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Till statsrddet 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
forstarkas.

Med st6d av bemyndigandet férordnade departementschefen den 8
mars 1989 generaldirektéren Claes-Eric Norrbom som ordférande
samt professorn UIf Bernitz, Sverdirektdren Alf Carling och riksdags-
ledaméterna Marianne Carlstrém 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, direktoren Per-Olof Jénsson, direk-
téren Goran Lagerholm, Gverdirektdren Bo Lind6rn, planeringsche-
fen Per Mogard, utredningssekreteraren Jan-Erik Nyberg, departe-
mentsrddet Ann-Christin Nykvist, byrdchefen Hans Niaslund, stllfs-
retrddande néringsfrihetsombudsmannen Staffan Sandstrém och fr.
o.m. den 26 oktober 1989 kanslirddet Urban Karlstrom. Sedan Len-
nart Alamaa begirt entledigande férordnades 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 bitrida kommittén forordnades fr.o.m. den 1 maj
1989 avdelningsdirektéren Goran Norstrom, sakkunnige Sture A-
strom och fro.m. den 1 oktober 1989 departementssekreteraren
Christina Goéransson. Astrém entledigades pd egen begiran fr.o.m.
den 1 maj 1990. Frin och med samma dag forordnades tidigare
ledamoten verdirektoren 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
revisionsdirektéren Lars Markstedt och fr.oom. 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 Overlimnar hidrmed ett delbetinkande med rubriken
Konkurrensen inom bygg/bosektorn. I en sdrskild 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 ledamoterna Marianne Carlstrom
och Christer Eirefelt och av sakkunnige Per-Olof Jonsson.

Stockholm den 14 juni 1990

Claes-Eric Norrbom

UIf 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 kartligga hur
konkurrensforhallandena har fordndrats inom olika sektorer av ekono-
min under de senaste tio dren samt analysera vilken betydelse kon-
kurrensforh&llandena har for att de centrala ekonomisk-politiska mé-
len skall kunna uppnds. Kommittén skall dven foresld &tgdrder som
verksamt kan bidra till en 6kad konkurrens samt overvidga dndringar
av konkurrenslagstiftningen.

Direktiven delar in arbetet i tre faser. I den forsta skall kommittén gé
igenom de reglerade sektorerna livsmedels-, transport- samt bygg-
och boendesektorn i syfte att ligga fram forslag som pé relativt kort
sikt kan genomforas for att forbattra marknadernas funktionssétt inom
dessa sektorer. I den andra skall prisinformationen till konsumenterna
behandlas. I den tredje fasen skall 6vriga slutsatser och forslag om
konkurrensférhéllandena i ekonomin och om konkurrenslagen redovi-

sas.

I detta delbetinkande behandlas bygg- och boendesektorn.

Kommitténs utgangspunkter

Det dr ett vitalt samhillsintresse att marknadshushdllningen forstérks
genom atgirder som framjar onskvird konkurrens och forhindrar oli-
ka former av marknadsdominans. Det kan dérfor finnas starka skl att
ingripa pd en marknad i avsikt att frimja konkurrens och motverka
olampliga konkurrenshinder. Det blir hér friga om att kompensera for
marknadsekonomins ofullkomligheter och undanrdja hinder for dess
funktionsduglighet. I detta sammanhang 4r det viktigt att skilja mellan
foretag som verkar pd en fri internationell marknad och foretag som
verkar inom ramen for en skyddad marknad. Nér det giller de senare
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dr det sdrskilt betydelsefullt frén effektivitetssynpunkt att de konkur-
rensvirdande myndigheterna ser till att konkurrenslagstiftningen ef-
terlevs och att statliga regleringar omprovas sé att de inte begrinsar
konkurrensmdjligheterna mer @n vad som behdvs for att tillgodose
mélen med regleringen.

Byggkostnaderna

Under é&ren 1968-89 har produktionskostnaden per kvadratmeter
ldgenhetsyta i medeltal vuxit drygt tvd procent snabbare #n priset pa
industrivaror som tillverkats i Sverige. I forhllande till priset pa
konsumtionsvaror har byggkostnadsokningen varit dnnu snabbare.
Fram till &r 1975 steg dock de reala kostnaderna obetydligt, men
ddrefter har kostnaderna okat med i medeltal fyra procent per 4r.
Kostnadsokningen har varit sdrskilt kraftig de senaste &ren.

Av de s.k. faktorpriserna har arbetslonerna stigit mest under hela
perioden 1968-89, dock inte mer #én inom tillverkningsindustrin.
Byggmaterialpriserna har 6kat ldngsamt jaimfort med dvriga faktorpri-
ser, men de har pd de 21 dren stigit 30 % mer 4n priserna pa

industrivaror i allménhet.

Det finns flera andra orsaker till att byggnadskostnaderna okat efter
miljonprogrammets slutférande, bl.a. byggs det mera i saneringsom-
réden &n tidigare och dessutom har projektstorlekarna minskat.

Byggprocessen och regleringarna

Ett utmirkande drag for bygg- och bostadssektorn #r att den under
drens lopp varit féremal for en mingd reglerande Atgirder frin
statsmakternas sida. Detta kan bl.a. forklaras av byggandets stora
betydelse for hushdllen, sivil ekonomiskt som socialt. Framfor allt
bostadsproduktionen och boendet har stora inslag av regleringar och
statliga subventioner.

Den statliga styrningen berdr stora delar av marknaden frén planering
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av markanviindningen till sjélva boendet. I vidstiende figur visas de
viktigaste leden i byggprocessen samt vilka aktorer som deltar i de
olika leden. Vidare visas de viktigaste statliga regelsystem som styr
processen och vilka myndighetsbeslut som kan krévas vid genomfor-
andet av ett byggprojekt.

Byggandet kriver en samordning och samverkan mellan olika
intressenter. De privata aktorer som deltar i byggprocessen har i prin-
cip frihet att ingd avtal och kontrakt, varvid priser och andra villkor
bestidms av tillgéng och efterfrdgan.

Inom bygg- och boendesektorn finns dock vissa begrinsningar i den
fria marknaden. For bostdder med hyresritt bestims enligt bruksvar-
deprincipen hyrornas storlek efter férhandlingar mellan fastighetsd-
garna och hyresgisternas organisationer. Inom det bostadsbyggande
som sker med statliga 14n finns en form av prisreglering genom den
kontroll av byggkostnaderna som ldnsbostadsndmnden utdvar. For
annat byggande #n bostadsbyggande har under vissa perioder tillstdnd
krdvts for igdngsittning.

Genomgéngen av de olika leden i bygg- och férvaltningsprocessen
visar att det finns en rad problem och att konkurrensen fungerar daligt
i flera led. Bl.a. féljande problem finns:

— En betydande koncentration bland byggherrar, entreprendrer och
byggmaterialindustrin och alltfor f4 aktorer i flera led.

— Nira kopplingar mellan aktorerna i de olika leden. Ofta anlitar
byggherren samma konsult och byggmistare, och huvudentrepre-
noren samma underentreprendrer, utan att med jimna mellanrum

prova nya alternativ.

— Betydande horisontell integration inom materialindustrin och
bristande utlindsk konkurrens som leder till risk for onodigt ho-
ga priser och en snabb prisutveckling.

— Horisontell prissamverkan och prisledarskap.

— Allt mindre andel projekt som upphandlas i anbudskonkurrens
och allt vanligare att marken for bostadsbebyggelse inte gir ge-
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nom kommunens hand.

— En tidsédande och 1dngtgdende kontroll frén statliga myndigheter
och kommunala organ.

— Brist pa planlagd mark for bostadsbebyggelse och en ofta l&ngt
utdragen planeringsprocess.

Den bristande konkurrensen och hoga kostnadsutvecklingen inom
bostadsbyggandet torde i hog grad hdnga samman med det omfattan-
de regel- och subventionssystem som finns inom sektorn. De stora
dndringar som har gjorts i systemet har medfort stora anpassnings-
kostnader. Den statliga regleringen och kostnadskontrollen kan ocksé
langsiktigt leda till samre effektivitet. For att 6ka konkurrensen och
dynamiken inom branschen dr det enligt kommitténs uppfattning nod-

véndigt att forenkla regelsystemet.

Kommitténs 6verviaganden och forslag
Samarbetet mellan foretag

Den okade horisontella och vertikala integration som skett inom
byggbranschen ger mojligheter till rationaliseringsvinster, men inne-
bér samtidigt en risk for att konkurrensen forsdmras. Med hidnsyn till
byggandets och boendets stora samhillsekonomiska betydelse och de
ménga problem som finns inom omrddet anser kommittén att det dr
viktigt att de konkurrensvirdande myndigheterna foljer utvecklingen

vad giller foretagssammanslagningar.

En betydande koncentration har skett i entreprenorledet samtidigt som
ett omfattande Oppet samarbete forekommer mellan foretag vid an-
budsgivningen. Kommittén anser att samarbete i konsortier normalt
inte bor forekomma mellan de storsta entreprenadforetagen. I det fort
satta arbetet kommer kommittén att Overvidga en skdrpning av anbuds-
kartellférbudet.

Under senare &r har det blivit allt vanligare med s.k. kombinerade

projekt. Frdn konkurrenssynpunkt dr detta negativt eftersom sddana
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projekt gynnar de stora, integrerade foretagen. Linsarbetsnimndens
tillstdindsprovning enligt lagen om byggnadstillstdnd kan riskera att
bidra till denna utveckling. Kommittén anser att det skulle vara en
fordel om den nuvarande administrativa regleringen i hela landet er-
sdtts med en styrning genom &verenskommelser om sysselsittnings-

planering, eventuellt kombinerad med ekonomiska styrmedel.

For nérvarande finns det for byggmaterial samt fér VVS-, el- och
maskinarbeten centrala prislistor som utarbetats av branschorganisa-
tionerna. Trots att en priskonkurrens via rabattgivning pa listpriserna
forekommer anser kommittén att dessa kan ha en kostnadsdrivande
effekt. Kommittén avser att i det fortsatta arbetet 6verviga frigan om
ett forbud mot horisontellt prissamarbete som ocksi kan omfatta
gemensamma prislistor for en hel bransch.

For nidrvarande finns det dven en branschrekommendation om ett
system for indexreglering av entreprenadanbud. Detta skiljer sig dock
frén det system som anvinds for indexupprikning av de statliga
bostadslinen. Kommittén anser att det skulle vara en fordel med ett
for 1dnemyndigheter och foretag inom branschen gemensamt index-
system. Hérigenom skulle det bli ldttare att erbjuda en mera flexibel
tidpunkt for byggstart och slutleverans, vilket bor kunna leda till att
man vid en konkurrensupphandling fér fler och bittre anbud.

Finansieringssystemet

Kommittén anser att boendekostnadsutredningens forslag till ny
bostadsfinansiering i flera avseenden bor vara dgnat att 6ka konkur-
rensen och kostnadsmedvetandet inom bostadsomrédet. Utdver utred-
ningens forslag om ridntelin m.m. foresldr konkurrenskommittén
foljande:

— att slopa lansbostadsndamndens kostnadskontroll. Denna kan
forsena och fordyra projekt samt langsiktigt medfora negativa
verkningar.

— att infora produktionskostnadbel&ning for konkurrensupphandlade
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projekt och s.k. parallellprojekt samt att for 6vriga projekt ta fram
mera schabloniserade l&neregler. Detta bor leda till en admini-
strativ rationalisering och frimja anbudsupphandling

— att 0ka konkurrensen pd bostadskreditmarknaden och gora det
mojligt f6r samtliga kreditinstitut inklusive forsikringsbolagen
att konkurrera pé lika villkor

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

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

Byggnormer och handelshinder

Kommittén anser att det dr angeliget att ytterligare begriinsa detaljreg-
ler och att skapa goda forutsittningar f6r experimentbyggande i syfte
att bygga bittre, billigare och mera varierat. Kommittén anser ocksé
att det dr angelidget 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 sikerhetsnivd 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 utfirdar. Som en konsekvens av detta beslut och for
att forenkla for de sokande foresldr kommittén att dven statens
provningsanstalt skall f& utfirda vissa typgodkénnanden. Vidare fores-
l&r kommittén att boverket ges i uppdrag att nirmare utreda hur ett
certifieringssystem for byggprodukter enligt europeisk modell skall
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kunna inforas i Sverige.

Fran svensk sida har antidumpningsdtgérder varit aktuella frimst inom
byggmaterialomrédet. Kommittén anser att sddana dtgérder bor utnytt-
jas med stor restriktivitet och att kommerskollegiums utredningar om
misstinkt dumping bér samordnas med det konkurrensvardande arbe-
tet.

Ett effektivt sitt att oka konkurrensen p& den svenska byggmarknaden
dr att avskaffa formella eller informella hinder mot import. Kommit-

tén anser att det dr angelidget att underlitta byggande Gver grinserna.

Utlindsk konkurrens kan frimjas genom att byggreglerna ses dver och
anpassas till EG:s samt de svenska reglerna for offentlig upphandling
harmoniseras med EG:s. Aven vissa avgifter som byggforetagen
maste betala bor ses dver sd att inte utlindska entreprendrer miss-
gynnas. Vid provning av byggnadstillstind bor hinsyn tas till om
utlindsk arbetskraft anvinds. Mojligheterna for invandrare att starta
byggforetag bor underlittas.

Bruksvirdesystemet

Kommittén anser att konkurrensen inom forvaltningsledet dr bristfal-
lig bl.a. genom att bruksvirdesystemet har kommit att tillimpas som
en form av hyresreglering. Kommittén anser att hyressittningssyste-
met bor reformeras si att hushdllens virderingar i 6kad utstrickning
kommer till uttryck i hyran. Kommittén avser att mera grundligt
undersoka hyresmarknaden och att dterkomma med ett forslag till
Atgirder for att oka konkurrensen i forvaltningsledet i slutbetéinkandet.
I detta avser kommittén att diskutera olika vigar for att successivt
infoéra en okad grad av marknadsanpassning och en 6kad rorlighet pd
bostadsmarknaden. Hirvid kommer dven forutsidttningarna att under-
sokas for att i form av en forsoksverksamhet prova en friare hyressitt-

ning i kommuner med en balans pa bostadsmarknaden.
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FORFATTNINGSFORSLAG

Forslag till
Forordning om édndring i nybyggnadslaneforordningen for bo-
stider (1986:692);

Hirigenom foreskrivs att 22 § nybyggnadsforordningen for bostider
(1986:692) skall upphora att gélla.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
228!

For bostadsldn krivs att den beriknade

kostnaden for byggnadsprojektet dr skiilig

med hénsyn till produktionsférhillandena

och projektets allmédnna kvalitet. Dirvid

skall beaktas sddana kvaliteter som medfor

bittre bostadsfunktioner eller som minskar

de framtida drifts- och underh&llskostna-

derna. Vidare skall beaktas om det for pro-

jektet i annat avseende giller sirskilda for-
héllanden.

ISenaste lydelse 1989:568
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Forslag till
Forordning om dndring i ombyggnadslineforordningen for bo-
stad (1986 :693);

Hirigenom foreskrivs att 19 § ombyggnadsforordningen for bostdder
(1986:693) skall upphora att gilla.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

19 §2
For bostadslén krivs att den

beriknade kostnaden for bygg-

nadsprojektet dr skilig med hidnsyn

till produktionsforhéllandena och

projektets allmidnna kvalitet. Déarvid

skall beaktas sddana kvaliteter som

medfor bittre bostadsfunktioner eller

som minskar de framtida drifts- och

underhéllskostnaderna. Vidare skall

beaktas om det for projektet i an-

nat avseende giller sidrskilda forhéllan-

den.

2Senaste lydelse 1987:1264
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Forslag till
Forordning om éndring 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 frégor om frivilligt typgodkén-
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 s6kanden vill &beropa.

Ett beslut om typgodkidnnande skall ange i vilka avseenden och under
vilka forutsdttningar materialet, konstruktionen eller anordningen
uppfyller kraven i 3 kap. plan- och bygglagen och i de foreskrifter
som meddelats for tillimpningen av ndmnda kapitel. Beslutet far
forenas 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 fir meddela foreskrifter om avgifter for frivilligt typgod-
kénnande och tillverkningskontroll.

Inom omréde dir

statens provningsanstalt

utfor provning av bygg-

nadsmaterial fir dven

provningsanstalten be-

sluta om frivilliga typ-
godkénnanden.
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1. UTREDNINGENS DIREKTIV OCH METOD

1.1 Direktiven

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

— kartldgga hur konkurrensférhdllandena har fordndrats inom olika
sektorer av ekonomin under de senaste tio dren samt analysera
vilken betydelse konkurrensforhéllandena har for att de centrala
ekonomisk-politiska mélen skall kunna uppnés,

— med utgdngspunkt i den genomforda analysen och uppmérksam-
made brister foresld &tgidrder som verksamt kan bidra till en 6kad
konkurrens samt &vervédga dndringar av konkurrenslagstiftning-

en,

— sirskilt analysera konkurrensforhdllandena inom reglerade sekto-
rer och foresld dtgdrder som okar konkurrensen och prova om
konkurrenslagstiftningen i 6kad utstrickning kan tillimpas inom

dessa sektorer,

— kartldgga och analysera konsumenternas mojligheter att f4 en
klar och entydig prisinformation och om det behdvs 6verviga en
lagreglering av prisinformation till konsumenter,

— 1sina 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 f4 avgorande betydelse for
mojligheterna att uppnd ett effektivt och dynamiskt néringsliv samt
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att inslagen av marknadsreglering dr sdrskilt framtrddande pa
livsmedels-, byggande-, boende- och transportomrddena.

Enligt direktiven skulle kommittén presentera sina slutsatser och
forslag om atgédrder inom reglerade sektorer senast vid utgéngen av &r
1989. Slutsatser och forslag om prisinformation till konsumenter bor
presenteras senast den 1 juli 1990. Ovriga slutsatser och forslag om
konkurrensférhéllandena i ekonomin och om konkurrenslagstiftning-
en bor presenteras senast vid utgdngen av ar 1990.

Betriffande bygg- och boendesektorn anges foljande i direktiven:

Maélet for samhillets bostadspolitik &r att mojliggora for alla
minniskor att skaffa sig goda bostdder i goda bostadsmiljoer
till rimliga kostnader. For att uppnd dessa mal finns dven hér ett
omfattande regelsystem. Detta tar sikte bl.a. pd markanvind-
ning, bebyggelseplanering och regler om byggnaders utférande.
Vidare finns ett statligt stodsystem for bostadsldn och rénte-
bidrag vid nyproduktion av hus samt ombyggnadslan for dldre
fastigheter. En ytterligare stodform for att uppnd rittvisa i
boendet dr de statliga suventioner som ldmnas i form av
bostadsbidrag till sdrskilda grupper. En sidrskild forhandlings-
ordning bestimmer ocks prissittning pd hyresmarknaden.

Inom bygg- och bostadsomrédena har hidvdats att regleringen
av byggandet genom svensk byggnorm kan ha en kostnads-
hojande effekt samtidigt som det géllande bostadsfinansie-
ringssystemet kan bidra till att kostnadsmotstdndet i bygg-
processen minskar. Dessa problem har bl.a. behandlats i SPK:s
utredning Reglering inom bostadsomrddet (SPKUS 1987:3)
Kartliggning och analys. I byggmaterialindustrin dr konkur-
renstrycket 18gt pd grund av att foretagskoncentrationen pé oli-
ka delmarknader dr mycket hog och att importen av byggmate-
rial ibland dr mycket liten.

Véaren 1989 uppdrog bostadsministern &t en utredningsman att gora
en allsidig analys av bl.a. de faktorer som péverkar byggkostnadsut-
vecklingen. Boendekostnadsutredningen (BKU) skulle omfatta bo-
stadssubventionernas effekter for prisutvecklingen, byggbranschens
struktur samt mojligheterna att 6ka konkurrensen och kapaciteten
inom byggsektorn.

I direktiven till konkurrenskommittén anges foljande:
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Kommittén bor i samarbete med den av bostadsministern
tillkallade utredningsmannen foresld atgdrder som pé olika sétt
bidrar till att oka sdvdl kostnadsmedvetandet som konkur-
renstrycket i bygg- och bostadssektorn. Regeringen kommer
under vdren att presentera forslag som underldttar anvind-
ningen av byggmaterial som har godkénts i andra nordiska
lander. Kommittén bor undersoka hur importen av byggmate-
rial hdrutdver kan underlittas. En viktig uppgift i det samman-
hanget ar att faststdlla i vilken utstrickning det forekommer
handelshinder av ndgot slag och hur de i sddant fall kan
undanrojas.

1.2 Genomforande

Kommitténs arbete har bedrivits skyndsamt. Grundmaterialet har
hiamtats frdn tidigare utredningar under 1980-talet samt frdn tillging-
ligt utrednings- och forskningsmaterial inom omrédet.

Konkurrenskommittén gav ocksd i augusti 1989 statens pris- och
konkurrensverk (SPK) i uppdrag att beskriva och analysera hur pris
och konkurrensforhdllandena har utvecklats samt hur konkurrensen
skulle kunna forbéttras p4 de omrdden som har varit av betydelse for
byggnadskostnadernas utveckling under 1980-talet. SPK har redovi-
sat uppdraget i rapporten "Konkurrensforhillanden inom bygg- och
boendesektorn" (SPK:s bokserie 1990:1). Den redovisas dven som bi-
laga 1 i den sérskilda bilagedelen till detta betdnkande.

