sammanhang.  Situationen  ar uppenbarligen  annorlunda i sddana orter,
framst  storstader, gom har g markant bostadsbrist &n i grter dér det

rader jamvikt mellan tillgdng och efterfrAgan p& lagenheter.

For narvarande plgdr o, 6versyn 4, de rekommendationer for
hyressattningen som SABO och Hyresgasternas Riksférbund har
utarbetat. Ett nytt forslag &r framtaget och under vintern 198990 har

forsok genomférts i ndgra allmannyttiga  bostadsféretag samtidigt  gom

dataprogram  har utarbetats. En ny rekommendation kan behandlas i
Hyresmarknadskommittén ett samarbetsorgan  mellan 4,gn namnda
organisationer under varen 1990. Enligt det liggande forslaget

kommer hyran ait bero 5, lagenhetemas och fastighetemas  standard,

geografiskt  lage, narservice och narmiljo.

Eftersom  hyrorna i de allmannyttiga bostadsforetagen ar riktnings-
givande for hyrorna i det privata bestandet kommer et nytt hyres-
séttningssystem att fA& genomslag p& hela hyresmarknaden. Darfor

padgdr ocksd vissa diskussioner med Fastighetsagareférbundet. I
Goteborg genomfor hyresgastféreningen och fastighetsagarefore-

ningen for narvarande ett gemensamt projekt Hyra efter kvalitet.

En trend under gengre &r har varit att mgn inom allmannyttan i gkad
grad decentraliserar  fastighetsforvaltningen och infér s.k. hyresgast-
styrt lagenhetsunderhéll. En trend pd den privata sidan &r att ansvaret

for driften laggs yt pa& professionella  fastighetsférvaltningsbolag.

Kommittén anser att det &r onskvart gyt hyresgaststyrt lagenhets-
underhdll  vidgas till gt &ven galla den privata sidan samt att ett
liknande  hyresgéaststyrt underhdll  och medbestammande aven ut-
vecklas pa fastighetsnivd  och bostadsornradesniva. Detta skulle enligt
kommitténs ~ bedémning  leda il en Okad konkurrens  och prispress pa
fastighetsservicetjanster. En konsekvens 4, ett Sddant @kat hyresgast-
inflytande kan ocksa bli att man blir mindre benagen att omfordela

kostnader mellan nya och gamla fastigheter inom allmannyttan.

Kommittén anser att det finns behov 5y att mera grundligt underséka



hyresmarknaden. Som underlag for eventuella fordandringar planerar
kommittén att i ett urval kommuner nirmare undersoka:

— mojligheterna och kostnaderna for att infora en bittre och mera
heltdckande lokal hyresstatistik samt prisstatistik for overldtelser
av bostadsritter och egnahem

— hur bruksvirdesystemet i dag tillimpas och hur stora skillnader
som foreligger mellan faktisk hyra och en beriknad marknads-
missig hyra

— vilka grupper som i dag bor i ligenheter med en hyra som dr
viisentligt ldgre dn marknadshyran

— i vilken utstriickning bostadsforetagen lidgger ut reparationer och
fastighetsservicetjinster pd entreprenad samt pris- och konkur-
rensforhdllandena for sddana tjdnster

— mojligheterna till en 6kad grad av hyresgaststyrt ligenhetsunder-
hall och differentiering av hyran eller avgifter efter grad av service

— storleken pd allmédnnyttans sociala merkostnader och méjligheter-
na att skapa konkurrensneutralitet.

Kommittén planerar att dterkomma med forslag till dtgirder for att
oka konkurrensen i forvaltningsledet i sitt slutbetdnkande. I detta
avser kommittén att diskutera olika végar for att successivt infora en
okad grad av marknadsanpassning och en Okad rorlighet pd bostads-
marknaden. Hirvid kommer dven forutsdttningarna att undersokas for
att i form av en forsoksverksamhet prova att tillimpa en friare hyres-
sdttning i kommuner med en balans pd bostadsmarknaden.