Kommittén har dven l4tit genomfora en mindre studie om markanvis-
ningstidvlingar. Denna redovisas i den sérskilda bilagaedelen som bi-
laga 2.

Till kommittén har knutits en referensgrupp med foretrddare for olika
intressen. Referensgruppen har medverkat vid utformningen av kap.
2-4 samt gett vigledande synpunkter som underlag for kommitténs
forslag i kap. 5.

En utgdngspunkt for arbetet har varit att pdvisa sdvil existerande som
mojlig konkurrensbegransning. Ndr man skall bedoma behovet av en
skirpt konkurrenslagstiftning rdacker det inte med att se till existeran-
de problem. Det dr ocksd av stor betydelse att blicka framét och ta
stéllning till om 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 géller 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
atgérder for att frimja konkurrensen inom sektorn. Kommittén avser
att dterkomma med ytterligare forslag i slutbetéinkandet som &dven
kommer att innehdlla forslag till @ndringar av mera generell karaktdr i
konkurrenslagen.
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2. VARFOR AR KONKURRENSPOLITIKEN
VIKTIG?

Konkurrenslagstiftningen och samhillets konkurrenspolitik &r till for
att skydda i forsta hand konsumenten mot olika former av missbruk
av att foretag har en stark stidllning pd marknaden. Detta &dr en del av
samhillets 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 6kad konkurrens och ingripande
frdn samhillets sida ligger tanken att vil fungerande marknader &r en
forutséttning for att konsumenternas onskemadl 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.

Sambhillets konkurrenspolitik syftar bl.a. till att stirka de svaga
aktorernas stdllning pd marknaden. Konkurrenspolitiken syftar ocksé
till att skapa fungerande marknader. Den skall, genom att forbéttra
marknaders funktionssdtt och motverka olika former av skadlig kon-
kurrensbegridnsning, medverka till en effektiv resursférdelning som i
sin tur medfor en forbéttrad produktivitetstillvdxt och en bittre balans
i samhiéllsekonomin.

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 — f&r ses mot bakgrund av
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framst tvd slags strukturella problem i den svenska ekonomin.

Det forsta av dessa problem giller produktivitetstillvdxten i naringsli-
vet. Oavsett om man utgér frdn enkla méitt av typen produktion per
arbetad timme, eller soker mita s.k. total faktorproduktivitet dir ock-
sd kapitalanvandning beaktas, pekar alla berdkningar pé att produkti-
vitetstillvixten forsvagats de senaste 15-20 &ren. Tendensen dr den-
samma i de flesta industrildnder, men de allra senaste aren tycks den
vara mer markerad i Sverige &n pd andra héll.

Det finns métproblem och tolkningssvérigheter, som gor att man tills
vidare mdste vara forsiktig med slutsatser om "produktivitetskrisen"
och dess orsaker. Mycket synes dock tala for att produktivitetstillvix-
ten varit sirskilt svag pd omrdden som &r skyddade fr&n utlandskon-
kurrens, och ddr etableringshindren dr hdga ocksd for inhemska
foretag. Det finns starka skil att granska hur marknaden och de
institutionella forhdllandena i 6vrigt fungerar i den s.k. skyddade sek-
torn av svenskt ndringsliv, ndr man soker efter faktorer som hdmmar
produktivitetstillvixten. Likartade problem aktualiseras i den del av
produktionen som bedrivs inom den offentliga sektorn, dven om
produktivitetsutvecklingen ddr dr dnnu svdrare att finga i statistiska
métt. Utredningsuppdraget avser emellertid i forsta hand forhallande-
na i det privata néringslivet.

I direktiven framhdlls ocksd den hoga inflationstakten i Sverige som
ett hot mot tillvéxt och sysselsittning. Fortsatt hoga pris- och 16netk-
ningar kommer att medfra att betalningsbalans och vixelkursstabili-
tet utsitts for pdfrestningar, som tvingar fram &tstramning bl.a. via
hogre rinteldge. Investerings- och produktionstillviixten forsvagas,
kapacitetsutnyttjandet sjunker och arbetslosheten okar.

De ekonomisk-politiska &tgirder, som krivs for att forhindra att detta
scenario blir verklighet, hor hemma frimst p4 det makroekonomiska
omrddet, dvs. inom finans- och penningpolitiken. Men en okad an-
passningsformdga pd olika marknader kan ocks# forbittra ekonomins
funktionssitt, sett frdn stabiliseringspolitisk synpunkt. Pris- och
l6nebildningen i den skyddade sektorn — och inte minst pd omraden
med starka regleringsinslag — uppvisar stelheter, som till stor del
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forklaras av att den inte utsitts for impulser och tryck utifrdn. Pris-
stegringstakten i denna del av ekonomin férefaller ocksd under senare
ar ha varit hogre dn pd andra jamforbara omréden.

Huvudfrégorna i en undersokning av konkurrensens funktion méste
sdledes gilla vilken inverkan som etableringshinder och regleringar
har pd resursanvéndning, produktivitet och prisbildning. I de foljande
kapitlen skall dessa frigor belysas med en genomgéng av de olika
leden i byggprocessen.

2.2 Konkurrensens roll

Resurshushllningen i Sverige ér till storsta delen byggd pa decentra-
liserat beslutsfattande med marknadsprisbildning som informations-
system och sammanhéllande mekanism. Motiv for att vilja marknads-
mekanismen i stillet for mer centraliserade styrsystem (planhus-
hdllning) har varit bedomningen att det forra alternativet i praktiken
dr overldgset frdn samhillsekonomisk effektivitetssynpunkt.

Grundprincipen for marknadshushallning kan sédgas vara att det dr de
enskilda hushdllen — i egenskap av konsumenter, arbetstagare och
kapitaligare — som skall styra resursanvidndning och produktion
genom att uttrycka sina individuella preferenser i friga om varukon-
sumtion, boendeform, arbetstid, yrkesutbildning, yrkesval osv. Om
produktionsinriktningen och anvidndningen av produktionsresurser
styrs via en vil fungerande marknadsmekanism, blir resursallokering-
en effektiv och produktionsresultatet, virderat utifrén hushéllens be-
talningsvilja vid rddande inkomstférdelning, maximeras. Den ekono-
miska politikens uppgifter kan under sddana forhéllanden begrinsas
till stabiliserings- och fordelningspolitik, och man bor d& striva efter
att nd mélen pa dessa omriden med s liten inverkan som mojligt p&
marknadernas funktionssitt.

Denna idealbild av marknadshushdllningen vicker rimligen en del
frdgor. Vad &r den precisa inneborden av begreppet "en vil fungeran-
de marknadsmekanism", och kan en sddan mekanism faktiskt &stad-
kommas och uppritthdllas? Det finns en omfattande litteratur om
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marknadsmisslyckanden och brister i marknadssystemet samt om
motiv for statliga ingrepp i marknadens funktion. Ett motiv for statlig
reglering dr odelbarheter i produktionen, som skapar s.k. naturliga
monopol. Ett annat dr hushéllens bristande tillgdng pa och bristande
forméga att tillgodogora sig information om varors och tjédnsters
egenskaper. Ett tredje motiv dr forekomsten av s.k. externa effekter,

t.ex. miljofororeningar.

En nodvindig forutsdttning for att marknadshushdllning ska kunna ge
samhillsekonomisk effektivitet &ar att konkurrens existerar pé
marknaderna. Ndr en marknad domineras av en enda séljare eller av
en enda kopare uppkommer partiell planhushdllning, oftast med
monopolforetagets vinst, tillvixt eller trygga fortbestdnd, som styran-
de motiv i planeringen. Marknadens informerande och kostnadskon-
trollerande funktion sdtts di i viktiga avseenden ur spel. Produk-
tionsinriktningen blir ineffektiv och priserna sitts hogre 4n vad
kostnaderna motiverar.

Stora aktorer pd olika marknader har starka motiv att soka begridnsa
konkurrensen och uppn& monopolistisk kontroll. Konkurrensen &r
alltid hotad, sérskilt p4 omrdden dir teknologin inom produktion, pro-
duktutveckling eller marknadsfoéring gynnar stora enheter. Utgér man
frén de gingse métten pd siljarkoncentration rdder knappast tvivel om
att koncentrationsgraden pd senare tid har okat pd de flesta
varuomrdden — oavsett om man betraktar den svenska marknaden
enbart eller Visteuropa som helhet. Inte minst under de allra senaste
dren har fusionsaktiviteten i Visteuropa varit utomordentligt livlig.
Fétalskonkurrens (oligopol) i olika varianter & en mycket vanlig
marknadsform, dven d& hdnsyn tas till konkurrens mellan séljare frdn
olika ldnder, och konkurrensbegrinsande samarbete dr vanligt inom

ménga omréden.

Det dr inte enbart producenterna som kan péverka konkurrensforhél-
landena, utan dven koparna. Marknadens funktion kan pd grund av
skatte- och subventionssystemets utformning delvis sittas ur spel.
Den som reellt beslutar om inkdp av en vara eller tjdnst kan inom
vissa omrdden sakna ekonomiskt motiv att soka det for den betalande
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uppdragsgivaren formanligaste alternativet.

En huvudfrdga for kommittén &r i vad mén statlig (eller mellanstatlig)
konkurrenspolitik och lagstiftning kan bidra till att hdlla konkurrensen
vid liv. Hir giller frigorna snarare:

dels vilka naturliga korrektiv eller motkrafter till monopolisering
som existerar inom marknadssystemet sjdlvt,
dels om s&dana korrektiv i sin tur motverkas, genom existensen av

statliga regleringar.

En viktig frdga &r om det finns en potentiell konkurrens frdn nya
sdljare, fr&n nya tekniska l6sningar och nya produkter. Mojligheterna
att etablera sig p4 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 tillfdllet aktiva
kopare och siljare, eller storleksfordelningen dem emellan, som anses
mest betydelsefullt, utan i stillet de hot om ny konkurrens som
aktorerna &r utsatta for.

Att forvintningar eller hot om nyetablering och h&rdnande 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 etableringsméjligheter 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 ocks& om vissa interna regleringar. Regleringarnas e-
tableringshdmmande verkan &r ett huvudtema i den f6ljande
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 industrildnder, som hdmmar marknadsintrdde och potenti-
ell konkurrens. Frdgor om sddana etableringshinder och deras bety-
delse for marknadernas funktionsduglighet har behandlats p4 ménga
héll, inte minst i amerikansk konkurrenslitteratur. En klassisk studie
pd omrédet & J S Bains "Barriers to New Competition" (1956).
Etableringshindren kan klassificeras pé olika sitt, men foljande upp-
rikning ticker troligen de mest betydelsefulla faktorerna:

(a) Existensen av stordriftsfordelar i produktutvecklings-, till-
verknings- eller marknadsforingsleden innebdr ofta att det finns plats
for bara en eller ndgra fa siljare p4 marknaden. En l6nsam nyetable-
ring kan dd &stadkommas endast om det nya foretaget kan sitta in
stora resurser i inledningsskedet fOr att erévra en stor marknadsandel.
Sddana satsningar betraktas som riskfyllda, varfor de foretag som
tidigt kommit in pd marknaden fér en skyddad position.

(b) De etablerade foretagens position kan stirkas genom kontroll
over strategiska resurser. Dit hor specifik teknologi (skyddad t.ex.
genom patent), viktiga insatsvaror och distributionskanaler for de
fardiga produkterna. Investeringar i s.k. fasta forbindelser med
leverantdrer och med Aaterforséljare eller andra kunder kan vara ett
viktigt medel att skydda den egna marknadspositionen mot potentiell

konkurrens.

(c) Ofullstandig information och osdkerhet hos kopare (kanske
sdrskilt bland hushdllen) kan gora dessa bendgna att vilja vilkdnda
varumirken framfor nya, oprovade produkter. Det dr ofta svért for
nykomlingar att overvinna sddana informationsbarridrer. Dessa gor
det i vart fall nodvindigt att sédtta in stora investeringar i introduk-
tionsreklam o.d. for att gora produkterna kdnda och fa plats for dem
hos aterforsiljare.

Upprikningen illustrerar att tillgdng till stora tekniska och finansiella
resurser ofta dr en nodvindig forutsittning for framgdngsrik etable-
ring, inte minst p4 marknader for konsumentvaror. Utldndska
storforetag, som redan producerar likartade produkter, utgor i ménga
fall det enda reella hotet for sdljare med dominerande stdllning pé
t.ex. svenska varumarknader. Genom att med hjidlp av storskalig
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marknadsforing lansera produkter, som redan siljs utomlands, kan si-
dana utldndska konkurrenter tinkas snabbt f& betydande marknadsan-
delar i Sverige. Redan hotet frin dessa potentiella konkurrenter kan
ha vidlgorande inverkan pd pris-, kostnads- och produktutvecklingen.

En n6dvindig forutsittning for att potentiell (eller faktiskt utdvad)
konkurrens fron utlandet skall fylla denna effektivitetsfrimjande
uppgift dr naturligtvis att hinder inte stélls upp for importen. Bland
konkurrensbegrinsande ingrepp frén statens sida 4r tullar och andra
handelshinder de mest vilkinda och kanske de mest betydelsefulla.
Tullar forsvagar utlindska siljares mojligheter att priskonkurrera,
medan icke-tariffira handelshinder helt kan utestinga dem frin den
inhemska marknaden.

Under senare &r har tullarna forlorat i betydelse, medan didremot de
icke-tariffira hindren blivit den viktigaste begrinsande faktorn for en
utvidgad frihandel. Dessa hinder &r av mangskiftande slag. En del har
formen av specifika produktkrav, som gor det nédvindigt for utlind-
ska sdljare att anpassa sina produkter och dirigenom gor det svirare
for dem att ta sig in pA marknaden. Det 4r ofta svért att avgdra om
sddana "kvalitetsregleringar" - tex. i friga om byggmaterial - ir
baserade pé reella sikerhets- och miljoéverviganden, eller om de
frimst har ett protektionistiskt syfte.

Som framholls under (b) ovan skyddas de etablerade foretagen ofta
mot konkurrens utifrdn genom att de har kontroll 6ver resurser, som
ar betydelsefulla for produktutveckling, tillverkning eller marknads-
foring. Om man vill begrinsa den konkurrens- och effektivitetshim-
mande inverkan frin sidana etableringshinder, #r det nédvindigt att
overviga flera ganska olikartade inslag i existerande lagstiftning. Ett
exempel dr lagar rorande patent och varumirken, som 4r avsedda att
stimulera vissa typer av investeringar, men som genom sin utform-
ning ocksd kan ge skadliga effekter pd konkurrensen. Ett annat dr
reglerna for tilldelning av mark for byggande inom ramen for den
kommunala planeringen. En beniéigenhet att gynna stora, viletablerade
aktorer kan hér utgora ett mycket verkningsfullt hinder mot nyetab-
lering och konservera en ineffektiv branschstruktur. Ett tredje
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exempel dr reglerna i konkurrenslagen om bl.a. priskarteller och
foretagsforvirv. Syftet med dessa regler dr att hindra att foretag
genom otillborliga &tgirder kan skydda sig mot konkurrens, sévil i
tillverknings- som i distributionsleden. Med hénsyn till etableringsfri-
hetens och den potentiella konkurrensens avgorande betydelse for
marknadshushéllningens effektivitet, méste kontroll av detta slags
konkurrensbegridnsande &tgidrder ses som en av konkurrenslagstift-

ningens viktigaste uppgifter.

Vi har i detta avsnitt dgnat intresset huvudsakligen &t frigor om
potentiell konkurrens och etableringshinder. Det bor emellertid under-
strykas att statliga regleringar och subventionssystem har betydelse
ocksd for konkurrensens styrka och inriktning inom den grupp av
foretag, som faktiskt dr verksamma pd marknaden. Det kan finnas
kontrollsystem som &r s& utformade att de skapar trogheter och
bromsar upp produktutvecklingen inom foretagen, eller som innebir
s& stora fasta kostnader att mindre och medelstora foretag missgyn-
nas. Subventions- och lanesystem, t.ex. p& bostadsomrédet, kan vara
konstruerade sd att prisskillnader mellan alternativ elimineras pd
vigen fram till konsumenten och sd att foljaktligen motiven for att
priskonkurrera forsvinner. Det dr av storsta vikt att reglerings- och
stodsystem, som av olika skil bedoms vara oundgingliga pd olika
omrdden, kan utformas si att marknadernas funktion som informa-
tionsformedlare och styrmekanism for hushdllen stors sd litet som
mojligt. Det dr detta problem som huvuddelen av resonemangen i
betinkandet skall handla om.

2.4 Regleringar — motiv och metoder

I direktiven framhélls att alltfér omfattande ingrepp i konkurrens och
fri prisbildning ldtt leder till en stel foretagsstruktur, och till att
drivkraften att hdlla kostnaderna nere inte blir tillrdckligt stark. Dér
sdgs ocksa att:

- det dr angeliget att behovet av en reglering kontinuerligt ana-
lyseras, och att regleringen inte ges storre omfattning dn vad
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skyddsintresset kriver,

- regleringen bor utformas pé ett sdtt som s& ldngt mojligt fram-
jar fri konkurrens och fri prisbildning.

Det dr nodvéndigt att analysera vilka motiv eller skyddsintressen som
ar grundldggande pd vart och ett av de reglerade omridena. Motiven
for statlig reglering skiljer sig kraftigt mellan de tre reglerade sektorer
som sirskilt utpekas i direktiven, ndmligen transportomradet, bygg-
och bostadssektorn samt livsmedelsomradet.

DA det giller motiven for regleringar och dessas samhillsekonomiska
betydelse &dr bygg- och bostadssektorn otvivelaktigt det mest kompli-
cerade av de hir aktuella omrddena. Bostaden har ju en grundliggan-
de betydelse for vilfarden och detta har alltsedan 1930-talet motiverat
ett sirskilt engagemang frdn statens och kommunernas sida. For att
forverkliga ritten till en god bostad for alla oberoende av ekonomiska
forutsittningar, bostadsort och andra forhdllanden krivs en tillrdcklig
bostadsproduktion och garantier for en tillfredsstillande kvalitet inom
produktion och forvaltning.

Det grundliggande bostadspolitiska mélet har formulerats litet olika
under 4rens lopp. Ett vanligt sitt att formulera mdlet ir att det skall
finnas goda bostider &t alla till en rimlig kostnad. Detta forutsitter en
nyproduktion av tillrdcklig kvalitet och omfattning. Men det forutsiit-
ter ocksd att bostdderna kan tillhandahdllas till sddana kostnader att
dven hushdll med stor forsorjningsborda eller 18ga inkomster kan bo
bra i forhéllande till sina behov.

Vid sidan av detta grundliggande mil om en tillricklig bostadspro-
duktion har ambitionerna och malsittningen for bostadspolitiken suc-
cessivt byggts ut och kompletterats.

For att frimja valfriheten pd bostadsmarknaden har det ansetts angeli-
get att statens stod till bostadsproduktionen #r neutralt mellan olika
upplételseformer (neutralitetsmélet). Det ér hushdllens upplevda bo-
stadsbehov och inte skilda skatte- eller bidragsregler som skall avgora
valet av bostad.



34

Det #r likaledes viktigt att bostdder av olika 4lder och standard
betingar jimforbara priser (paritetsmélet). Inflationen leder for varje
ar till allt hogre produktionskostnader for nya bostdder och gor suc-
cessivt dldre bostdder billigare att bo i. Detta leder i sin tur till en
utgiftssplittring mellan nyare och dldre hus som hindrar en dnskvird
rorlighet i bostadsbestidndet samtidigt som mojligheter skapas for att
kapitalisera subventioner p& bostadsmarknaden. Det &r darfor en vik-
tig mélsdttning for bostadspolitiken att motverka en for stark utgifts-
splittring mellan nyare och dldre hus.

Nyckelfrdgan dr varfér subventionering och reglering av produktio-
nen eller konsumtionen av just bostdder dr att foredra framfor direkta
(icke oOronmirkta) bidrag till ldginkomsttagare, barnfamiljer eller
andra grupper som man vill stodja. Svaret miste vara att man vill
pdverka hushdllens konsumtionsval och inte bara kopkrafts- eller
vilfiardsfordelningen i allmidnhet. Niar det géller barnfamiljer kan mo-
tivet vara att sidkra och goda bostadsforhdllanden for barnen,
oberoende av fordldrarnas prioriteringar mellan bostads- och annan
konsumtion. Ett uttalat, sjdlvstdndigt mal for bostadspolitiken &r
ocksé att motverka segregation, inte bara dé det géller handikappades
boende utan ocksd mellan hushdll i olika inkomstlédgen.

Specifika fordelningsmal av det hér slaget innebidr en avvikelse frén
huvudregeln att hushdllens egna betalningsvilja skall utgéra grunden
for styrningen av resursanvidndningen for olika konsumtionsdndamal.
Bostadspolitiken dr ett viktigt exempel pd att samhillet prioriterar en
viss typ av s.k. "merit wants", vilka dock &terfinns ocksd pd t.ex.
barnomsorgs-, utbildnings- och kulturomrddena.

En stor uppsidttning medel anvdnds for att soka uppfylla de
bostadssociala mélen. Dér ingér:

— generella subventioner till produktionen (rdntebidrag, skatteav-
drag m.m.)

— individuella subventioner till konsumtionen (bostadsbidrag, kom-
munala bostadstilligg m.m.)
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— produktion och upplételse av bostdder i icke vinstdrivande for-
mer (allménnyttiga bostadsforetag, bostadskooperation

m.m.)
— reglering av hyrorna (bruksvirdesystemet).

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

Vid sidan av de ovan nimnda styrmedlen kan ocksd regleringen av
sjilva byggandet i viss min uppfattas som ett medel att nd specifika
fordelningsmdl, bl.a. genom att byggnormerna ligger fast en minimi-
standard for bostiddernas kvalitet. Ofullstidndig information hos kdpar-
na om varans egenskaper och skillnader i foretagens och samhiillets
virdering av sdkerhets- och hilsorisker torde dock vara den mark-
nadsbrist som spelar huvudrollen i detta fall. Liksom i andra delar av
konsumentpolitiken fir reglerande och 6vervakande myndigheter
fylla en uppgift som stillféretrdidande (och vilinformerad) konsu-
ment. For andra regleringar p& byggomrddet utgér inverkan p& den
yttre miljon huvudmotivet. Sdvil regleringarna som subventionssyste-
met kan verka kostnadshdjande.

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

De forhdllanden som ridde ndr en reglering eller subvention ur-
sprungligen infordes kan ha fordndrats och det ir inte sikert att den
har lett till avsett resultat. Det dr ddrfér nddvindigt att folja upp
regleringens eller subventionens effekter och vid behov #ndra regel-
systemet. Inte minst den nu pdgdende EG-harmoniseringen motiverar
en gversyn av manga 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 av de grundliggande mdlen for bostadspolitiken, och d andra
sidan undersoker vilka icke onskade bieffekter, med avseende pd
kostnader, konkurrensférhéllanden och prisbildning, dtgéirderna dragit
med sig.

Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO) har 1atit utfoéra
en bred studie om hittillsvarande subventionspolitik. I rapporten Sub-
ventioner i kritisk belysning (Ds 1988:28) anges foljande:

Subventioner (har) spelat en oklar och pd flera punkter ocksé
oforutsedd roll pd olika marknader. Syftet med 1973 é&rs
livsmedelssubventioner har varit att sdnka konsumentpriserna.
Det dr svért att sikert beldgga att detta intrdffat. Subven-
tionsférménen har till en huvuddel i stdllet lackt ut till livs-
medelssektorns producent- och distributionsled. Bostadssub-
ventioner har bidragit till en dverefterfrigan pd bostdder. Kon-
sumentavgiften har hillits nere, men med ett starkt stigande
subventionsdtagande som f6ljd. Byggmarknaden har pdverkats
kraftigt. Prisrorelserna har svdrtolkade inslag. Hypotesen in-
troduceras, att subventioner medverkat till en "prisskugga" pa
denna marknad. Med bara en svag anknytning till efterfrigan
har priserna oavbrutet stigit pd byggsektorns delmarknader. Via
prishdjningar och kapitalisering av subventionsforméner moter
konsumenterna efterhand hoga och stigande kostnader p& bo-
stadsmarknaden.

Kunskaperna om hur subventioner pdverkar marknaders funktion dr
ofullstindiga, men enligt kommitténs uppfattning finns det alltid en
risk for att subventioner till en viss verksamhet minskar kostnadsmed-
vetandet bland de aktdrer som deltar pd marknaden, och detta oavsett
hur subventionssystemet utformas. Storst dr risken vid kostnadsrelate-
rade subventioner, sdrskilt om bidragsprocenten dr hog, eftersom da
bade kopare och siljare blir mindre priskinsliga. Aven med schablo-
niserade bidrag finns det en risk for att man forsoker att utforma
verksamheten s att den statliga subventionen maximeras, ndgot som
dock kan leda till samhillsekonomiskt déliga losningar. For att
undvika negativa sidoeffekter av subventioner bor om schablonisera-
de bidrag anvinds den parameter som ligger till grund for berikning
av bidragets storlek vara direkt relaterad till mélet for den statliga
subventionen, t.ex. bidrag till energibesparande &tgirder baserade pa
beridknad sparad energimingd. Ofta har man emellertid sdsom inom
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bostadspolitiken flera olika mél med det statliga stodet och det kan d&
vara svdrt att konstruera ett enkelt schablonsystem utan negativa
sidoeffekter.

Ett subventionssystem kan ocks& verka kostnadsdrivande om det
utformas sd att det ger konkurrensfordelar &t vissa typer av foretag.

Som ndmnts i avsnitt 1.1 skall boendekostnadsutredningen bl.a. stu-
dera bostadssubventionernas effekter pd prisutvecklingen. Konkur-
renskommittén har dédrfor inte gjort nigon egen understkning av
denna friga.

2.5 Regleringar och konkurrenslagstiftning

Konkurrenslagen (KL) har till dndamdl att frimja en frdn allmin
synpunkt 6nskvird konkurrens inom néringslivet genom atgirder mot
skadlig konkurrensbegransning. Lagen innefattar med andra ord den
allménna marknadslagstiftningen p& konkurrensomridet men den
tvingas vika for de sdrregleringar som inforts pa vissa omr&den. Sir-
regleringar behover inte nodvindigtvis ha formen av en sirskild lag
eller annan forfattning. Enligt propositionen med forslag till KL
(prop. 1981/82:165, s. 185 ff.) kan det ricka med att ett sdrskilt
regleringsmonster har tringt igenom och erkints av statsmakterna.
KL:s tillimpningsomrdde begrinsas alltsd i realiteten av sirreglering-
arna. Det r0r sig om en elastisk och Over tiden forinderlig begriins-
ning av KL:s rdckvidd. Infors en ny sirreglering, som innefattar
konkurrensbegrinsande regler om t.ex. marknadsintride eller prissitt-
ning, inskridnks i motsvarande mén mojligheterna att tillimpa KL.
Slopas didremot en tidigare gillande sérreglering av motsvarande slag
vidgas automatiskt KL:s rdckvidd.

I detta delbetinkande kommer vi att behandla mojligheterna att
minska regleringarna inom bygg- och boendesektorn och att i stillet
prova mojligheterna att uppnd de bostadspolitiska milen genom en
forstirkt konkurrens.
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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 dvriga 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 tkade
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 pd bostadsinvesteringarna.
Dessa uppgick i 16pande priser &r 1988 till nira 50 miljarder kronor.
Av figur 3.2 framgér hur de har utvecklats 6ver tiden (i 1980 &rs
priser) samt hur de har fordelats pd nybyggnad (flerbostadshus resp.
sméhus) och ombyggnad.

Figur 3.2 Bruttoinvesteringar i permanenta bostider aren 1963-
88, milj.kr., 1980 irs priser.
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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 sm&hus och nir den
totala nyproduktionen minskade under 1980-talets bdrjan forskots
byggandet, med hjilp av ROT-programmet (Reparation, Ombyggnad,
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Tillbyggnad), till ombyggnation.

I figur 3.3 visas antalet ligenheter som paborjats under dren 1960-88.
I slutet av 1960-talet p&borjades &rligen fler &n 100 000 ldgenheter.
Femton &r senare, i mitten av 1980-talet, var antalet paborjade ldgen-
heter firre #n 30 000 per &r. Siffrorna skall dock stillas i relation till
det totala antalet ligenheter, som vid folk- och bostadsrdkningen &r
1985 var drygt 3,8 miljoner. Det kan d4 konstateras att nybyggnatio-
nen som andel av den totala bostadsstocken under den senaste 30-
irsperioden varierat mellan 0,7 och 3 %. Det ér siledes endast margi-
nella 4rliga forindringar av bostadsstocken som 4stadkoms dven dd
mycket stora resurser satsas pd nybyggnation. Det krévs dérfor en
langsiktig satsning om man skall bygga bort en stor bostadsbrist.

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

Det finns olika sitt att utifrén befintlig statistik méta prisutveckling
och kostnadsutveckling inom byggproduktionen. De viktigaste index-
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serierna &r entreprenadindex, faktorprisindex, byggnadsprisindex och
SCB:s l&neobjektstatistik.

Entreprenadindex E84 bestér av ett antal delindexar som anvinds for
att reglera for 6kade loner och priser pd byggmaterial, maskiner,
transporter m.m. under byggnadstiden. For tillimpningen av E84 som
kostnadsregleringsinstrument finns regler utarbetade av en kommitté
med representanter for bestillare och entreprensrer.

Aven faktorprisindex miiter prisutvecklingen for de produktionsfakto-
rer som sdtts in i byggnadsverksamheten. For faktorprisindex berik-
nas, till skillnad frin E84, en totalindex viigd med produktionsfakto-
rernas relativa andelar av de totala byggkostnaderna. Vid berikning
av faktorprisindex antas sdledes produktutformning och produktions-
teknik definitionsmissigt vara oforindrade. De nuvarande vignings-
talen som anvinds vid beridkning av faktorprisindex inférdes &r 1985.
Vigningstalen for entreprendrens kostnader baseras pa underlaget till
entreprenadindex E84. For byggherrens kostnader baseras vikterna pa
uppgifter frén SCB:s l&neobjektstatistik.

Byggmaterial och arbetsloner exkl. 16neglidning utgor for bostads-
byggande tillsammans omkring 60 % av de totala kostnaderna som de
miits i faktorprisindex. Faktorprisindex beriknas med och utan 16ne-
glidning. Skilet att berikna faktorprisindex utan 16neglidning ir att fa
en indexserie som kan anvindas for kostnadsreglering p4 motsva-
rande siitt som E84. Avsikten #r dirvid att i viss min kompensera for
produktivitetskningar. Faktorprisindex inkl. 16neglidning ger dire-
mot en riktigare spegling av de faktiska kostnadsokningarna for de
produktionsfaktorer som anviinds i byggandet.

Produktionskostnaderna paverkas forutom av den genomsnittliga
prisutvecklingen for produktionsfaktorerna dven av forindringar i den
relativa faktoranvindningen, produktivitetsutvecklingen, forindrad
utformning och kvalitet hos byggnaderna samt &ndringar i vinstmargi-
naler i olika led, tomtkostnader och mervirde skatt.

Byggnadsprisindex avser att mita prisutvecklingen p4 nya byggnader
rensad frén kvalitetsfordndringar och olikheter i lokalisering. Efter &r
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1987 finns dock ingen berikning av denna indexserie framtagen av
SCB.

I SCB:s léneobjektstatistik gors berdkningar av produktionskost-
naderna per kvadratmeter for flerbostadshus och gruppbyggda smé-
hus med utgéngspunkt frén de kostnadsuppgifter byggherrarna lamnar
in vid ansokan om statliga bostadsldn. Statistiken, som omfattar de
byggnadsprojekt dér preliminért beslut om statligt bostadslén ldmnats,
fors 1opande. Niir man i den allménna debatten talar om dkade bygg-
nadskostnader avses i allmidnhet produktionskostnaden per kvadrat-
meter, ett mitt som dock inte tdcker in alla aspekter nidr man skall
beskriva kostnadsutvecklingen.

I tabell 3.1 redovisas arliga fordndringar av produktionskostnaderna
samt konsument- och producentprisindex.

Tabell 3.1 Arlig procentuell forandring av kostnader for att
bygga bostider (produktionskostnader per kvm)
samt konsument- och producentprisindex

Period Produktionskostnader Konsument- Producent-
prisindex prisindex
Flerfamiljs Sméi-
hus hus
1968-75 7,4 5,6 6,8 8,2
1975-80 15752 15,2 10,0 8,0
1980-87 9,6 9,3 7.3 2
1987-89 10,5 122 5,9 6,5

Kdllor: Ldneobjekisstatistiken, Boverkets snabbstatistik over bygg-
kostnaderna, Statistisk drsbok, SOS konsumentpriser, P 10 SM 8902,
P 20 SM 8908 samt P 14 SM 8910. Kostnadsokningen 1988 och 1989
baseras pd data for tredjz kvartalet resp. dr

Under 21 4r har de reala kostnaderna i medeltal vuxit drygt tvd
procent snabbare dn priserna pé i Sverige tillverkade industrivaror. I
forhdllande till konsumtionsvarornas priser dr siffrorna &nnu hogre.
Utvecklingen under 1980-talet, och sérskilt de senaste tvé &ren, anty-
der snarast att okningstakten gltt upp, dven om prisstegringen &ren
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1975-80 var dnnu starkare.

Det samhilleliga problemet blir mot denna bakgrund helt uppenbart.
Kostnaderna for bostadsbyggandet stiger flera procentenheter snab-
bare per &r dn bide konsumentpriser och producentpriser. Ett givet
bostadsbyggnadsbehov skulle, om utvecklingen fortsatte som under
1980-talet, medfora att allt storre andel av landets resurser i snabb
takt skulle behdva avsittas fér bostadsbyggandet.

Parallellt med att kostnaderna for bostadsbyggandet okat har de
statliga subventionerna av bostadsbyggandet ocksd vuxit. Det giller
sdrskilt efter & 1975 d& nuvarande rintebidrag infordes. Som framgér
av tabell 3.2 har hyrorna i nybyggda ligenheter bl.a. av detta skil
okat négot ldngsammare &n produktionskostnaderna i flerfamiljshus.

Tabell 3.2 Produktionskostnads- och hyresutveckling

Period Arlig forind- Period  Arlig féréndrin g av drshyran
ring av pro- per kvadratmeter i trerums-
duktionskost- lagenheter (%)
naderna per
kvadratmeter (%) Nyproduktion  Bestindet

1968-72 4,3 1969-73 53 6,2

1972-77 14,5 1973-78 12,2 10,4

1977-81 15,9 1978-82 121 11,8

1981-87 8,6 1982-88 72 6,9

Kdllor: Bostads- och byggnadsstatistik drsbok 1981 och 1988,
Bostads- och hyresundersékningen 1988 samt SPK 1990:1.

Hyrorna i bestindet pdverkas givetvis mindre av produktionskostna-
dernas utveckling &n hyrorna i nybyggda ligenheter. P4 grund av att
mdnga allmidnnyttiga féretag har dverfort finansieringen av en del av
kapitalkostnaderna i nyproduktionen p4 hyrorna i det éldre bestandet,
har dock produktionskostnaderna en viss direkt effekt ocksi p4 den
allménna hyresnivén. Det finns emellertid en tendens till att det dldre
bestdndet p& grund av kraftigt hjda hyror inte lingre kan subventio-
nera nyproduktionen i samma grad som tidigare.

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

Figur 3.4 Relativ hyresutveckling, perioden 1960-1988.
Index 1960 = 100
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Kdlla: SPK:s bearbetningar av SCB-data.

Relativpriset r beriknat som delposten hyror i konsumentprisindex
dividerat med totala konsumentprisindex. Som framgar av figuren
okade hyran i relation till andra varor under 1960-talet. Under
perioden 1970-85 syns ingen trend, men dérefter har hyrorna okat i
forhallande till 6vrig prisutveckling.

3.3 Orsaken till 6kningen av byggkostnaderna

Statens institut for 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 ldngsiktiga kostnads-
utveckling (Wigren och Engebeck, 1990) indelas efterkrigstiden i tvé
huvudperioder med hinsyn till kostnaderna for byggande av fler-
familjshus (se figur 3.5).



46
Figur 3.5 Reala produktionskostnader per kv 1950-89

(Deflator ar konsumentprisindex, dir index 1980 = 1)
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Under perioden 1950-75 steg de reala kostnaderna obetydligt.
Direfter 1ag den 4rliga 6kningstakten pa i medeltal fyra procent. Vid
mitten av 1970-talet intriffade alltsd ett trendbrott. Detta gor att det
blir sdrskilt intressant att jimfora perioden fore och efter 1975. Av
dataskal har emellertid analysen inskrinkts till perioderna 1968-75
samt 1975-87. I det sammanhanget bér man komma ih&g att &r 1968,
dr 1988 och i ndgot mindre grad dven &r 1987 var hogkonjunkturar,
mitt med ldgenhetsproduktionens procentuella 6kning, medan bygg-
konjunkturen var som ligst &r 1975, dvs. produktionsminskningen var
som Storst.

Mellan &ren 1968 och 1975 sjonk de reala produktionskostnaderna.
Det berodde framfor allt p4 en snabb utveckling av effektiviteten som
forbittrades genom bl.a. ett produktionsanpassat byggande med stora
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ingrepp i naturen samt anvindning av nya material och tekniker. Fak-
torpriserna steg under denna period i ungefdr samma takt som under
hela perioden 1968-87, medan produktinnehdllets virde 6kade l&ng-
samt eller till och med minskade. Produktinnehdllets virdeforidndring
miter husens kvalitetsutveckling och kostnadskonsekvenserna av énd-
ringar i produktionens regionala fordelning. Byggkostnaderna &r
hogre i storstdderna och om det byggs relativt mycket i dessa kommer
index for byggkostnaderna att oka.

Perioden efter ir 1975 karaktiriseras av en sjunkande effektivitet
under flera ir. En viss dterhimtning skedde visserligen under 1980-
talet, men det som framfor allt skiljer perioden fore &r 1975 frén den
som kom efter r just omkastningen i effektivitetens utveckling. Den
andra viktiga forklaringen till de mycket stora kostnadsokningarna
efter r 1975 #r att produktinnehdllets vérde tillvixte snabbt.

En liten del av skillnaderna mellan perioderna 1968-75 och 1975-87
kan Aterforas pd skillnader i ligenhetsstorlek, pd andelen ligenheter
som byggts inom saneringsomréden samt pd den regionala fordelning-
en av byggandet. Den stora differensen vad giller utvecklingen av
produktinnehllets virde for flerfamiljshus sammanhinger dock med
att viirdet p4 andra egenskaper hos husen dkade under &ren direkt efter
miljonprogrammets slut. Dessa standardhojningar kan ha orsakats av
sdviil dndrade byggnormer som frivilliga 6verenskommelser mellan
byggherrar och entreprentrer. Samma fenomen upptridde ocksd for
smahusen, men i det fallet spelar den minskade bostadsytan under
1980-talet en betydligt storre roll for kostnadsokningen.

En viktig forklaring till att produktionskostnaderna har stigit ar att
faktorpriserna har okat. Faktorprisindex &r ett vdgt medelvirde av
priserna pd de olika resurser som anvidnds vid byggandet, mitt i
procent av de sammanvédgda priserna under baséret. Vikterna utgors

av resursernas kostnadsandelar vid en viss tidpunkt.

De prisuppgifter som ligger till grund for faktorprisindex riknas
vanligtvis exklusive rabatter, s.k. listpriser. Storleken pé rabatterna
varierar med konjunkturerna. I situationer med ett efterfrigedverskott
minskar eller forsvinner rabatterna helt. Om man da fortsitter att
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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 arbetsls-
ner, materialpriser, byggherrekostnader och dvrigt.

Tabell 3.3 fxrlig procentuell forindring av realt faktorprisindex
och dess komponenter aren 1968-89

Flerfamiljshus

1968-75 1975-80 1980-87 1987-89 | 1968-87
Arbetsloner 2.5 51,3 0,8 3,8 2,1
Materialpriser 0,8 L5 Il 2,2 1,1
Byggherrekostnader! 1,2 Mo SR 3,7 0,8
Ovriga kostnader? 3,0 3,3 0,1 2,2 2,0
Faktorprisindex 1127/ 2.7 0,5 2,8 1175

1) exklusive moms

2) inklusive moms

Arbetslénerna har stigit mest, sett 6ver hela perioden 1968-89, dock
inte mer &n inom tillverkningsindustrin. Négra storre skillnader mel-
lan perioderna fore och efter &r 1975 finns inte.

Materialpriserna 6kade l&ngsamt ren 1968-89 jimfort med andra
kategorier, byggherrekostnaderna undantagna, men de har p4 21 4r
stigit 30 % mer 4n priserna p& svenska industrivaror i allménhet. Bris-
ter i datamaterialet kan givetvis férekomma, men en s& stor skillnad
som 30 % kan knappast forklaras av detta. Det forefaller ocks& som
om takten i byggmaterialets prisokningar var nigot lingsammare fore
&r 1975 idn efter, vilket sannolikt sammanhinger med den svaga
byggkonjunkturen med successivt allt mindre produktion i bérjan av
1970-talet.

Byggherrekostnaderna bestar av fyra komponenter, nimligen allmin-
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na byggherrekostnader, konsultkostnader, rantor under byggnadstiden
samt mervirdeskatt. Tillsammans utgdr de drygt 20 % av de totala
produktionskostnaderna. Under 1980-talet har deras andel varit
relativt konstant efter en ganska kraftig 6kning under senare delen av
1970-talet. Okningen berodde p# att diskontot och mervirdeskatten
hojdes, dvs. faktorer som en enskild byggherre inte kan pdverka.

Av byggherrekostnaderna har de s.k. allménna byggherrekostnaderna
okat mest. Dessa utgors av ersittning for ledning, projektering och
upphandling av byggprojekten samt vissa myndighetsavgifter. Deras
omfattning bestims av hur stora insatser byggherren sjilv gor och

prisutvecklingen for dessa tjdnster.

Som konstaterats ovan dr det framfor allt effektivitetsutvecklingen
som skiljer perioden 1968-75 frén tiden 1975-87. Nedgéngen efter
miljonprogrammets slut kan forklaras med att projektstorlekarna
minskade och att konjunkturerna, som fore & 1975 gynnade effektivi-
tetstillviixt, under dren 1975-87 hade en motsatt inverkan. Av allt att
doéma betydde de minskade projektstorlekarna mer for effektiviteten i
produktionen av flerfamiljshus &n for sméhus.