SARSKILDA YTTRANDEN

SARSKILT ~ YTTRANDE
AV LEDAMOTEN MARIANNE CARLSTROM

| betdnkandet gnser kommittén gt slopandet 4y lansbostadsnamn-
dens kostnadskontroll kan medféra att hyresnivdn  hojs i allméannytti-
ga bostadsféretag. Men att den planerade foréandringen 5, de statliga
bostadssubventionema kommer git medféra gt kommunen och de
allméannyttiga  foretagen har ett stort intresse 4y att genomfora  billiga

projekt.

Jag gor en annan bedémning 5, effekterna 5y en Slopad kostnads-

kontroll. ~ Jag tror inte att kostnadskontrollen leder till g minskad
konkurrens  och hégre kostnader i sig. Och inte heller at det &r pa
grund g, kostnadskontrollen som rorligheten  p& bostadsmarknaden

ar sa liten idag.

Kostnadskontrollen behovs for att avgéra om kostnaden motsvaras
av kvaliteten i det aktuella objektet. Kostnaderna  for allméannyttans

produktion  skulle inte minskas bara genom att kontrollen  slopades.

Kostnadsprévningen och kvalitetskontrollen ar ocksd ett Vviktigt  bo-

stadspolitiskt ~ styrmedel.

Daremot  gnser jag att reglerna for lansbostadsnamndernas kostnads-
kontroll  bor geg 6ver och forenklas i samband med den forandrade
bostadsfinansieringen. Forsok med férenklad och effektivare lane-

hantering bér genomforas for ait f& ett underlag for g féréndring.

Nar det galler hyressattningssystemet anser kommittén it det bor e.
formeras s& att hushéllens véarderingar i hogre grad &n for narvarande
kommer till uttryck i hyresséattningen och att sérskilt bostadens lage

bor f& storre genomslagskraft i hyressattningen.
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Bruksviirdesystemet innebir att likviirdiga ligenheter ska ha en lik-
virdig hyra. De faktiska kostnaderna ska tas ut vid hyressittningen i
allménnyttan, och de privata ska f6lja likvirdiga projekt i allminnyt-
tan. Detta dr en viktig princip som bl.a. ska motverka segregation i
boendet. Om bostadens lige ska fa storre genomslag i hyressittning-
en kommer med all sikerhet segregationen att oka.

Nir det giiller forsok med en annan typ av hyressittning in bruksviir-
desystemet kan det vara bra att fd erfarenheter av dels ett annat sys-
tem och dels ett bittre underlag dver hur det fungerar innan en total
oversyn och inriktning pd den kan diskuteras.

SARSKILT YTTRANDE
AV LEDAMOTEN CHRISTER EIREFELT

Mina utgangspunkter

Bostadsmarknaden ir en av de mest reglerade sektorerna i samhiillet.
Det finns ett stort antal statliga och kommunala styrinstrument och
regelsystemet dr dessutom svaroverskadligt.

Enligt min uppfattning méiste nu en rad regleringar slopas for att 6ka
de boendes valfrihet och dstadkomma en biittre fungerande bostads-
marknad.

Som kommittén konstaterar finns det ett klart samband mellan det
omfattande regel- och subventionssystemet och bristande konkurrens
och hog kostnadsutveckling.

Det finns ocksd andra skil till att kraftigt forenkla regelsystemet.
Bla. skulle rorligheten p& bostadsmarknaden oka och minniskors
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onskemdl bittre kunna tillgodoses.

Markvillkoret

Kommitténs betidnkande innebir ett steg i riitt riktning och jag str i
allt visentligt bakom den analys och de forslag som redovisas, dock
med ett undantag.

Det finns enligt min uppfattning tillrdckligt starka skl for att redan
nu fatta beslut om att helt slopa markvillkoret. I betidnkandet redovi-
sas ocksd en rad sddana skil, men kommittén avstdr #ndd frin att
ligga ett konkret forslag. I stdllet ska en studie goras for att underso-
ka markvillkorets tillimpning.