For bade flerfamiljshus och smahus finns en underliggande positiv
trend till 6kad effektivitet, som kan tolkas som resultatet av tekniska
och organisatoriska forbittringar. Trenden 4r tre gdnger starkare for

sméhusen.

I tabell 3.4 sammanfattas de kalkyler som SIB gjort Over
produktionskostnadernas kning samt vad olika fordndringar betytt
for kostnadernas utveckling mellan &ren 1968 och 1987. Man kan
t.ex. se att omliggningen frin exploaterings- till saneringsomréden,
materialprisernas 6kning och den minskade projektstorleken svarade
for ungefir lika stor del av kostnadsokningen vad giller flerfamiljs-
hus. Det framgar ocks4 att fordndringen i "ovriga egenskaper" lamnat
det storsta bidraget. I det perspektivet dr det givetvis otillfredsstillan-
de att inte nirmare kunna precisera dessa dvriga egenskaper. Trend-
faktorn skulle ocksd behdva en ndrmare analys. Denna har haft en
avgorande betydelse for sm&husbyggandet. Utan trendfaktorns tillba-
kah&llande effekt skulle kostnadsutvecklingen for smahusen ha blivit i
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stort sett lika htg som for flerfamiljshusen.

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

Flerfamiljs- Smaéhus
hus
Kostnadsokning (kronor)
nominellt 6918 SEAI0
realt (1990 ars producentpriser
for tillverkade industrivaror) 1923 991
Andel av kostnads6kningen (procent)
som beror pé fordndringen i:
Produktinnehdllets viirde + 54 + 94
varav
genomsnittslig ligenhetsstorlek - 5 S0
projektbeldgenhet
regional fordelning av byggandet + 5 +i 4 03
Ovriga egenskaper + 39 + 16
Faktorprisindex HIS6 +223
varav
arbetsloner +121 ---
materialpriser + 16 -
byggherrekostnader + 16 -
Ovriga resurspriser T I -
Effektiviteten - 9 - 117
varav
projektstorlek RS
} + 58
andel privata dgare - 3
vinstmarginaler i entreprenadledet 0 0
trendfaktorn - 21 =177
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 nigra typer av byggnader, bl.a. statliga forvalt-
ningsbyggnader, vissa sjukvardslokaler, 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 samhillsekonomin. Bygg-
nadsinvesteringarna svarar for drygt hilften av samhillets totala brut-
toinvesteringar och av byggnadsinvesteringarna svarade &r 1988 bo-
stadsinvesteringarna for omkring 44 %.

Ett utmirkande drag for bygg- och bostadsektorn dr att den under
4rens lopp varit foremdl for en mingd reglerande Aatgirder frén
statsmakternas sida. Detta kan bl.a. forklaras av byggandets stora
betydelse for samhillekonomin och boendets stora betydelse for hus-
hallen, sivil ekonomiskt som socialt. Framfor allt bostadsproduktio-
nen och boendet har stora inslag av regleringar och statliga subventio-

ner.

Den statliga styrningen av byggandet och boendet berdr stora delar av
marknaden frin planeringen av byggandet till sjilva boendet. I figur
4.1 visas de viktigaste leden i byggprocessen, samt vilka aktdrer som
deltar i de olika leden. Vidare visas vilka statliga regelsystem som
styr processen och vilka myndighetsbeslut som kan krdvas vid ge-
nomforandet av ett byggprojekt.

Det bor understrykas att beskrivningen innebir en stark forenkling av
verkligheten. Byggprocessen kan sdledes i det forsta ledet innehdlla
ytterligare aktiviteter, t.ex. fastighetsbildning. Det sista ledet kan dven
innehilla t.ex. formedling eller forsiljning av bostdder samt reparatio-
ner och om- och tillbyggnader. Vidare finns det ytterligare regleringar
och myndighetstillstind som kan krivas, t.ex. tillstdind enligt miljo-
skyddslagen och arbetsmiljélagen, skyddsrumsbesked enligt civilfor-
svarslagen och tillstdnd enligt fornminneslagen. Det kan dven utgd
annat statligt stod @n enligt bostadsfinansieringsforordningen, som
bara avser bostider och lokaler som utgdr komplement till bostéder.
Exempel pd andra st6d ér statsbidragen for byggande av samlingslo-
kaler, skyddsrum och vigar.
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Figur 4.1 Byggprocessen
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Sambanden mellan de privata aktorer, som visas i figur 4.1, uttrycker
ett kopare/siljare-forhéllande. 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
bestidms da av tillgdng och efterfrgan.

Inom bygg- och boendesektorn finns dock vissa begridnsningar i den
fria marknaden. For bostdder med hyresritt bestdms enligt bruks-vér-
deprincipen hyrornas storlek efter forhandlingar mellan fastig-
hetsdgarna och hyresgésternas organisationer. Inom det bostadsbyg-
gande som sker med statliga 1an finns en form av prisreglering genom
den kontroll av byggkostnaderna som ldnsbostadsndmnden utovar.
For annat byggande &n bostadsbyggande har under vissa perioder
tillstdnd kréavts for igdngsattning.

Lonerna for byggnadsarbetarna bestims genom kollektivavtal. De
loneformer som tillimpas inom branschen, vanligen ackordsersitt-
ning baserad pé en férhandling, ger dock ett stort utrymme for 16ne-
glidning, sdrskilt om byggarbetsmarknaden dr "Overhettad". Hérige-
nom kan marknadskrafterna sl igenom p4 16nebildningen.

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

4.2 Planering
4.2.1 Regelsystemet

Kommunerna har i Sverige under ldng tid haft ett direkt ansvar for
byggandet och boendet. Enligt lagen om kommunala tgédrder for bo-
stadsforsorjningens frimjande (1947:523) skall kommunerna bl.a.
gora upp en bostadsforsorjningsplan till ledning for den framtida
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bostadsproduktionen. Bostadsforsérjningsprogrammet skall antas av
kommunfullméktige. Programmet avser det planerade bostadsbyggan-
dets omfattning och inriktning (t.ex. typ av dgarkategori, ligenhets-
fordelning m.m.) och omfattar en tid av 3-5 4r. Det skall numera dven
innehdlla planer for bostadsforbittringsatgérder i befintlig bebyggelse
samt &tgiirder for att forbéttra bostadsforhéllandena for gamla, handi-
kappade och langvarigt sjuka.

I plan- och bygglagen (PBL) som tridde i kraft den 1 juli 1987
regleras kommunernas ansvar och befogenheter att pdverka markan-
vindningen. For storre nybebyggelse och bebyggelseforindringar
skall kommunerna uppritta en detaljplan som skall antas av kommun-
fullmiktige. Detaljplanen, som ersitter de tidigare stadsplanerna och
byggnadsplanerna, dr bindande fér myndigheter och enskilda. Nir en
detaljplan antas for ett visst omrdde skall planen ge besked om hur
bebyggelsen skall placeras och utformas. En ansékan om bygglov
som &r forenlig med planens bestimmelser kan normalt inte avslis s&
linge planen giller. Detaljplanen reglerar allts3 byggrittigheter.

PBL och lagen om bostadsforsérjningens frimjande innehéller regler
som syftar till att ge fastighetsdgare, hyresgister och andra intres-
senter mojlighet att pdverka markanvindningen och inriktningen av
det framtida byggandet. De kommunala organen har dock den avgo-
rande beslutskompetensen. Normalt kan inte nigot byggande komma
till stnd om inte kommunen antagit en detaljplan. Det kommunala
planmonopolet utgor ett viktigt kommunalt styrinstrument.

Till en detaljplan hor en genomférandebeskrivning. Beskrivningen
skall omfatta de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighets-
rittsliga dtgirder som behdvs for ett samordnat och dven i ovrigt
dndamélsenligt genomférande av planen. Antagandet av detaljplanen
innebdr att kommunen Atar sig att for sin del genomfora planen enligt
genomforandebeskrivningen.

I samband med ett antagande av en detaljplan uppriittas ofta ett
exploateringsavtal. I avtalet regleras de ekonomiska 4tagandena for
olika parter (kopeskilling for mark, exploateringsbidrag, anslutnings-
avgifter m.m.) Dirut6ver kan vid behov ocksa &taganden som giller
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ansvaret for den yttre miljon, ldgenhetsfordelning etc. regleras i
avtalet.

Enligt den nya lagen om exploateringssamverkan kan fastighetsdgare
gd samman i en samfillighetsforening och gemensamt sluta ett
exploateringsavtal med kommunen och ansvara for att omrédet
exploateras. Denna form av samverkan, som framst &r aktuell vid
fornyelse av ildre villa- och fritidshusomriden, i kvarter med éldre
flerbostadshus och i industriomraden, har dock hittills tillimpats i
liten utstrdckning.

4.2.2 Problem

Nir efterfrigan pi bostider 6kade i mitten av 1980-talet fanns det i
méinga kommuner inte en tillricklig planberedskap for att snabbt
komma iging med bostadsbyggandet. I en promemoria 1989-06-26
om bostadsforsorjningsplaneringen skriver riksrevisionsverket foljan-
de:
I minga kommuner anger man en bristande eller délig plan-
beredskap som skil for forseningar. Anledningen kan vara att
man har en 1ag kapacitet pa stadsarkitektkontoren, en kapacitet
anpassad efter ett 1igt nybyggande. P4 frigan om det dr mojligt
och onskviart med hogre planberedskap #r svaren motsd-
gelsefulla. Det kan vara Onskviért men samtidigt dr det svart att

hélla planer p lager. Redan inom ett ir kan forutséttningarna
ha forindrats s mycket att planerna mste goras om.

I promemorian konstateras vidare att dubbelarbete forekommer ge-
nom att bide byggfirman och stadsarkitektkontoret gor upp ritningar
for samma projekt. En allvarlig orsak till forseningar ansdgs vara
stindigt skiftande forutsdttningar genom politiska beslut. Ett exempel
p4 detta #r rintehdjningen for ombyggnadslin som genomfordes
hosten 1988 och som syftade till att fora over resurser till nybyggna-
tion av bostider. Byggforetagen upplevde rintehdjningen som mycket
negativ, eftersom man bara nigon minad tidigare infort tillsvidare-
anstillning for byggnadsarbetare och eftersom de foretag som byggts
upp for att genomfora det s.k. ROT-programmet inte var anpassade
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for nybyggnation.

Betriffande PBL konstaterades foljande i riksrevisionsverkets prome-
moria:

Den nya plan- och bygglagen medger ett 6kat utrymme for 6-
verklaganden i plandrenden bl.a. genom att antalet intressenter
utdkats. I kommunerna och pA linsstyrelsernas planenheter har
man ocksd noterat ett 8kat 6verklagande. Besviren bifalles sil-
lan men proceduren verkar fordréjande pa de projekt som Gver-
klagas.

Stor-Stockholms planeringsndmnd har 14tit genomfora en studie av
genomforandeproblem i bostadsbyggandet inom Stor-Stockholm
1989. I rapporten "Varfor byggdes inte bostiderna?", maj 1990,
konstateras att kommunerna i borjan av &r 1989 planerade att 15 800
ldgenheter i flerbostadshus och gruppbyggda sméhus skulle f& beslut
om statliga bostadsldn under &ret, men att i sjilva verket bara en
tredjedel av dessa fick det. Ca 150 projekt som forvintades bli i-
gangssitingsklara forsenades Atminstone Gver Arsskiftet. Utred-
ningsresultaten pekar pd hoga produktionskostnader som den frimsta
orsaken till forseningar. 1 29 % av fallen anges planproblem som
huvudskil varav 9 % hinfors till planproceduren och 20 % till lokala
opinioner och ¢verklaganden. I rapporten sdgs att forseningarna en-
dast i mindre grad verkar att ha orsakats av planprocessen i sig.
Faktorer som besvirliga omradesforhillanden och starkt lokalt mot-
stdind mot en planerad bebyggelse ir viktigare forseningsorsaker.
Samtidigt pApekas emellertid att planprocessen behéver forbittras och
att det i bl.a. Stockholm och Jirfilla pagér utredningar och forsok att
effektivisera plan- och genomférandeprocessen.

Detaljplanerna ir i manga fall mycket 1asande och ger inte mojlighet
till ett ekonomiskt byggande. De Atgirder som kan vidtas i senare led
av byggprocessen har ofta mindre effekt pé totalkostnaden jimfort
med vad som kan uppnds i planeringsskedet. Byggprisutredningen
(SOU 1982:34) angav i detta sammanhang f6ljande:
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Utredningen forordar att vésentligt storre anspréik stills pd kost-
nadsutredningar i stadsplaneprocessen sd att framfor allt de
kommunala besluten i stadsplanefrdgor grundas pd relevanta
upplysningar géllande planens kostnader for kommunen och for
de boende. Det bor vara mojligt att férse varje planforslag med
en prislapp, som gor det mojligt for beslutsfattarna att prova
pris- och kvalitetsegenskaperna i ett sammanhang. Kostnadsut-
fallet for de blivande boende som en f6ljd av enbart planen kan
dirvid dversittas till motsvarande del av boendekostnaden.

I minga kommuner ir alljgmt de ekonomiska aspekterna déligt
integrerade i planeringsarbetet. Kostnadsutredningar gors ofta i ett
sent skede och omfattar bara kapitalkostnader, men inte driftkostna-
der och verksamhetskostnader for olika alternativ. Aven exploate-
ringsavtalet tillkommer ofta sent och &r sillan samordnat med genom-
forandebeskrivningen som numera enligt PBL skall finnas i anslut-
ning till en detaljplan.

4.2.3 Forhandlingsplanering

Initiativet till planeringen av samhillsbyggandet har traditionellt
kommit fr&n de kommunala organen. Detta dr ocksd vad som
forutsatts i forarbetena till nuvarande lagstiftning inom byggomradet.
Bl.a. till f6ljd av bristande kommunala planeringsresurser har stora
byggforetag borjat att engagera sig i planeringsverksamheten och att
forhandla med kommunerna for att fa till stdnd vissa projekt. I dag
handlar det inte bara om att presentera ritningar pd husen. I stillet
presenterar man firdiga planer med bostéder, arbetsplatser och lokaler
for olika typer av service. Infrastrukturen ingér ocksd, t.ex. att bygga
nya spar for tunnelbana och tig samt vigar och parkeringsplatser for
bilar. Dessutom erbjuder man en fordelaktig finansiering i erséttning
mot t.ex. byggritter for lokaler. Kommunerna, som i dag arbetar med
strama budgetar, dr ofta intresserade av sddana 16sningar.

Denna utveckling ar sérskilt pdtaglig i Stockholms ldn och Goteborgs
och Bohus ldn. I dessa ldn har man forsokt att utnyttja lagen om
byggnadstillstdnd for att styra dver resurserna till bostadsbyggandet
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och man har ocksd for att fi igéngséttningstillstind for ett mera
16nsamt lokalbyggande tagit fram olika kombinationsprojekt.

En fordel med att byggforetagen pad detta sitt engagerar sig i
samhillsplaneringen ir att planerna kan bli béttre anpassade till fore-
tagens produktionsteknik och till de ekonomiska realiteterna. Foreta-
gen kan f& en ldngsiktighet i sin verksamhetsplanering och en jimn
sysselsittning av arbetskraften. Detta kan leda till ligre produktions-

kostnader.

Nackdelen med utvecklingen &r dock att allménheten pa grund av den
vanligen mycket snabba beslutsprocessen fr mindre insyn och reellt
inflytande 6ver planeringen och att byggandet inte sker i &verens-
stimmelse med de mél och den §versiktsplan som kommunen fast-
stéllt. Kvaliteten pd bebyggelsemiljén kan dirfor bli simre. Konkur-
rensen pd marknaden forsimras ocksd genom att det bara dr mycket
stora byggforetag som klarar sddana projekt.

4.2.4 Konkurrensforhdllanden

Det kommunala planmonopolet innebdr att det egentligen inte
forekommer négon konkurrens i planeringsledet, nigot som inte hel-
ler dr avsikten. I arbetet med att ta fram planeringsunderlag och alter-
nativa planforslag har kommunen dock méjlighet att utnyttja konsul-
ter och vid val av konsulter forekommer en viss konkurrens (se
avsnitt 4.5). Utvecklingen mot férhandlingsplanering innebir ocksé
att fler aktorer deltar i planeringsprocessen, men innebir samtidigt en
risk for att de demokratiskt valda organen i kommunen inte fir en
tillrécklig insyn i planeringsarbetet.

I vissa fall kan dven en konkurrens mellan olika kommuner fore-
komma vad giller mgjligheten att erbjuda foretagen byggritter. Med
hinsyn till att kommunerna numera 4r stora och ofta utgor naturliga
geografiska omréden #&r denna konkurrens dock begrinsad. Bygg-
regleringen som syftar till en jimnare sysselsittning och ligre arbets-
loshet inom byggverksamheten innebér ocksa att konkurrensen mel-
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lan olika kommuner och byggherrar i en region begrinsas.

4.3 Finansiering

I byggprocessen, alltifrén anskaffningen av mark till den 16pande
fastighetsforvaltningen, krivs tillgéng till kapital. I den valda beskriv-
ningsmodellen har finansieringen tagits in som led nummer tvd, men

den kommer siledes dven in i senare led.

4.3.1 Typer av lén

Byggandet av hus och anldggningar krdver stora investeringar. Vid
bostadsbyggande 4r 1dnen uppdelade i forst kortfristiga byggnadslén
(byggkreditiv) och sedan langfristiga fastighetslan.

Byggnadsl4n anvinds for att finansiera utliggen under byggnadstiden
och 1&nas vanligen frdn bank. Tidigare var det frimst affirsbankerna
som finansierade byggarbetena, men nu konkurrerar dven sparbanker
och andra kreditinstitut om att ge byggnadslan.

Nir huset stir firdigt byts byggnadslénet ut mot en kombination av
langsiktiga 14n frAn ndgot kreditinstitut och om det giller bostéder ett
statligt bostadslin. Dessutom méste kostnader som &verstiger dessa
14n tickas av egen insats eller av ett toppldn som tas pd den Oppna
marknaden.

Statliga bostadslin kompletterar de bottenldn som erhdlls av olika
kreditinstitut. De limnas bdde for nybyggnad och ombyggnad samt
till lokaler som betjénar ett bostadsomrdde. Nastan samtliga bostads-
hus som byggs i dag, bdde sméhus och flerbostadshus, har statliga
bostadslan.

Den viktigaste stodformen inom bostadsfinansieringssystemet &r
rintebidrag och skattesubvention till egnahemsigare. Bdda dessa
subventioner uppgick &r 1989 till drygt 17 miljarder kronor.

Rintebidraget beriknas som skillnaden mellan de faktiska rintekost-
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naderna, upp till viss niv4, for bottenlin och bostadslin och en av
staten garanterad rantekostnad for dessa 1dn. Den garanterade rinte-
satsen beror pé lntagarkategori och om ldnen gér till nybyggnad eller
ombyggnad. Den garanterade réntan hojs 4rligen pa visst sitt tills
marknadsrinta uppnés.

Riintestod beviljas dven for vissa underhills-, reparations- och energi-
spardtgdrder.

4.3.2 Regler for statliga bostadslén

Vid berdkning av bostadsl&n och rintebidrag faststiller linsbostads-
nimnden ett ldneunderlag. Vid nybyggnad - utom savitt giller
l&ntagarbyggda egnahem - faststills l&neunderlaget med utgdngspunkt
1 de faktiska kostnaderna for projektet med vissa begridnsningar, s.k.
produktionskostnadsanpassad bel&ning (PK-beldning). Ett system
med huvudsakligen schablonmissiga belopp for mark- och bygg-
nadskostnader (s.k. schablonldneunderlag) anvinds hirvid for be-
gransning av ldneunderlaget. Begrinsningen innebir att produktions-
kostnader som ir storre dn 125 % av schablonldneunderlaget, s.k.
overkostnader, inte pdverkar storleken av det statliga bostadslanet och
rintebidraget.

Bostadslanet utgér med en viss andel av l&neunderlaget. Denna andel
beror av vilken dgarkategori byggherren tillhér. For kommuner och
allménnyttan uppgér det statliga bostadslénet till 30 %, for kooperati-
va foretag till 29 % och for 6vriga lanes6kande till 25 % av l&neun-
derlaget.

For att bedoma fastighetens virde som siikerhet for de limnade 1&nen
faststills ett pantvirde. Pantvirdet bestims av l&neunderlaget utokat
med lokaler och andra tilligg som hojer pantens virde men inte berit-
tigar till utokade statliga 14n.

For att anpassa lineunderlag och pantviirde till regionala skillnader i
kostnader anvinds en s.k. ortskoefficient. Ortskoefficienten skall &ter-
spegla kostnadsskillnader mellan olika regioner, frimst i friga om
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frakter och 16ner.

Under tiden mellan prelimindrt och slutligt 1&nebeslut korrigeras
l&neunderlaget for flerbostadshus och gruppbyggda sméhus for
intrdffade kostnadsfordndringar med tidskoefficienten (Tik). Denna
baseras pd utvecklingen av SCB:s faktorprisindex for gruppbyggda
sméhus med antagandet att produktiviteten forbattras med 0,2 % per
ménad. Tidskoefficienten anvédnds dessutom for att med hidnsyn till
kostnadsutvecklingen faststdlla hogsta forsdljningspris for grupp-
byggda sméhus.

En rad villkor miste vara uppfyllda for att f& ritt till statliga
bostadslé&n.Regler for berdkning av schablonléneunderlag finns i
forordningen (1978:384) om berdkning av l&neunderlag och pantvér-
de samt i boverkets foreskrifter till denna forordning (BES 1989:23). 1
schablonl&neunderlaget ingdr markkostnader, byggnadskostnader och
byggherrekostnader.

Reglerna for markbeldningen dndrades den 1 juli 1988. Markkostna-
derna delas nu upp i tre delar: tomtkostnader, exploateringskostnader
och va-kostnader. Beloppen for dessa fir inte Gverstiga vissa av rege-
ringen faststdllda maximibelopp.

I omrdden med hoga markpriser till f6ljd av sérskilt gott bostadsldge
har ldnsbostadsndmnden hittills kunnat bevilja ldgestilligg. Dessa
tilligg kommer successivt att slopas.

Schablonl&neunderlaget for byggnadskostnaderna var ursprungligen
tinkt att motsvara de verkliga produktionskostnaderna och baserade
sig pd kostnadsberikningar for ett typhus. Det ursprungliga typhuset
kan dock enligt gillande regler inte lingre byggas och det férekom-
mer praktiskt taget inga projekt som ryms inom schablonunderlaget.

Ar 1980 inférdes en mojlighet att f4 statliga bostadsldn och rinte-
bidrag pd den faktiska produktionskostnaden, dven om denna var
hogre dn schablonldneunderlaget. En forutsittning var dock att pro-
jektet upphandlats i anbudskonkurrens. Ar 1983 gavs mojlighet till en
sddan produktionskostnadsbeléning &dven for egenregiprojekt och
forhandlingsentreprenader, forutsatt att detta inte blev dyrare dn de
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projekt som upphandlats i konkurrens.

Hosten 1986 infordes en begridnsning i den s.k. produktions-
kostnadsanpassade beldningen genom att en rintebidragstrappa
infoérdes. Denna innebdr att ridntebidrag utgér fér halva marknadsriin-
tan for den del av kostnaden som overstiger 110 % av schab-
lonldneunderlaget. For kostnader 6ver 125 % av schablonldne-
underlaget utgdr inget rintebidrag. Sddana dverkostnader miste sile-
des finansieras med l4n till marknadsrinta eller med egen insats.

I boverkets nya regler (BFS 1989:23) ir schablonbeloppen bittre
anpassade till dagens byggkostnader. De nya reglerna fir anviindas
fr.o.m. oktober 1989 och skall obligatoriskt anvindas fr.o.m. den 1
juli 1990.

De nya reglerna bestir av en baskalkyl som byggs upp av ett antal
delbelopp for grundkonstruktion, viggar, tak, installationer m.m.
Beloppen avser material och utférande som uppfyller kraven i ny-
byggnadsreglerna.

Tilldgg till baskalkylen ges for dtgidrder som syftar till eller avser:

— lédgre energiférbrukning

— mindre kostnader for drift och underhll

— Atgirder som medfor hogre standard

— sdrskilt kostnadskrivande utformning av hus eller yttre miljo
— att underlitta framtida fordndringar av byggnaden

Dessa tilldgg dr dock begrinsade till 25 000 kr. per ligenhet, forutom
for sistndmnda typ av dtgirder dir maximibeloppet dr 50 000 kr.

Hirutover fir ett antal dvriga tilldgg i vissa fall goras. Till schab-
lonbelopp for baskalkyl skall tilligg dven goras med skiligt belopp
for byggherrekostnader.

Som nimnts skall de schablonbelopp som anviinds i den nya berik-
ningsmetoden motsvara de verkliga byggkostnaderna. For att inte ka
statens kostnader skall dédrfor summan av baskalkyl, tilligg till bas-
kalkyl samt 6vriga tilligg, omriknas med justeringsfaktorn 0,8.
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Aven de nya reglerna #r omfattande (63 sidor). Hittills har de nya
reglerna bara tillimpats i ett fital drenden. Erfarenheterna ir sdledes
begrinsade. Det forefaller dock som om de, sérskilt for sméhus, i
allminhet ger ndgon eller ndgra procent hogre ldneunderlag &n enligt

de gamla reglerna.

4.3.3 Overkostnader och kostnadskontroll

Linsbostadsndmnden provar inte enbart storleken p& bostadsldn och
rantebidrag, utan dven de totala produktionskostnaderna. Om dessa
bedoms som alltfér hoga kan anstkan om bostadsldn och rédntebidrag
avslas helt.

Linsbostadsndmndernas kostnadskontroll var tidigare knuten till de
s.k. overkostnaderna. I propositionen 1987/88:48 anges att kostnads-
provningen bor avse frégan om kostnaderna for byggnadsprojektet dr
skiliga med hénsyn till produktionsforhallandena och projektets all-

manna kvalitet.

Beviljandet av statliga bostadsldn och ridntebidrag fir genom det
kostnadstak, som vissa ldnsbostadsndmnder tillimpat som riktvirden
for hogsta godtagbara produktionskostnad per kvadratmeter ldgen-
hetsyta, effekt pd ny- och ombyggnadstakten. De senaste &rens
kraftiga prisokningar har medfort att statliga 14n i ménga fall inte
beviljats byggnadsprojekt pa grund av att de bedomts vara for dyra.

I dagens nyproduktion oOverstiger i de flesta fall de faktiska
produktionskostnaderna schablonldneunderlaget. Orsaken &r de krafti-
ga kostnadsokningarna under senare &r och att berdkningsschab-
lonerna forutsitter en fortlopande produktivitetsutveckling med 0,2 %
i ménaden.

Den genomsnittliga verkostnaden var under &r 1989 27,5 %. Drygt
50 % av objekten hade Overkostnader overstigande 25 %. Under de
senaste &ren har objekt med dverkostnader 6ver 35 % okat kraftigt.

For flerbostadshus var den genomsnittliga 6verkostnaden 14 % under
ar 1986, 23 % under 4r 1987 och 24 % under 4r 1988. Overkostnaden
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har sdledes stigit med omkring 5 % om &ret samtidigt som den ge-
nomsnittliga produktionskostnaden stigit med omkring 15 % om &ret
de senaste &ren.

Kostnadsproblemet &r storst i storstdderna. I Stockholms lin var
Overkostnaden andra halvdret 1989 i genomsnitt hela 47 % for flerfa-
miljshus och 25 % for smédhus. I Stockholms lidn var nybyggandet
mitt i form av beviljade bostadsl&n drygt 10 000 lidgenheter &r 1987
och &r 1988, men 4r 1989 minskade antalet beviljade 14n med 1/3.
Trots detta har verkostnaderna under ar 1989 fortsatt att 6ka kraftigt.

Réntetrappan innebdr att for flerfamiljsprojekt med §verkostnaden 47
% mdste en stor del av produktionskostnaden finansieras till mark-
nadsmissig rinta. Konsekvensen hirav blir mycket hoga boendekost-
nader i nyproduktionen och en 6kad hyressplittring.

4.3.4 Konkurrensforhéllandena pd kreditmarknaden

Bankerna dr de i sdrklass storsta instituten pd kreditmarknaden och
de hade vid 1988 ars utgdng en total balansomslutning pd 1 191
miljarder kronor. De kan indelas i tre kategorier; affirsbanker, spar-
banker och foreningsbanker. Bankerna dr de enda kreditinstitut som
fér motta inldning pd konto fran allménheten. De har ldngvarig tradi-
tion och erfarenhet av kreditbedémning och tack vare deras omfat-
tande nit av lokalkontor runt om i landet har de i jimforelse med
andra kreditinstitut néra kontakt med allménheten.

Mellanhandsinstitut 4r specialiserade frimst p& 1&ngfristig upp- och
utldning inom t.ex. bostads-, lantbruks-, sjofarts- och exportsektorn
och har inom resp. omrdde sirskild kompetens och kunskap. De #r
organiserade som kreditaktiebolag eller hypoteksinstitut. Mellan-
handsinstitutens balansomslutning vid 1988 &rs utgdng uppgick till
840 miljarder kronor.

En tredje grupp av aktorer pd kreditmarknaden ir finansbolagen. Vid
utgéngen av dr 1988 hade dessa institut en total balansomslutning pa
171 miljarder kronor. Bolagen r ofta specialiserade p& en viss typ av
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kortfristig verksamhet, som exempelvis leasing, factoring, kontokort
m.m. Finansbolagen finansierar sin utldning i huvudsak genom
kortfristig uppléning. Bolagen konkurrerar med bankerna pd minga
omréden men har mindre ofta lokalkontor utan skoter utldningen pé
central niva.

Ytterligare en stor grupp av aktorer pd kreditmarknaden &r
forsdkringsbolagen. En inte ovisentlig del av bolagens placeringar
utgors av direktléngivning mot sikerhet av inteckning i fast egendom.
Det ér foretrddesvis friga om storre 1&n. Forsdkringsbolag har inte fatt
forligga 14ng kreditgivning till sdrskilda bolag eftersom detta har
ansetts komma i konflikt mot det allménna forbudet mot annan
rorelse. Forsidkringsbolagen har emellertid nu funnit en formel for att
med hjidlp av nirstiende stiftelser majoritetsdga finansbolag som
vunnit myndigheternas godkdnnande. N&dgon uppldning pd marknaden
far emellertid inte férekomma i forsdkringsbolagsédgda finansforetag.

P4 den svenska marknaden #r det ett fatal kreditinstitut som &r helt
sjdlvstindiga och oberoende. Flertalet av dem finns inom olika
finansiella koncerner, exempelvis sddana dér koncernens moderbolag
ir en bank med kreditaktiebolag, finansbolag och fondkommis-
sionsbolag som dotterbolag. Det finns ocksd exempel pd att dessa
institut organiserats som dotterbolag med ett icke rorelsedrivande
bolag som moderbolag, holdingbolagsmodellen.

Den svenska kreditmarknaden har under efterkrigstiden relativt sett
varit mycket hart reglerad. Statsmakterna har med hjdlp av olika
instrument sokt styra kreditforsorjningen till olika prioriterade sek-
torer s& att dessa fitt erforderligt kapital. Fram till mitten av 1960-
talet var industrins investeringar den hogst prioriterade sektorn och
direfter kom bostadsbyggandets kreditbehov i férgrunden. Aven sta-
tens kreditbehov gavs hog prioritet frdn mitten av 1970-talet och
framat.

Under 1980-talet har den svenska kreditmarknaden genomgatt
omvilvande fordndringar. Forutom kraftig expansion av marknaden
har tekniska och finansiella innovationer introducerats samtidigt med
att en stor mingd regleringar upphévts. En faktor bakom marknadens
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utveckling under 1980-talet dr storforetagens och kreditinstitutens
uppbyggnad av finansiell kompetens, som i sin tur kan ségas hirrora
frdn en allmin ekonomisk tillvixt och fr&n den tilltagande
internationaliseringen. Hérigenom har virdepappersmarknaden vida-
reutvecklats och anvindandet av virdepapper for finansie-
ringsindam4l 6kat. Aven den tekniska utvecklingen av framfor allt
datorbaserade informations- och transaktionssystem 4r en drivkraft
bakom fordndringarna pi marknaden. Den tekniska utvecklingen pa
de finansiella marknaderna kan forvintas fortsitta i samma snabba
takt, vilket fir betydande konsekvenser for marknadens framtida
funktionssiitt.

En faktor bakom kreditmarknadens fordndring 4r att det snart blev
nodvdndigt att skapa ytterligare nya marknadsméssiga former for
statsuppldningen. En annan faktor dr den vixande medvetenheten om
att regleringar i allménhet minskar effektiviteten mera ju lingre de
finns kvar och att en regleringspolitik ofta medfér samhillseko-
nomiska allokeringsforluster.

I borjan av 1980-talet genomfdrdes littnader i emissionskontrollen
och i regleringen av réntesittningen pd industriobligationer. Kravet p4
likviditetskvoter for banker avskaffades dven, vilket fick till foljd att
bankernas méjligheter till marknadskonform utlning dkade.

Fram till och med 4r 1985 reglerades kreditgivning ocksd av de s.k.
utldningstaken, vilka faststillde en hogsta tilliten 6kning av banker-
nas, bostadsinstitutens och finansbolagens utldning. Ar 1985 togs
flera viktiga steg i avregleringen. Regleringen av utldningsrintor och
utldningstaken avskaffades. Hirigenom kom avregleringen att omfat-
ta dven marknaden for direktlin. Tidigare &tgirder hade huvudsak-
ligen varit inriktade p& den virdepappersbaserade delen av kredit-
marknaden. Resultatet av direktlinemarknadens avreglering blev en
kraftig utldningsokning under &r 1986. Bankerna, mellanhandsinstitu-
ten och finansbolagen beriiknas ha Ianat ut 160 miljarder kronor under
dr 1986 vilket skall jimforas med omkring 60 miljarder kronor per &r
under &ren dessforinnan. En del av denna expansion ir dock skenbar
eftersom krediter frin den grd kreditmarknaden flyttades 6ver till den
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reguljdra och ddrigenom kom in i statistiken.

Den 1 december 1986 avskaffades den s.k. placeringsplikten for
bland annat bostadsobligationer. Avskaffandet av denna reglering av
den svenska kreditmarknaden innebar att prioriteringssystemet upp-
horde. Placeringsplikten, som tillimpats sedan andra virldskriget,
innebar att forsakringsinstitut var tvungna att kopa en bestimd volym
bostads- och statsobligationer till en av riksbanken resp. riksgélds-
kontoret bestdmd rédnta, den s.k. prioriterade ridntan. Under &r 1988
avskaffades vidare 16ptidsbegransningarna i bostadsinstitutens uppla-

ning.

Reglerna for berdkning av réintébidrag har ocksd nyligen dndrats. Om
ett kreditinstitut erbjuder ldgre ridnta 4n den av boverket faststéllda
takrdntan skall rédntebidraget nu beréknas pad den hogre ridntan. Detta
bor vara dgnat att frimja konkurrensen mellan kreditinstituten.

Parallellt med avregleringen av kreditmarknaden har dven valutareg-
leringen liberaliserats. Denna liberalisering har dock gitt ldngsam-
mare och forst under sommaren 1989 avvecklades regleringen i allt
visentligt.

Sedan den 1 juli 1985 finansieras de statliga bostadsldnen genom
uppléning pd kreditmarknaden av Statens Bostadsfinansieringsaktie-
bolag, SBAB, som 4alagts att ensamt svara for denna langivning.
Tidigare belastade utléningen statsbudgeten och dd administrerade
bostadsstyrelsen de statliga bostadsldnen.

Kreditmarknaden kommer troligen att fortsétta att fordndras i snabb
takt de ndrmaste dren. Detta beror pd flera faktorer. Den allmidnna
tekniken kommer att ha fortsatt inflytande och avregleringens effekter
kommer i framtiden att bli alltmer tydliga. Aterstiende regleringar
kommer troligen att avvecklas, i vart fall succesivt, och flera forslag
till en reformering av kreditmarknadslagstiftningen har lagts och
véintar pd behandling i regeringskansliet. Bl.a. kan ndmnas forslag
frdn kreditmarknadskommittén (SOU 1988:29) och hypoteksut-
redningen (SOU 1989:103). Dessa faktorer tillsammans med den
langtgdende genomgripande reformeringen av skattesystemet gor att
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framtida fortsatta forandringar av den svenska kreditmarknaden &r att
vinta. Till detta skall ocksd ldggas den tilltagande internationa-
liseringen ddr forverkligandet av en inre marknad inom EG och
Sveriges harmoniserings- och samordningsarbete med EG kommer att
f& avgorande betydelse for den svenska kreditmarknadens utveckling.

Bidragande till utvecklingen av svenska kreditinstitut ar att en
internationell uppldning stiller krav pa en hog "rating", vilket innebér
att stora och finansiellt starka foretag har forsteg. Detta torde ha
bidragit till att koncentrationen inom branschen 6kat de senaste &ren.
For niirvarande kan man peka ut fyra stora finansiella koncerner kring
S-E-Banken, Svenska Handelsbanken, Sparbankerna och Nordban-
ken. P4 bostadsfinansieringsomrddet har man ocksd att rikna med
Stadshypotek, som inom kort torde bli foremdl for omfattande
reformering och modernisering enligt forslagen frin hypoteksutred-

ningen.

Troligen kommer utvecklingen att leda till ett okat utbud av
finansiella tjdnster och intensifierad konkurrens mellan olika typer av
finansiella institut. Vidare gir utvecklingen mot en uppluckring av
grinsdragningen mellan olika institut, sdsom t.ex. bank och forsik-
ring, s.k. branschglidning. Till detta kommer emellertid en fortgdende
koncentrationprocess som i sig kan leda till en ligre grad av
konkurrens pd marknaden.

4.4 Markanskaffning och markanvisning,
4.4.1 Gallande regler och deras framviixt

Kommunen kan om den &dr markigare vanligtvis f8 igenom mer
léngtgdende villkor och foreskrifter for bebyggelsens utformning,
genomfdrande och forvaltning @n vid exploateringsavtal med exploa-
torer eller bostadsforetag, som redan #ger den planlagda marken.
Planmonopolet gér dock att kommunerna ibland kan nd frivilliga
overenskommelser, som formellt sett gér utdver miniminivéerna i oli-
ka foreskrifter, dven for projekt pé icke tidigare kommunaligd mark.

Planmonopolet innebdr dock bara att kommunen kan forhindra, men
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ej tvinga fram en utbyggnad av mark som en enskild dger.

En forutsittning for att kunna genomfora ett bostadsbyggnadsprojekt
enligt kommunens planer kan dirfor vara att kommunen pé ett tidigt
stadium har kontroll 6ver 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 s& god markbered-
skap att mark #r sékerstdlld for minst 10 ars byggande".

Under 1960-talet gjorde ménga storre byggforetag omfattande
investeringar i mark, liksom en del mindre foretag gjorde relativt
omfattande markforvirv. For byggproducerande foretag fanns det
starka skil att kopa mark, speciellt d4 man genom &gandet fick
mojlighet att bebygga pd den egna marken och att forbehdlla sig
byggprojekt vid forsdljning av mark till kommunen eller annat
byggforetag.

Kommunerna byggde ocksd upp en forhdllandevis stor markreserv
under 1960-talet. Direfter avtog emellertid kommunernas formdga att
investera i mark p& grund av deras ekonomi forsdmrades.

Ar 1968 tillskapades dirfor en statlig 1inefond for kommunala mark-
forvirv, markforvirvsldnefonden. Léngivning frin denna upphorde
emellertid ar 1981.

For att underlitta kommunernas markforvirv infordes &r 1967
kommunal forkopsritt till mark som behovs for "titortsbebyggelse
och dirmed sammanhingande anordningar”. Genom forkopslagen
(1979:895) kan kommunen, med vissa undantag, intrdda som kopare i
stillet for och p4 samma villkor som annan kopare av mark har gjort
upp om.

Med stod av 1972 4rs expropriationslag och inldsningsreglerna i PBL
kan kommunen ocksd tvengsvis forvidrva mark, bla. for bostads-
dndamal.

Under de senaste iren av miljonprogrammet tillsatte regeringen en
utredning - byggkonkurrensutredningen - vars uppgift var att finna
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former for forbittring av konkurrensférhillandena inom bostads-
byggandet. Utredningen presenterade &r 1972 resultatet av sitt arbete i
betinkandet "Konkurrens i bostadsbyggandet" (SOU 1972:40). I
betiinkandet angavs att effektiv konkurrens inom bostadsbyggandet ir
en viktig forutsittning for att bostdder av en given kvantitet skall
kunna produceras till ldgsta kostnad. Detta genom att konkurrens
stimulerar siljare av varor och tjdnster till 6kad effektivitet och kpar-
na strivar efter att vilja de bdsta produkterna. Koparnas onskan att
kopa den bista produkten stimulerar siljarna till att forbittra sina
produkter samt att utnyttja resurserna bittre.

Byggkonkurrensutredningen konstaterade att antalet byggforetag som
dgde exploateringsmark hade ¢kat trefaldigt under aren 1965-1970.
Omkring en fjirdedel av flerfamiljshuslédgenheterna och drygt hilften
av smhusen byggdes &r 1971 i egen regi.

Utredningen hivdade att konkurrens i bostadsbyggandet endast kunde
uppnds om marken neutraliserades som konkurrensfaktor. Forst diref-
ter kunde byggherrarna tivla om produktionsuppgifterna med sin
skicklighet.

Utredningen foreslog dérfér att de formanliga statliga 1nen endast
skulle kunna erhéllas under forutsittning av att marken formedlats av
kommunen. De avsedda effekterna av det s.k. markvillkoret var att
intresset for att forvidrva mark for bostadsindamal skulle minska hos
andra dn kommunen och att detta skulle verka bide prisdimpande och
konkurrensfrimjande. Vidare foreslogs att kommunen skulle ha
ansvaret fOr att byggherreuppdragen skulle anfértros de byggherrar
som var kompetenta att pd ett kvalificerat sdtt ombesorja byggande
och forvaltning samt att det som villkor for statligt bostadslan till
nybyggnad av gruppbebyggda smahus och flerfamiljshus skulle
krdvas att upphandlingen skett genom anbudskonkurrens. Forutom
det s.k. konkurrensvillkoret foreslog utredningen att markfor-
delningstdvlingar borde tillimpas i stérre utstrickning &n vad som
tidigare skett.