Markvillkorets ursprungliga syfte var att stimulera till en kad kon-
kurrens i byggandet. Det har dock i praktiken frimst kommit att in-
nebdra att kommunen ges mdjlighet att stdlla en midngd krav pd
byggnationen utdver plan- och bygglagens bestimmelser.

Markvillkoret har lett till en 6kad byrdkrati, brist p& tomter och har
dessutom fétt en kostnadsdrivande effekt.

Jag anser ddrfor att markvillkoret skall avskaffas. Kommunernas
mojligheter att styra byggandet dr fullt tillrdickliga, inte minst genom
den fysiska planeringen.

SARSKILT YTTRANDE AV
SAKKUNNIGE PER-OLOF JONSSON

Jag delar i huvudsak utredningens intentioner och forslag for att
dstadkomma en hdgre grad av konkurrens och dirmed effektivitet in-
om sektorn. Jag hade emellertid girna sett, att kommittén redan nu
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hade lagt forslag till &tgarder i syfte att bryta den fortgdende koncen-
trationstendensen inom framfor allt byggmaterialindustrin. Nuvaran-
de konkurrenslag och konkurrensévervakning har enligt mitt foérme-
nande inte utgjort tillracklig  grund for att forhindra g mycket snabb
koncentration och monopolisering. Kommittén borde darfor ocksa,
infor  kommande 6vervaganden oy eventuella forandringar i konkur-
renslagstiftningen harutinnan, ha genomfért delstudier i syfte att se-
dermera  kunna bryta upp existerande  privata  koncentrationer till
gagn for bostadskonsumenterna. Jag forutsatter gtt kommittén  lagger

forslag i dessa avseenden i sitt slutbetdnkande.

Ifrdga om eventuellt foérbud mot integrerade  konsortier vill jag fram-
halla, att sddana konstellationer mellan rikstickande och lokala akto-

rer Maste ytterligare uppmérksammas i kommitténs  fortsatta arbete.

Kommitténs analyser och slutsatser betraffande  det antagna samban-
det mellan det s.k. subventionssystemet och boendekostnadsutveck-

lingen forefaller mig inte helt overygande. Till yttermera Visso har,
enligt uppgifter i referensgruppen till  kommittén, kostnadsutveck-

lingen varit hogre i den helt oreglerade byggsektorn, dvs. inom kon-
tors- och annat kommersiellt byggande. S& lange skillnaderna hér-
vidlag mellan reglerad och oreglerad sektor inte analyserats finner

jag kommitténs  slutsatser inte styrkta.

Vad sedan yser anbudsforfarande i samband med upphandlingar,
bor det p& grundval 5, uppgifter i den gyan N@mnda referensgruppen
papekas, att s.k. forhandlingsupphandling erfarenhetsmassigt fram-
St& som en ur Kostnadssynpunkt  val sd lamplig metod ggom upphand-

ling i konkurrens, framfér allt i situationer 5y en Overhettad ekonomi.

Betraffande  utldandsk medborgares mdjlighet gt tillsammans  med g
dra bedriva rorelse i Sverige genom e€konomisk  forening ar denna
starkt begransad genom att icke-nordisk medborgare i princip  inte
kan yara Styrelseledamot i foéreningen. Inom EG pagér for narvaran-
de aktiva diskussioner i syfte att mojliggéra  etablerandet 5, s.k. g
ropakooperativ, dvs. ekonomisk forening med medlemmar i tva eller
flera lander. Ur konkurrensneutralitetssynpunkt finner jag det syn-

nerligen vasentligt ait den forvantade lagstiftningen inom EG i detta
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avseende blir tilldimplig dven i de situationer svenska medlemmar
(fysiska och/eller juridiska personer) deltar i ett europakooperativ
med site i EG-land eller, omvint, utlindsk medborgare/juridisk per-
son deltar i sddant foretag med siéte i Sverige.

Jag vill slutligen framhdlla, att kommittén bort diskutera stimulansét-
girder i syfte att 6ka andelen byggnation i s.k. egenregi i landet, t.ex.
genom i sammanhanget gynnsamma momsregler.
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