Byggkonkurrensutredningens forslag ledde till att mark- och konkur-
rensvillkoren infordes i bostadsfinansieringsforordningen (1974: 946)
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och tridde i kraft den 1 januari resp. den 1 juli 1975. Fér mark som
forvirvats fére ar 1975 tridde dock markvillkoret i kraft forst den 1
juli 1985.

Villkoren har genomgatt en rad foridndringar sedan dess, men deras
grundliggande innebdrd dr densamma som di de infordes. De har nu
overflyttats till ny- och ombyggnadslaneforordningarna (SFS 1986:
692-693).

De viktigaste forindringarna i markvillkoret har varit att under tiden 1
juli 1981 - 1 juli 1985 ett generellt undantag frén markvillkoret gavs
vid ny- eller ombyggnad i saneringsomriden samt att det tills vidare
inte skulle gilla for styckbyggda smahus i exploateringsomrdden.
Riksdagen har dock beslutat att fr.o.m. den 1 juli 1990 upphidva den
generella dispensen frdn markvillkoret for séljarbyggda sméhus, dvs.
ett hus dir ett byggforetag eller smahustillverkare dger marken och
siljer med forbehdll att man sjdlv fir bygga huset eller leverera

material.

I det enskilda fallet finns alltid mojlighet att fi dispens frén
markvillkoret. Ursprungligen var det bara regeringen som kunde ge
dispens, men dessa drenden har successivt decentraliserats - forst till
bostadsstyrelsen, direfter till linsbostadsndmnden och slutligen till
kommunerna. Enligt nu gillande regler dr det siledes kommunerna
som suverint avgdr om markvillkoret skall tillimpas eller ej.

4.4.2 Effekter av markvillkoret

1974 Aars reform ledde till att intresset for att kopa mark for
bostadsbebyggelse minskade. Enligt SCB:s statistik byggdes &r 1974
ca 60 % av smdhusen p&d mark sdld av kommunen. Ar 1981 hade
denna siffra okat till 72 %. Direfter har dock siffran minskat och var
bara 49 % ar 1983, som var det sista dret nir SCB redovisade denna

uppgift.

Institutionen for fastighetsteknik vid Kungliga Tekniska Hogskolan

har studerat mark- och konkurrensvillkorens tillimpning genom en
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enkit som sindes ut &r 1984 till 177 kommuner och som besvarades
av 62 kommuner. I rapporten "Mark- och konkurrensvillkoren -
Tillimpning i den kommunala markpolitiken (BFR R99:1989) anges
att for styckbyggda sméhus har andelen av det statligt beldnade
byggandet som skett p& kommunférmedlad mark sjunkit frdn 66 % i
borjan av 1970-talet till ca 50 % tio &r senare. For gruppbyggda
smahus kan inga stora forindringar noteras, utan andelen 14g relativt
stadigt runt 76-78 %. For flerbostadshus har diremot stora
fordndringar skett. Under &ren fore markvillkorets inforande skedde
ca 79 % av allt statsfinansierat byggande p& kommunfrmedlad mark,
men ndr villkoret infordes skedde en nedging till 65 %. Direfter
okade andelen for att direfter ter igen sjunka.

I ans6kan om statliga bostadslan skall kommunen limna uppgift om
foregdende dgare till marken. SCB har pd uppdrag av konkurrens-
kommittén sammanstillt uppgifter om foregiende dgare till marken,
upphandlingsform och tomt- och grundberedningskostnader resp.
total produktionskostnad for de flerbostadsprojekt som ingdr i l&neun-
derlagspopulationen &ren 1984-1988. Resultatet redovisas i nedan-
stiende tabell.

Tabell 4.1 Foregdende idgare, upphandlingsform och kostnader

Foregiende dgare 1984 1985 1986 1987 1988
(1) Kommun 202 194 226 295 199
(2) Annan 113 154 191 288 174
(3) Kommun + annan 20 24 26 33 12
(4) Uppgift saknas 26 25 38 1OSNEN213
Samtliga 361 397 481 724 598
1/(1+2) (%) 64 % 56% 54% 51 % 53 %

Av tabellen framgdr att andelen kommunformedlad mark fortsatt att
sjunka. I slutet av perioden skedde nistan lika mycket av flerhus-
byggandet p4 tidigare privat dgd mark som kommunalt dgd mark. Av
tabellen framgdr ocksd att 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.

Foregdende dgare 1984 1985 1986 1987 1988
Kommun 810 860 896 1054 1099
T Annan 925 917 883 1016 1059
(@)
G Differens + 115 +57 +13 -38 -40
Kommun 54445145 79206207 e 7 80T 951
P Annan 5643 5893 6077 1014 7850
K
Differens +201 +101 -90 -166 -101

Av tabellen framgr att det under perioden 1984-88 skett en tydlig
forindring. 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 ldgre
om ndgon annan 4n kommunen hade dgt marken. Att kommunen dger
marken synes sdledes inte lingre utgora nigon garanti for ldga
kostnader. Tiankbara forklaringar till den redovisade fordndringen kan
vara att tillimpningen av markvillkoret dndrats, 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 framfor allt &r forhandlings-
upphandlade projekt p& mark som tidigare &gts av kommunen som
har fitt okade produktionskostnader under perioden. Tendensen &r
inte lika tydlig for anbudsupphandlade projekt. For egenregiupp-
handlade projekt var det tvirtom s& att dessa i borjan av perioden
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hade visentligt ligre kostnader om marken tidigare hade haft annan
dgare dn kommun, men i slutet av perioden fanns det nistan ingen
skillnad om marken hade haft en privat eller kommunal #gare.

4.4.3 Markanvisningstivlingar

En fordel med att kommunen #ger mark ir att kommunen di kan
anvisa mark till de byggherrar som &r mest kompetenta att bygga
bostéder till g kostnad. Om byggforetag forvirvar mark som behovs
for att genomfora de kommunala planerna ir det inte siikert att det blir
den mest limpade byggherren som fir genomfora projekten.

Om kommunen #ger marken kan kommunen fritt férdela marken till
vilken byggherre man vill - allménnyttigt, kooperativt eller privat f6-
retag. Kommunens markfordelningspolitik styrs endast av de allmin-
na reglerna i kommunallagen och négra nirmare regler om detta finns
inte i bostadsfinansieringsférordningen.

Vanligtvis anvisas marken till olika byggherrar enligt en kvotering
mellan olika kategorier byggherrar, enligt en viss turordning eller
enligt andra politiskt beslutade grunder. Syftet med markanvisningen
dr d& vanligen inte att frimja konkurrensen mellan olika byggherrar.
En kommun kan emellertid dven vilja att fordela marken efter en
markanvisningstdvling. Hirvid anvisas marken till den byggherre som
efter en tivlan med andra byggherrar limnar bista budet med
avseende pd kvalitet, kostnad och eventuellt forvaltning av ett
exploateringsomrdde. Markanvisningstévlingar r dock relativt ovan-
liga.

Erfarenheterna av de senaste tjugo rens markanvisningstdvlingar ir
att de bidragit till médnga bdde utformnings- och boendekostnads-
mdssigt lyckade omrdden. Viktigt &r dock att kommunen tar ansvar
for och 6vervakar att vad som &verenskommits genom markanvis-
ningstévlingen verkligen genomférs och kommer de boende till full
nytta. Erfarenheterna visar vidare att det 4r relativt sett fordelaktigare
att anvdnda markanvisningstdvlingar nir det ir hogkonjunktur i
entreprenadbranschen och hog prisniva pa general- och totalentrepre-
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nadanbud #n vid god upphandlingskonjuktur for siddana entrepre-
nader. Aven vissa former av forhandlingsupphandling, sirskilt s.k.
tvastegsupphandling har i dessa konjunkturldgen ofta visat sig ge bra
resultat.

Ett problem, som sérskilt uppméirksammats nidr man genomfort mark-
anvisningstdvlingar, har varit att 1&nereglerna fatt en mycket styrande
effekt och att man i mdnga tdvlingar bara valt insatsen och boende-
kostnaden per kv som utgdngspunkt for virderingen. Genom att
bygga stora ligenheter har man erhallit 14g boendekostnad per kvm.
Aven insatsen har blivit forhdllandevis ldgre for storre ligenheter,
eftersom man enligt de gamla reglerna erhdllit ett gynnsamt schab-
lonldneunderlag per kvm i forhéllande till verklig produktions-
kostnad, Motsatsen gillde for utrymmen som kok och badrum dir
tilldelade schablonbelopp var for 14ga i forhéllande till verklig kost-
nad. Detta #r den frimsta anledningen till att ligenhetsstorleken i
flerfamiljshus har 6kat under 1970- och 80-talen.

Med det nya l&nevirderingssystemet dr avsikten att man kontinuerligt
skall anpassa schablonbeloppen till verkliga kostnader. Systemet blir
pé detta sitt mer neutralt. En svarighet dr dock att systemet stindigt
mdste uppdateras eftersom man i annat fall ater igen erhdller en 1&-
nearkitektur.

I den ovan nidmnda enkétundersokningen &r 1984 uppgav endast ett
mindre antal kommuner att de finansiella forutsittningarna utgjorde
en begrinsning for den kommunala markanskaffningen och det var
ytterst f4 kommuner som Onskade att markforvirvsldnen skulle
aterinforas. Kommunernas framforhdllning avseende markforsorj-
ningen var vid denna tidpunkt fortfarande god och det forefoll inte
som om markvillkoret medfort kortare tidsperspektiv inom kommu-

nerna.

Under den senaste tiden har emellertid kommunernas ekonomi
forsimrats samtidigt som behovet av mark for bostadsbyggande okat.
De faststillda schablonerna for markkostnaderna har inte foljt med
den prisutveckling som har dgt rum sirskilt i storstadsomrédena.
Tidigare kunde kommunerna normalt f& en tillrdckligt stor del av det
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tillgéngliga ldneutrymmet for att tidcka sina sjdlvkostnader for mark-
forvirvs- och markanvisningsverksamheten. Kommunerna behtvde
séledes inte anvinda skattemedel for att genomfora sitt bostadsfor-
sorjningsprogram, om de inte s3 valde av andra skil.

Att ldneschablonen for markkostnaden inte hojts i takt med pris-
utvecklingen har i kombination med ldnsbostadsndmndernas skirpta
kostnadskontroll medfort svérigheter fér minga kommuner att klara
sina inkdp av mark for senare markanvisning och eventuella framtida
markanvisningstdvlingar.

4.5 Projektering

Projekteringen omfattar arkitektonisk och teknisk utformning samt
viss ekonomisk kalkylering. Projekteringen sker antingen med egen
personal eller genom upphandling av konsulttjinster. Kostnaderna for
projekteringen av bostadshus uppgér normalt bara till 3-5 % av den
totala produktionskostnaden. Det dr dock i det tidiga skedet av
byggprocessen som de totala produktionskostnaderna liksom projek-
tets kvalitet och framtida driftkostnader bist kan paverkas. Nir
projektet &r fardigritat och upphandlingen av sjilva byggandet vidtar,
dr mojligheterna att paverka de totala kostnaderna relativt sma. Det ir
darfor viktigt att byggherren anlitar kompetenta arkitekter, byggnads-
konstruktdrer, VVS-konstruktorer, elkonstruktorer, inredningsarki-
tekter, byggledare och andra experter som behovs.

Projekteringen av ett byggnadsprojekt styrs av regler i PBL och
boverkets nybyggnadsregler, som tridde i kraft den 1 januari 1989
och di ersatte Svensk Byggnorm. Hirutéver finns det foreskrifter i en
rad andra forfattningar.

Vid utformningen av nybyggnadsreglerna har mlsittningen varit att i
hogre utstrickning é4n tidigare stilla upp funktionskrav. Trots denna
malsittning finns pa flera omrdden detaljregleringar kvar. De regler
som i Svensk Byggnorm fitt mest debattutrymme #r kraven pa
utformningen och storleken pd rumsutrymmen. Aven i nybyggnads-
reglerna finns vissa foreskrifter angéende rumsutformning i bostider.
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Hir foreskrivs bl.a. minimdtt for olika rum i en bostad, krav pé
rummens moblerbarhet och placering i forhdllande till varandra samt
tillginglighet for rorelsehindrade. Niar det giller utformningen av
bostider finns i nybyggnadsreglerna specificerat kombinationer av
rum och utrustning for olika lagenhetsstorlekar. Avvikelser medges
endast i den min man utan ingrepp i den birande konstruktionen kan
dndra utformningen till nigon av de specificerade typerna.

Det kan noteras att for s.k. fribyggen, dir vissa normavsteg har gjorts
i syfte att bygga billigare, en kostnadssidnkning per ligenhet pd upp
till nivdn 25 % har forekommit i genomforda projekt. Den storsta
besparingen har uppndtts genom minskning av ligenhetsytan, ndgot
som dock ger ett simre laneunderlag och som dessutom mdnga
hyresgister kan uppleva som en klart forsimrad standard. I rapporten
Sméhus - konsekvensanalys av produktionstekniska fordndringar
(BFR R1:1987) konstateras att nuvarande system med statliga 14n
motverkar genomférande av forenklingsforslag. I nuvarande system
saknas incitament for att sdnka produktionskostnaderna genom att
vidta forenklingar som paverkar bostadens utformning. Lénesystemet
leder i stillet till maximering av Atgérder vars schablonbelopp vid
pantvirdesberdkningen #dr hogre dn produktionskostnaden for
atgérden.

Av SPK:s rapport framgdr att det finns ndrmare 3 000 konsultféretag
och att minga av dessa dr smd. Ndigra etableringshinder for
konsultverksamhet finns inte, men p& grund av den specialutbildning
som krivs dr utbudet begriinsat och kan inte snabbt anpassas till for-
dndrade marknadsforutséttningar. Internationaliseringen och hoga
kostnader for utveckling av datasystem har dock lett till att en viss
koncentration har skett i branschen under senare &r.

En typ av foretag som verkar i grinssnittet mellan konsult- och
entreprenadforetag ir de s.k. byggledarforetagen. De skoter upphand-
ling &t kunder (eller i egen regi) utan att ha egen entreprenadrorelse.
Exempel pd sddana bolag dr Ake Larson Byggare AB och Arcona.
Denna typ av foretag har genom en tvirfacklig samordning och
anvindning av delad entreprenad (eller mycket delad entreprenad)
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utvecklat nya system for styrning av byggnadsverksamheten. De
svarar dock endast for en liten del (2-3 %) av det totala byggandet
och de har hittills inte sysslat med bostadsbyggande.

4.6 Upphandling

I SPK:s rapport beskrivs de olika former for anbudsinfordran (6ppen
anbudsrikning, inbjuden anbudsriikning och férhandlingsentreprenad)
samt de olika entreprenadformer (egen regi, delad entreprenad,
generalentreprenad och totalentreprenad) som vanligen brukar tillim-
pas i byggbranschen - se bilaga 1.

Aven olika former av kombinerade entreprenadsystem har borjat att
utvecklas, t.ex. system med tvdstegsupphandlad entreprenad, dir en
anbudskonkurrens férekommer i det forsta steget.

Upphandlingsmetoden innebiir att ett samarbete etableras mellan
byggherre, entreprendr och projektér i ett tidigt skede av det aktuella
projektet for att fi produktionssynpunkter och indikation genom
anbud om vad projektet kommer att kosta. I princip innebir metoden
att byggherren infordrar anbud pa ett begrinsat forfrigningsunderlag
ddr dock kvalitet, funktion och standard #r klart dokumenterade.
Anbud antas under vissa forutsittningar, varefter firdigprojektering
genomfors i samrdd mellan entreprendr, projektdr och byggherre. Nir
projekteringen dr klar, fastliggs kontraktssumman innan bindande
bestdllning gors.

Upphandlingsmetoden ger foljande fordelar:

- P4 ett tidigt stadium nds klarhet om projekts ekonomiska for-
utsdttningar for genomforande.

- Ett optimalt utnyttjande av byggherrens, projektorens och
entreprendrens kunnande i byggprocessen kan &stadkommas.

- Entreprendren fér en bittre framforhllning for sin syssel-
sdttningsplanering.

Liksom vid markanvisningstivlingar skapas med tvastegsupphandlad
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entreprenad forutsittningar for entreprendrer 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 bostdder med prelimindra 1&n under &r 1988. Av redovis-
ningen framgér att egen regi plus forhandlingsentreprenad nu uppgér
till over hilften av antalet 1dgenheter.

Kommittén har ocksd gitt igenom SCB:s statistik och funnit att egen
regi plus forhandlingsentreprenad, som ju &r former som &r 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 6vergd i en forhandlingsentreprenad nér
det visat sig att produktionskostnaderna blivit for hoga och projektet
dirfor har mast modifieras. Aven egen regi plus total entreprenad,
som #r former dir entreprendren har mojlighet att komma in i ett
tidigt skede i byggprocessen har 6kat och uppgér nu till tre fjirdedelar
av alla projekt.

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

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988

Flerbostadshus
E 3 S S U ()00 b IS Oy A L0 L 7
E+F 1SUESRER R4 013 8 (A3 Hs AT A R BS (| 4552
E+T 25 4 L35 ISP RS ST NS 6621 N66L T7 O R T0

Gruppbyggda smahus

E 2R D ASBI SR v S G SR SE P A () SRS

E+F 378 L35 1 S0 U668 H69RINGSTEIT (). (T20 TS

E+T G2INS6T. TS SR T LSO RS 86 WS
Totalt

E 155 1248205519420 19 28 WD 5 T D

E+F 265 wDA4 BEA 6 TS TR 4D S A O RS S 7RSS

E+T 438 476 HIR64Es63 W 67 N1 TR S e A

E =Egenregi F =forhandlingsentreprenad T = Totalentreprenad
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4.7 Tillstdndsprovning

Innan sjilva byggandet kan pabdrjas krivs att en rad tillstind har kla-
rats av. De viktigaste &r bygglov, preliminirt beslut om statligt bo-
stadsldn (om det ror sig om ett bostadsbygge) och byggnadstillstdnd.

4.7.1 Bygglov

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

Riksrevisionsverket har undersokt bl.a. handlidggningstider for beslut
om bygglov for enfamiljshus. Enligt rapporten "L&nga 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 tidsdtgingen.

Figur 4.2 Tidsitgang for behandlingen av bygglovsirenden 1985

o 13
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En attitydundersdkning visade att 20-30 % var missndjda med hand-
liggningstiden for ansbkan om byggnadslov. En @nnu hogre andel, 38
%, tyckte att det tog lidngre tid dn forvintat. Av de som tyckte detta
uppgav 70 % att ekonomiska och andra problem uppstdtt till f6ljd av
forseningen.

Handldggningstiden for storre projekt @n normalt betydligt lingre &n
for enfamiljshus.

Reglerna i PBL har i vissa avseenden gjort handliggningen mera
komplicerad. Bl.a. har det generella kravet pd bygglov vidgats och
omfattar nu dven statens och landstingens byggnader samt jordbrukets
byggnader. Vidare kan kommunerna genom kommunala beslut utdka
eller begrinsa den generella bygglovsplikten inom ett visst omrdde.
Dessutom skall dven hyresgister och boende beredas tillfille att yttra
sig over en bygglovsansokan och kretsen av besvirsberittigade har
vidgats.

4.7.2 Beslut om statliga bostadsldn

Ansokningsforfarandet betriffande bostadslén till ny- och ombyggnad
regleras i forordningen (1986:694) om handldggning, forvaltning
m.m. av bostadsl&n och rintebidrag. Ansokan skall goras i enlighet
med blanketter faststillda av boverket. En ansokan skall enligt dessa
bestimmelser ges in till kommunens formedlingsorgan. Kommunen
skall efter granskning dérefter med av- eller tillstyrkan limna Gver
laneansokan till lansbostadsndmnden for beslut.

Enligt den ovan nidmnda understkningen som riksrevisionsverket
gjort uppskattas formedlingsorganens handldggningstider for ett
"normaldrende” uppgé till 2-10 veckor for styckbyggda sméhus och
3-6 veckor for gruppbyggda smahus och flerbostadshus.

P4 linsbostadsndmnden sker en bdde formell och materiell gransk-
ning. Denna granskning leder i ménga fall till olika typer av
kompletteringsatgérder. Forst sedan ansokan dr komplett paborjas den
materiella granskningen. Orsaken till denna till synes omstidndliga



84

rutin dr att ansokningarna i vildigt minga fall upplevts som si
ofullstéindiga att en materiell granskning varit omajlig. For att komma
till rdtta med detta har hir beskrivna checklistor och rutiner ut-
arbetats. Den materiella granskningen leder slutligen till att linsbo-
stadsndmnden fattar ett beslut i 1dne#rendet.

I normalfallet genomfors ovan beskrivna forfarande vid tva tillfillen
for varje objekt. Dels i form av ett preliminirt beslut grundat p4 en
preliminér ldneanstkan fore pdborjandet av de egentliga byggnadsar-
betena och dels en slutlig ansokan med &tfoljande slutligt beslut efter
objektets fardigstillande.

Den prelimindra ansokan &r ofta forenad med reservationer for
okdnda kostnader. Sidana reservationer accepteras i ridande regel-
system for erfarenhetsmissigt bedomda avvikelser i konkurrens-
upphandlade projekt intill en niv8 om hogst 2 % av husschablonen.
Hiirtill kommer att dven anbudsreservationer kan godtas av linsbo-
stadsnimnden. En forutsittning dr dock att sidana di méiste vara
prissatta med ett takbelopp.

Den slutliga ansokan innehdller en redovisning av de faktiska kost-
naderna fOr projektets genomforande samt en redovisning for det fall
eventuella reservationer onskas tas i ansprik. Dirtill kommer ofta
krav pd hojning av lineunderlaget p& grund av projektforindringar,
trots att sddana under byggnadstiden skall anmilas och godkinnas av
lansbostadsndmnden. Sddana krav framstills dock ofta dven i fall d&
varken anmdlan eller godkinnande skett.

I en drendetyp, ldntagarbyggda egnahem, #r forfarandet reducerat till
ett beslutstillfille.

For samtliga drendetyper krivs dessutom en sirskild ansokan om
utbetalning av det beviljade l&net. Utbetalningsansokan skall, pa
samma sdtt som lneansokan, stillas till kommunen f6r yttrande och
vidare befordran till linsbostadsnimnden. Till ansbkan om utbetal-
ning skall fogas de sikerheter som foreskrivits i lanebeslutet. Siker-
heten kan vara kommunal borgen (for de allminnyttiga foretagen)
eller pantritt.
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Boverket har i sin anslagsframstdllning for budgetdret 1990/91
redovisat de handldggningstider som i april 1989 gillde for de olika
linsbostadsnimnderna. Det kan noteras att skillnaderna &r betydande.
For flerbostadshus uppges handldggningstiden for preliminéra ldnean-
sokningar avseende ny- och ombyggnadslén ligga mellan 3 och 20
veckor och for slutliga ansokningar mellan 3 och 36 veckor.

Aktorerna, bl.a. Stockholms Kooperativa Bostadsforening, har genom
konkreta exempel visat pd kostnadskonsekvenserna av de lénga
handldggningstiderna. Redovisningarna visar att en minads forldng-
ning av handldggningstiden medfor att produktionskostnaden Okar
med inemot 1 % av vid varje tidpunkt nedlagt kapital. D& hante-
ringstiderna pé lansbostadsndmnden varierar som redovisats ovan in-
nebir det en kostnadsokning p& 1-12 % av vid denna tidpunkt nedlagt
kapital.

Aktorerna har dven redovisat problem betrdffande samordningen av
olika myndigheters beslut. Det giller t.ex. bygglov och skydds-
rumsbidrag samt uttagande av sidkerheter. Stor enighet bland akto-
rerna foreligger dven betrdffande den méngd handlingar och uppgifter
som skall sammanstillas och limnas in for att dstadkomma en
komplett lneansokan. Man har i detta sammanhang redovisat de
svérigheter denna uppgiftshantering innebér for sékanden samt stillt
frigan i vad man alla dessa uppgifter och handlingar verkligen
granskas och bedoms vid handldggningen av ett 1&neédrende.

En annan friga giller samordningen mellan kommunernas férmed-
lingsorgan och lansbostadsndmnderna. Arbetsfordelningen synes skif-
ta i betydande grad i olika delar av landet. Vidare har framforts att
stora olikheter forekommer mellan olika ldnsbostadsndmnder i frga
om rutiner, krav p& handlingar och praxis.

I betinkandet Forenklad handldggning av ansokningar om bostadslén
m.m., (SOU 1989:90), redovisas en sammanstéllning av de blanketter
och andra handlingar som enligt gillande regelsystem krévs for att en
ansokan skall vara komplett. Sammanstdllningen som endast
innehdller beteckningen pa de blanketter och forfattningar som styr
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l&nehanteringen upptar sammantaget 25 sidor.

I betdnkandet anges foljande:

Inventeringen har visat p4 en sddan méngd av olika handlingar
och uppgifter att det forefaller ndsta oundvikligt att en
ldneansdkan frén borjan inte dr komplett. Flera av de repre-
sentanter for ldnesokande som utredningen varit i kontakt med
har ocksé pekat pé de stora svrigheter som #r forenade med att
uppritta en komplett ansokan. Sarskilt har poingterats att det i
ménga fall upplevs som utomordentligt svart att férstd me-
ningen med de begirda uppgifterna. D det dessutom for ett
flertal uppgifter krivs uppskattningar och mer eller mindre vil-
grundade antaganden frdn l&nesokanden for att verhuvud taget
kunna prestera uppgifterna, ifrigasitts virdet av dessa. I vissa
fall &r det dessutom si att infordrade uppgifter inte ens beaktas
vid l&negranskningen.

4.7.3 Byggnadstillstdnd

Arbetslosheten bland byggnadsarbetare har sedan ldng tid tillbaka
uppvisat betydligt mer sdsongsméssiga och konjunkturmissiga varia-
tioner 4n méinga andra branscher. Sedan bérjan av 1940-talet har
statsmakterna forsokt att styra byggsektorns sdsong- och konjunktur-
beroende genom i huvudsak administrativa styrmedel som periodvis
kompletteras med ekonomiska styrmedel - investeringsavgifter, in-
vesteringsfonder, investeringsbidrag, statliga 1an till kommunalt
byggande och lokaliseringsstod. Regleringsingripandena har varierat i
omfattning och styrka, beroende p4 de ekonomiska forhallandena,
men &dven beroende pa rddande instillning till olika typer av statlig
styrning.

Den administrativa reglering som nu anviinds och som kontrolleras av
arbetsmarknadsverket, bestar av tre olika delar. For det forsta giller
en byggreglering for konjunkturstyrning av vissa slag av byggnadsar-
beten som samtidigt fungerar i sdsongsutjimnande syfte. Den nuva-
rande lagen (1971:1204) om byggnadstillstdind m.m. ersatte lagen om
iglngsittningstillstind for byggnadsarbeten frin ir 1963, som i sin tur
ersatte en tillstindslag frn &r 1943. Med stod av lagen om bygg-
nadstillstdnd kan regeringen med hinsyn till konjunkturen uppstilla
ramar for olika typer av byggnadsarbeten. Inom ramarna sisongsstyrs
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arbetena av linsbostadsndmnden.

For det andra finns det en frivillig 6verenskommelse mellan arbets-
marknadsverket och parterna p& arbetsmarknaden om sysselséttnings-
planering for sdsongsutjimning. Enligt Overenskommelsen, som
forsta gdngen ingicks ar 1964, utfirdar ldnsarbetsndmnden i samrad
med de sirskilt inrdttade byggarbetsndmnderna rekommendationer
till byggherrar och entreprendrer om ldmplig tidpunkt for iglng-
sdttning av byggnadsarbeten. Detta rekommendationssystem syftar
till utjaimning av forekommande byggnadsproduktion over &ret.

For det tredje omfattas statliga myndigheter av en sdrskild instruk-
tion for sidsongutjgmning. De nu gillande generella foreskrifterna
utfiardades ar 1967 med visst tilldgg &r 1968.

I betidnkandet "Jdmnare sysselsdttning och ldgre arbetsloshet inom
byggnadsverksamheten" (Ds A 1982:11) konstateras att avsikten med
byggregleringen &r att den skall motverka sédsongvariationer inom den
fria sektorn, men att den under 1970-talet pd sin hojd formdtt utjamna
sysselsittningen inom den styrda sektorn. I lin som under perioden
haft ett 6verskott pa arbetskraft forefaller regleringen inte ens ha orkat
med att verka for sdsongutjimning inom den styrda sektorn.

Byggregleringen hade dven haft en otillricklig rdckvidd och en
betydande del av de tillstdndspliktiga byggena anméldes aldrig. Ad-

ministrationen av regleringen var ocksé i vissa avseenden bristfallig.

I betinkandet anges att de lirdomar som kan dras av konjunktur-
medlens anvidndning bl.a. dr foljande:

Planeringen har varit bristfillig nidr det giller tidigareldggning
av statliga byggnadsobjekt och vid anvdndningen av investe-
ringsfonderna for konjunkturutjgmning. Styrkan i konjunktur-
medlen har till stor del forlorats under senare delen av 1970-
talet och borjan av 1980-talet. Den mycket 1dngvariga reces-
sionen, vad giller byggsysselsittningen, sedan i stort sett borjan
av 1970-talet har medfort att medlen har anvénts i storre
utstrickning for att sysselsitta regionala overskott pd arbets-
kraft och mindre till att utjdimna konjunkturella eller sdsongs-
maéssiga variationer for riket i sin helhet.
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Kritiken mot byggregleringen ledde till att en ny forordning
(1986:777) utfdardades i vilken AMS efter dverenskommelse med
statliga myndigheter, kommuner och landsting om sisongutjim-
ningen av byggnadsverksamheten inom vissa lin skulle fa medge
undantag frdn kravet pd byggnadstillstind. Byggnadstillstands-
givningen har efter en genomférd forsoksverksamhet avskaffats i
samtliga lin utom Stockholms lidn och Géteborgs och Bohus lidn och i
stdllet ersatts av en frivillig styrning for samtliga byggprojekt. I det
nya systemet ges inga direkta rekommendationer om ig&ngsittnings-
tidpunkt, utan ldnsarbetsndmndernas roll ir i stillet att inhdmta kun-
skaper om byggherrarnas planer och att géra bedémningen om ut-
vecklingen inom branschen i ett lingre perspektiv. Detta for att ge
branschen bittre méjligheter att planera sin egen verksamhet.

Forordningen om byggnadstillstdnd dndrades hésten 1988 och AMS
fick d& mojlighet att ocks triffa verenskommelser med de enskilda
byggherrarna om undantag frdn kravet p4 tillstdnd. Andringen innebar
dven att syftet med Overenskommelsen vidgades till att avse en
utjdmning av byggnadsverksamheten med hénsyn till liget pa byggar-
betsmarknaden, dvs. dven konjunkturutjgmning, och inte som tidigare
bara sdsongsutjimning.

I maj 1989 ingicks en ny 6verenskommelse mellan AMS och parterna
pd byggarbetsmarknaden och instruktionen for byggarbetsnimnderna
dndrades.

Till f6ljd av avtalet om tillsvidareanstillning har behovet av sisongs-
utjidmning av byggnadsarbete frin byggarbetsnimndernas sida mins-
kat. De senaste vintrarna har arbetslosheten bland byggnadsarbetarna
varit betydligt mindre &n tidigare, vilket enligt AMS bedémning inte
enbart beror p& den goda konjunkturen. Diremot har det &ter uppstatt
ett behov av att styra dver resurser till bostadsbyggande. Detta giller
sérskilt i Stockholms 1dn och Goéteborgs och Bohus lidn dir byggreg-
leringen successivt skirpts sedan hosten 1986.

Enligt regeringens beslut (1989-12-21) bér byggnadsvolymen i
Stockholms ldn under &r 1991 for industri, handel, forvaltning och
kontor begrinsas till 65 % av den volym, som man for dessa omraden
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hade 4r 1986. For Goteborgs och Bohus ldn giller att bostads-
byggandet skall prioriteras.

Enligt regeringsbeslutet bor i ovriga landet den totala byggnads-
volymen under dr 1990 f6r annat byggande 4n bostdder begrénsas till
95 % av 1988 ars nivd. Som ndmnts skall detta dock ske genom
frivillig dverenskommelse om sysselsdttningsplanering och ej genom
tillstdndsgivning. Om detta inte skulle lyckas kan AMS besluta att
byggregleringen skall &terinforas.

Erfarenheterna av 6verenskommelsen om sysselsdttningsplanering dr
goda och sannolikt kommer mélen for byggandets inriktning att
uppnds i de flesta ldn. Erfarenheterna av byggregleringen dr déremot
mindre goda och det &r inte sannolikt att det uppstillda mdlet for
byggandet i Stockholms ldn kommer att klaras.

I rapporten "Fler bostédder farre kontor?" (Lansstyrelsen i Stockholms
ldn, rapport nr 10/1989) har Gorpe och Borches redovisat en utvér-
dering av byggregleringen och analyserat hinder for att bygga fler
bostdder. I rapporten anges att de uppstillda mélen for begrdnsning 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 14ng sikt och dessutom har ménga
olika "produkter" i sortimentet, klarar sig bttre.

4.8 Byggandet

Byggandet utfors av entreprendrer (byggmastare). 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 dr for sin verksamhet beroende av vilutbildade
byggnadsarbetare. Bristen pd byggnadsarbetare, sirskilt specialar-
betare, &r for ndrvarande stor i hela landet. Eftersom ménga av arbete-
na kréver specialutbildning dr det svart att snabbt 6ka antalet arbetare.
Under &r 1987 och &r 1988 6kade arbetsstyrkan med ca 1 000 perso-
ner om dret, men under de tre forsta kvartalen &r 1989 med ca 3 000
personer. Okningen beror p& utbildningsinsatser, att f.d. byggnadsar-
betare pd grund av hojd 1onenivd Atervint till branschen och pa att
arbetare kommit frdn de nordiska grannlinderna.

4.8.1 Byggentreprenirer

Den svenska entreprenadmarknaden karaktiriseras av ett fital stora
byggforetag och ett stort antal smaforetag. Byggbranschen ér en myc-
ket fragmenterad bransch dir det finns drygt 4 000 foretag med mer
dn tvd eller flera personer anstillda. Av dessa hade ca 3 000 firre #n
10 anstiillda. Det totala antalet anstillda i byggentreprenadverksamhe-
ten uppgick &r 1988 till ca 115 000. De storsta foretagen - Skanska,
NCC, BPA, SIAB och Digs - hade tillsammans ca 72 000 anstillda.

Kommittén har tagit del av studier av foretagens utveckling under
1970- och 1980-talen. Av dessa framgar att antalet foretag totalt har
minskat och att det framforallt ir de medelstora foretagen som har
reducerats. Det dr de storsta féretagen som har vuxit genom uppkop
och fusioner. Dessa r dven med internationella matt mitt stora. Av
SPK:s rapport framgér att bland Europas strsta byggforetag &r 1988
kom Skanska, NCC och BPA pa 6:e, 11:e resp. 25:¢ plats.

Betriiffande konkurrensférhallandena konstaterar SPK i sin rapport att
det pd entreprenadmarknaden i och for sig finns ett stort antal foretag,
men att konkurrensen utspelas pd lokala marknader och att det pa
dessa endast finns ett begrinsat antal foretag som kan lagga anbud pa
byggprojekt. I storstidderna finns det ett storre antal foretag, vilket
borde skapa utrymme for konkurrens. Samverkan i konsortier mellan
foretagen kan dock medféra en férsvagad konkurrens.
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De svenska foretagen bygger for ca 5 miljarder kr. per &r utomlands
men didremot finns det f4 utlindska entreprendrer som bygger i
Sverige. Det finns b&de formella och informella hinder som forsvarar
for utlindska foretag att bygga i Sverige. Ett formellt hinder &r att om
det utlindska foretaget vill ta med sig egen arbetskraft krivs det for
icke nordiska medborgare uppehdllstillstdnd och arbetstillstind. Des-
sa tillstdind provas enligt reglerna i utldnningslagen av invandrar-
verket efter samrdd med berord ldnsarbetsndmnd. Frgor om arbets-
tillstdnd remitteras av ldnsarbetsndmnden till de fackliga organisa-
tionerna, som tidigare vanligtvis avstyrkte att foretagen tog med sig
aktuell yrkeskategori. Nuvarande konjunkturlige med arbetskrafts-
brist har dock medfort att Svenska Byggnadsarbetareférbundet till-
styrker huvuddelen av tillstdndsérendena.

En genomgdng av drendena for de senaste tvé &ren visar att det hittills
rort sig om begriansade och mycket speciella entreprenader, t.ex.
murningar av ugnar i stilindustrin och montering av speciella véxthus
som importerats frdn Holland. Totalt ror det sig om ett 50-tal projekt
per &r som i antal arbetsdagar sammantaget motsvarar mindre 4n en
promille av den svenska byggentreprenadmarknaden.

Enligt AMS riktlinjer fér bedomning av tidsbegransade arbetstillstidnd
skall nivdn avseende 16n, forsdkringsskydd och Ovriga anstéllnings-
villkor ldgst gilla motsvarande svenska kollektivavtal och fér inte
vara sidmre dn vad som giller for motsvarande svensk arbetskraft. I
praktiken har reglerna om arbetstillstdnd for utldndska byggnadsarbe-
tare tillimpats s& att det utlindska foretaget har mést teckna kollek-
tivavtal eller s.k. hingavtal med Svenska Byggnadsarbetarférbundet.
S&dant avtal krivs regelmissigt dven for nordiska foretag, vilka dock
p& grund av den fria nordiska arbetsmarknaden inte behover arbets-
tillstdnd for sin personal.

De danska och norska arbetsgivarférbunden har i en skrivelse till
Nordiska ridet pekat pé att deras foretag hdrigenom tvingas att for sin
personal betala granskningsavgift, arbetsmarknadsforsékring, avgift
till semesterkassa och - om det ror sig om ett nytt foretag i Sverige -
depositionsavgift till Svenska Byggnadsarbetarforbundet, utan att
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deras anstillda anses fi nigra motsvarande férmaner av dessa
avgifter. Eftersom man betalar hogre 16ne- och traktamentsersitt-
ningar for sin danska och norska personal anser man att detta sned-
vrider konkurrensen gentemot de svenska entreprendrerna.

4.8.2 Byggmaterialindustrin

For effektivt byggande krivs att byggentreprenérerna fir fram
byggmaterial av ritt kvalitet, vid rdtt tidpunkt och till ritt pris.
Marknaden f6r byggmaterial bestdr av en mingd olika delmarknader
med varierande struktur. SPK har undersékt marknaden for 23
byggmaterial och funnit att foretagskoncentrationen genomgdende &r
hog (se bilaga 1). En 6kad koncentration kan skonjas sdvil mellan
dren 1975 och 1982 som mellan &ren 1982 och 1988. Inom flera del-
branscher domineras marknaden av ett fatal stora foretag. Den svaga
byggkonjunkturen, och didrav foljande bristande 16nsamhet inom
byggmaterialindustrin, under 1970-talets andra och 1980-talets forsta
hilft, har enligt SPK:s bedomning paskyndat en omstrukturering.

SPK konstaterar vidare i sin rapport att horisontell prissamverkan i
form av gemensamma prislistor hos leverantrerna &r vanligt inom
flera av marknaderna for byggmaterial samt att det inom ett flertal av
de undersokta branscherna férekommer prisledarskap. Detta yttrar sig
bl.a. som i tiden sammanfallande och lika stora prishdjningar. Dess-
utom torde forekomsten av sdvil horisontell som vertikal integration
inom ett flertal delmarknader paverka prissittningsbeteendet.
Betriffande formerna for konkurrens anger SPK féljande i sin
rapport:

Ddr priskonkurrens forekommer sker denna frimst via
rabattgivning pd listpriserna. Hoga rabatter pi listpriserna &r
vanligt férekommande, bl.a. p4 marknaderna for armeringsstal,
mineralull, dorrar, fonster, inredningssnickerier, firger och
lacker, tapeter samt VVS- och elmaterial. Stort rabattutrymme
ger foretagen mojlighet att variera prissittningen till olika
kunder och kundkategorier men kan ocksi verka prisupp-
drivande. Dessutom foreligger risker for diskriminering om
kunderna inte har méjlighet att se till att de far de rabatter som
deras prestationer motiverar. Det innebir att de nominella pri-
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serna hamnar p& en hog niva jimfort med uttaget pris och att
mojligheten for koparen att jamfora priser mellan olika foretag
begrinsas.

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

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

vissa byggmaterial &ren 1986-1988 samt genomsnitt for perioden

1983-1988.

Tabell 4.4 Prisokning for byggmaterial aren 1986-88 samt

drsgenomsnitt perioden 1983-88

Produkt Arsgenomsnitt
1986  1987a) 1988 1983 — 1988

Planglas 9,3 64 105 Tl
Léttbetong 34 4.4 8,1 7:3
Mineralull 4,3 PLS 5,9 5,5
Islolerrutor 1851 4,0 10,2 6,9
Cement 6,9 0,8 0,0 4,0
Plastgolv 43 3,7 9,5 8,8
Textilgolv 312 3,6 42 6,3
Lenoliumgolv 5,5 4,5 10,5 8,2
Trigolv 4,3 (Gl 9.8
Daorrsnickerier 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 29

Férger och lacker 5.0 8,0
Gipsskivor -0,6 30 3,8 4,0
Spénskivor Shl 5.4 4,8 49
Board 42 5,1 5,6 5,3
Armeringsstél 1.3 -4,4 1251 22
Diskbinkar 959 6,255.128:3 9,2
Badkar 5,3 2. 14,2 7,8
Sanitetsporslin 5,4 2,6 12,9 7
Sanitetsarmatur 5,0 9,5 9,0 6,8
Radiatorer 6,1 42 15176 7,0

-

-

b

-

a) Under ar 1987 rddde delvis prisstopp.
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Byggmaterial har under perioden 1983-1988 uppvisat storre prisok-
ningar 4n genomsnittet for dvriga producentvaror. Orsaken till en del
kraftiga prisokningar stdr att finna i 6kade kostnader fér insats- och
rdvaror. Detta giller t.ex. produkterna plastgolv, fonster och disk-
binkar vars insatsvaror basplast, planglas resp. nickel uppvisat kraf-
tiga prisokningar. Under perioden sjonk energipriserna vilket gynnade
produkter med héga energikostnader, exempelvis cement.

Ett visst mOnster kan skonjas i de olika varugruppernas prisoknings-
takt. Under perioden har de mer férddlade produkterna haft stérre
prisdkningar &n de mindre forddlade. Detta kan delvis forklaras av att
den rddande hogkonjunkturen tycks ha medfort en storre brist pa de
mer forddlade &n p& de mindre foridlade varorna.

Av tabell 4.4 framgdr ocksd att prisdkningen varit storst p& produkter
som huvudsakligen anvints inom bostadsbyggandet. Detta samman-
héinger med att bostadsbyggandet nistan férdubblats under en femars-
period.

Med négra fi undantag kan konstateras att importandelen &r lagre dn
exportandelen. Det &r framst bland de mer foridlade byggmaterialen
som importen &r liten. Det finns dock en tendens till att importen 6kar
samtidigt som exporten minskar vilket kan foérklaras av den goda in-
hemska byggkonjunkturen.

Vidare har varugrupper med liten importkonkurrens i allménhet haft
storre prisdkningar. Det ér vanligt forekommande att en stor del av
importen gir genom foretag eller koncerner som dr marknadsdo-
minerande i Sverige. Det gér alltsd inte att generellt sitta likhets-
tecken mellan stor importandel och fungerande importkonkurrens.
Det dr dock svért att avgora om forddlingsgraden eller férekomsten av
importkonkurrens dr avgdrande forklaringar till de skillnader i pris-
utveckling som foreligger.

4.9 Fastighetsforvaltning

P4 den svenska bostadsmarknaden finns enligt 1985 &rs folk- och
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bostadsrakning drygt 3,8 miljoner ligenheter. Av dessa &r knappt 1,8
miljoner beldgna i smahus och knappt 2,1 miljoner i flerbostadshus.
Smadhusen dr till 6vervdgande del enskilt dgda medan lidgenheterna i
flerbostadshusen &r uppdelade pd i huvudsak tre dgarkategorier;
allmédnnyttan, enskilda personer och foretag som bostadsrittsfore-
ningar. Av ligenheterna i flerbostadshus &r ca 75 % hyresritter och av
det totala antalet ldgenheter utgor hyresritter ca 40 %. Hyresmarkna-
den utgor sdledes en betydande del av den svenska bostadsmarkna-
den. Till skillnad fr&n de O©vriga delmarknaderna &r dock inte
prisbildningen p& hyresmarknaden fri. Hyran regleras enligt bruksvér-
desystemet.

Det frimsta syftet med bruksvérdesystemet &r att utgra en sparr mot
oskdliga hyror och ddrmed garantera hyresgésternas besittningsskydd.
Det skall motverka alltfér stora hyreshdjningar vid knapphetssi-
tuationer samt ge en rattvis hyresstruktur mellan olika drgdngar och
lagen. Bruksvirdesystemet infordes som norm vid hyressdttningen &r
1968 och var tinkt att sd 1dngt mojligt efterlikna en ordning med
marknadsbestdmda hyror inom ramen for de allmédnnyttiga bostadsfo-
retagens sjdlvkostnader. Hyrorna i de allménnyttiga bostadsféretagen
dr riktningsgivande for hyrorna i det enskilt dgda bestandet.

I de flesta kommuner finns det bara enstaka allmédnnyttiga bostads-
foretag. P4 den privata sidan finns det ett stort antal foretag av varie-
rande storlek. Tidigare fanns det ett stort antal hyresfastigheter som
dgaren sjdlv bodde i. Under de senaste dren har emellertid en del av
dessa kopts upp av stora fastighetsforetag. Enligt en kartldggning som
SCB gjort pd uppdrag av Sveriges Fastighetsdgarforbund har mellan
dren 1980 och 1989 antalet fysiska personer och dodsbon som &ger
hyresfastigheter minskat frdn 31 617 till 28 475 medan antalet
aktiebolag har okat frdn 2 263 till 7 273.

Den bostadsbrist som nu rdder pd manga orter gor att fastighetsdgarna
inte behover anstridnga sig for att f4 och behdlla hyresgésterna. Detta
giller sarskilt centralt beldgna ldgenheter i attraktiva omréden, dér
hyresgisterna pd grund av att bruksvdrdeshyran ligger 1dngt under
marknadshyran inte flyttar &ven om de tycker att servicen och skot-
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seln av fastigheten dr dalig. Det finns visserligen numera sérskild lag-
stiftning for att forhindra vanskotsel av fastigheter, men ett problem
dr att bruksvirdesystemet sisom det i dag tillimpas tar bort
incitamenten till ett effektivt foretagande. Fastighetsigarnas intikter
(hyran) blir genom regleringen endast svagt beroende av kvaliteten pa
den forvaltning som utfors. Incitamenten till en god forvaltning, ett
gott underhdll, en hog servicenivd etc. forsvinner. Det enklaste sittet
att kortsiktigt tjina pengar pd fastighetsinnehav kan vara att misskéta
fastigheten och att halla en ldg standard pd forvaltningen. Kostna-
derna blir d& 1dga men intiktssidan p&verkas inte i motsvarande grad.

Byggnadsinvesteringar dr lingsiktiga. Mojligheten att hilla en
byggnad fungerande och med god ekonomi en lingre tidsperiod beror
bdde av kvaliteten hos den uppforda byggnaden och effektiviteten i
fastighetsforvaltningen. S& kan t.ex. inbesparingar genom forcerad
byggnadstid och billiga material medfora negativa konsekvenser for
byggnadens livslingd och hoga kostnader for att halla den i godtagbar
funktion. Speciellt pa senare &r har problemen pa grund av bristande
kvalitet uppmirksammats, bl.a. fukt- och mégelskador. Orsakerna till
dalig huskvalitet kan vara flera. Felaktigheter och kvalitetsbrister kan
uppkomma redan vid projekteringen, t.ex. beroende av missriktade
normer och undermélig testning av nya material och metoder. Dilig
huskvalitet kan dven orsakas av byggslarv, bristande kompetens eller
alltfor hog produktionstakt och svérigheter att samordna minga olika
producenter och leverantorer. Dessutom kan brister uppkomma i en

tirdig byggnad pd grund av eftersatt underhall och drift.

Av SPK:s undersokning framgér att hyreskostnaderna okat betydligt
snabbare dn konsumentprisindex Under perioden januari 1985 till
januari 1989 okade hyra inkl. brinsle med 27 % under det att
konsumentprisindex under samma period 6kade med 22 %. Skill-
naderna i hyra mellan nya och gamla fastigheter ir fortfarande stora.

4.10 Sammanfattande problembeskrivning

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

— En betydande koncentration bland byggherrar, entreprendrer och
byggmaterialindustrin och alltfor f4 aktorer i flera led.

— Nira kopplingar mellan aktdrerna i de olika leden. Ofta anlitar
byggherren samma konsulter och byggmistare och huvudentre-
prendren samma underentreprendrer, utan att med jaimna 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, 1dngtgéende byrkratisk kontroll.

— Brist p4 planlagd mark for bostadsbebyggelse och en ofta 1dngt
utdragen planeringsprocess.

Konkurrensen fungerar inte bara déligt i de olika delsystemen utan
dven over flera led av processen. Avstdndet mellan de olika aktdrerna
och den slutlige konsumenten 4r 14ngt och signalerna frin marknaden
har svart att sl& igenom. Byggherrarnas traditionella roll har fordnd-
rats och de har avhiint sig sin projekterings- och delvis bygglednings-
kompetens genom utveckling av totalentreprenaden och totaldta-
gandet. Andra aktorer har tagit 6ver viktiga byggherreuppgifter.

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

De okade byggkostnaderna kan till en stor del forklaras av éndrade
faktorpriser och fordndrat produktinnehdll. Anmirkningsvirt i sam-
manhanget dr dock att under &ren 1968-1989 har byggmaterialpriser-
na okat 30 % mer dn priserna p& svenska industrivaror i allménhet
samt att arbetslonerna for byggnadsarbetare stigit lika mycket som in-
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dustrin i 6vrigt trots att effektivitetsutvecklingen inom byggbranschen
varit dlig och att I6neldget &r 1968 var hogt.

Den bristande konkurrensen och hga kostnadsutvecklingen inom
bostadsbyggandet torde i hdg 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 pd att man underskattat den tid det tar for
branschen att anpassa sig till forindrade forutsdttningar och pi att
man inte beaktat vilken effekt &tgirderna fir pd konkurrensfor-
hdllandena och de langsiktiga strukturforindringarna inom bygg-
andet.

Den omfattande regleringen och stindiga #ndringar 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 sdmre effektivitet och hgre byggkostnader. For att fa okad
konkurrens och dynamik inom branschen ir det nédvindigt att for-
enkla regelsystemet.
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5. OVERVAGANDEN OCH FORSLAG

5.1 Vertikal och horisontell integration
5.1.1 Integrationen inom byggomradet - allmdint

Inom byggomradet forekommer sdvil vertikal som horisontell inte-
gration. Det finns flera orsaker till integrationsstravandena. Vertikal
integration i tidigare led beror oftast p att foretagen vill ha kontroll
Over sina insatsvaror medan integration i senare led har sin grund i att
foretagen Onskar sikra avsittning for sina produkter. Horisontell
integration beror pd att det finns tillverkningstekniska eller marknads-
maéssiga stordriftsfordelar. Ett foretag vill erbjuda sina kunder dven
substitutvaror och samtliga produktvarianter inom sitt omrdde. Detta
giller sdrskilt vid forsdljning av byggprodukter till objektmarknader
samt inom entreprenadledet ddr det kan vara en fordel att kunna
bygga alla typer av objekt och att ha en verksamhet som tidcker hela
landet.

Utvecklingen av bdde vertikal och horisontell integration har accen-
tuerats under de senaste dren. I SPK:s rapport ges exempel pa foretag
som har en hog grad av integration.

I friga om byggmaterial, som svarar fér omkring en tredjedel av de
totala byggkostnaderna, konstaterar SPK i sin rapport att koncentra-
tionen genomgdende dr hog i de branscher som undersokts. Flera
delbranscher domineras av ett eller ett fital stora foretag. Det giller
t.ex. for produkterna cement, ldttbetong, armeringsjdrn, mineralull
och byggskivor.

Sérskilt inom byggmaterialbranschen betraktas i allt storre utstrick-
ning Norden som en hemmamarknad vilket inneburit att antalet fore-
tagsforvirv inom Norden Okat.

En pétaglig koncentration har dven skett i entreprenorledet dar Skan-
ska, NCC, BPA, SIAB och Dios ar 1988 tillsammans hade 56 % av
byggmarknaden i Sverige. Dessa foretag &terfinns numera i flera led i
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byggprocessen.

Den vertikala och horisontella integrationen innebir frin konkurrens-
synpunkt betydande problem. Risken okar for att kostnadsokningar
som beror pa en dilig konkurrens i ett led utan storre motstand kan
foras vidare till nistkommande led liksom risken for prissamverkan
och anbudskarteller.

Samtidigt finns det emellertid flera frin samhillsekonomisk utgéngs-
punkt positiva drag i denna utveckling. Det finns siledes mojligheter
till rationaliseringsvinster och effektivitet i byggandet. Planeringen
och projekteringen kan anpassas till byggforetagens produktions-
teknik och bittre kvalitet och ekonomi i byggandet uppnds genom att
producenterna fir ett okat totalansvar. Mojligheterna forbittras for ett
mera industriellt byggande med utveckling av prefabricerade material
och nya system for produktions- och materialstyrning.

I byggprocessen deltar ett mycket stort antal intressenter som delvis
har olika mél. Det kridvs en omfattande samordning och samverkan
mellan de olika aktorerna for att resultatet av verksamheten skall bli

bra for konsumenterna.

Mojligheterna att konkurrera internationellt samt att mota en inter-
nationell konkurrens Okar om foretagen #r fi och starka. Den
pdgdende EG-harmoniseringen utgér for ménga foretag bide en
mdjlighet och ett hot. Mgjligheterna bestdr i att féretagen kan verka
pd en storre marknad och hitta omrdden dir man kan ta marknadsan-
delar frin utlindska foretag pd deras egna hemmamarknader. Hotet
bestdr i att foretag pd den egna svenska marknaden kommer att mota
en allt storre utlindsk konkurrens.

Inom byggomrédet finns det sdledes bdde positiva och negativa sidor
av integrationen. Kommittén avser att i det fortsatta arbetet behandla
olika aspekter av integrationsproblemet. Enligt direktiven skall kon-
kurrenslagens fusionsregler utvirderas. Mdjligheterna att vid behov
bryta upp befintliga monopol o.d. skall ocksd provas. Olika former av
vertikal och horisontell prissamverkan kommer att bedémas utifrén
ett generellt perspektiv.
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Med hinsyn till byggandet och boendets stora samhillsekonomiska
betydelse och de ménga problem som finns inom omrédet anser
kommittén att det dr viktigt att de konkurrensvirdande myndigheterna
noggrant foljer utvecklingen inom omrddet. Ingripanden mot olika
former av vertikal och horisontell samverkan som har skadliga verk-
ningar fir dock tills vidare provas enligt generalklausulen och

nuvarande fusionsregler m.m. i konkurrenslagen (KL).

5.1.2 Konsortiebildninga>

Det #r vanligt férekommande att byggentreprenorer samarbetar i
konsortier vid storre byggprojekt bl.a. for att kunna limna konkur-
renskraftiga anbud och att fi en jimn sysselsittning. Aven storre
byggbolag kan pd en lokal marknad temporirt sakna erforderliga
resurser till ett visst projekt vilket man vill 16sa via samarbete i
konsortier. Konsortiebildning forekommer dock ocksd vid en del
mindre projekt. Ibland ldter anbudsinfordraren forstd att konsortie-
bildning med exempelvis visst lokalt foretag &r onskvérd.

Enligt anbudskartellforbudet i 14 § KL ar det forbjudet for nérings-
idkare att bl.a. samarbeta pd vissa angivna sdtt vid anbudstidvlingar.
Det finns dock undantag fran detta forbud, t.ex. nir det dr frigan om
gemensam siljorganisation och vissa typer av s.k. samfilld prestation.
Det finns ocks& mojlighet att soka dispens hos marknadsdomstolen.
For dispens skall medges krivs ndgon form av sirskilda skil, sdsom
att anbudssamverkan kan antas frimja kostnadsbesparingar som till

visentlig del kommer konsumenterna till godo.

Enligt marknadsdomstolens tolkning (beslut 1986:16 rérande undan-
tag frdn anbudskartellférbudet for s.k. samfilld prestation) anses
undantaget nirmast gilla samarbete rorande enstaka anbud av sirskilt
stor omfattning och om samarbetet, praktiskt sett, krivs for att ndgot
anbud pa den aktuella prestationen skall kunna avges frén de berérda
foretagen. Av lagforarbetena framgér ocksa att utmérkande for dessa
undantagsfall 4r att en viss prestation &r for stor for var och en av de
aktuella anbudsgivarna och att de dirfor gr samman for att utfora
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den gemensamt. Marknadsdomstolen har i ett nyligen fattat beslut
(1990:19) angéende dispens for en konsortiebildning p4 Gotland mel-
lan Skanska, NCC och BPA funnit att sddan dispens inte erfordrades.

NO fann vid granskning av Nordstjernans forvirv av ABV 1988 att
samarbete i konsortier och gemensamma bolag forekom mellan
Skanska och JCC/ABV (numera NCC). Skanska har emellertid efter
overlaggningar med NO forklarat sig inforstdtt med att foretaget skall
avstd frén att ingd i nya samarbeten med NCC. Vissa gemensamma
bolag har uppldsts under ar 1989. Skanska anser det ocksa principiellt
bst att verka sjélvstindigt i Sverige utanfér konsortiebildningar med
konkurrenter. Liknande forklaringar har avgetts av NCC vad giller
foretagets relation till Skanska.

Komiuittén anser att konsortier bér undvikas mellan de storsta
foretagen. For ndrvarande dr Skanska, NCC, SIAB/ Diés och BPA de
storsta fOretagen i Sverige. Dessa foretag 4r alla si stora att de
normalt bor klara alla de pd den svenska byggmarknaden férekom-
mande arbetena. Konsortier mellan Skanska, NCC, SIAB/Dids och
BPA inbordes eller mellan nigot av dessa och ett annat ledande
foretag pd en lokal marknad bor enligt kommitténs mening normalt

inte forekomma.

Mot bakgrund av den koncentration som skett i entreprendrsledet och
den omfattning som samarbetet mellan foretagen har fitt anser
kommittén att NO bor forsoka att forma alla de storsta byggforetagen
att avstd frén att ingd konsortiebildningar med konkurrenter. Kommit-
tén kommer &dven att verviiga en skirpning av anbudskartellférbudet,
sdvitt géller konsortiebildningar inom byggomridet. Kommittén avser
att dterkomma till denna frdga i samband med kommitténs Overvidgan-
den om generella dndringar i konkurrenslagstiftningen.

Kommittén vill emellertid i detta sammanhang peka pd nodvin-

digheten av att de storre byggherrarna planerar sina projekt sé att

konkurrensen vid upphandlingstillfillet frimjas. Detta kan t.ex. ske

genom att de

— med beaktande av den lokala arbetskraftssituationen sprider sina
bestillningar 6ver tiden
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— erbjuder projekt som passar foretag av olika storlek

— etappuppdelar vissa storre projekt

— ger okade mojligheter till en flexibel byggstart och sluttid (3-6
ménader bor efterstrdvas mellan bestdllning och byggstart for
bostadsprojekt och offentligt byggande)

— aktivt forsoker att finna anbudsldmnare utanfér den lokala
marknaden.

Denna typ av dtgirder bor kunna leda till att byggherrarna far béttre
anbud och dven minska behovet av samarbete i konsortier.

5.1.3 Regleringar och samarbete mellan foretag

Administrativa regleringar kan leda till att samarbetet okar mellan
foretag och att det blir léttare att bilda dolda karteller. Ett exempel pd
en reglering som oavsiktligt kan fi negativa effekter frdn konkur-
renssynpunkt dr liansbostadsndmndens kostnadskontroll (se avsnitt
5:3:3)>

Aven linsarbetsnimndens tillstindsprovning enligt lagen om bygg-
nadstillstdnd kan verka kostnadsdrivande. Den s.k. byggregleringen
har numera fraimst som syfte att begrinsa lokalbyggandet och att styra
Over resurserna till bostadsbyggande. Byggnadstillstdnd ges emeller-
tid i vissa fall med kort varsel, vilket forsvarar foretagens planering
och férsdmrar mojligheterna att genomfora en effektiv konkurrens-
upphandling samt att teckna kontrakt med utlindska material-
tillverkare om leverans vid en bestdmd tidpunkt. De stora foretagen
har bist resurser att ta fram motiv for de projekt man vill bygga och

att f4 igenom dem i ldnsarbetsndamnden.

Byggregleringen har ocksd bidragit till en utveckling mot s.k.
kombinerade projekt. Detta gynnar de stora, integrerade foretagen och
motverkar en specialisering inom byggandet. Kommittén bedomer att
byggregleringen totalt sett medfor ckade byggkostnader.

Kommittén anser att det skulle vara en fordel om byggregleringen i
hela landet ersdtts med en styrning genom Overenskommelse om sys-
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selsdttningsplanering, eventuellt kombinerad med ekonomiska styr-
medel for att uppnd en konjunkturutjimning. Kommitténs bedémning
ar ndmligen att investeringsavgifter o.d. generellt sett 4r mera konkur-
rensneutrala @n administrativa regleringar dir myndigheter provar
tillstindsansokningar fran foretag och dir i det enskilda fallet bedom-
ningar och avvigningar mste goras mellan olika motstdende in-
tressen.

Administrativa regleringar gynnar ofta etablerade foretag dven om
detta inte dr avsikten. Dessa har nidmligen ofta goda kunskaper om
regelverket och upparbetade kontakter med de reglerande myndig-
heterna.

5.2 Prissamverkan och marknadsdelning
5.2.1 Nagra allminna definitioner

Prissamverkan kan vara s8vil vertikal som horisontell. Det nuvarande
bruttoprisférbudet i 13 § KL avser att tréffa en vertikal piverkan, som
innebédr bl.a. att en leverantor betingar sig av en Aterforsiljare att
denne vid vidareforsiljning eller uthyrning inte skall g& under ett visst
pris. Det kan dérvid réra sig om ett minimipris eller ett fast pris. Det
dr alltsd hiir friga om vertikala prisangivelser, s.k. bruttoprissittning.
Vertikala prisrekommendationer - riktpriser, cirkaprisangivelser etc. -
faller inte in under bruttoprisférbudet, utan fir provas enligt
generalklausuleni2 § KL.

Begreppet priskartell brukar reserveras for horisontell prissamverkan.
Hit hor alltsd i allminhet ett samarbete om prissittning, rabatter o.d.
mellan dem som konkurrerar i samma siljled, sdsom mellan tillver-
kare, grossister eller detaljister. Samarbetet kan ocks4 gilla kostnads-
kalkylering eller liknande. Det beh&ver givetvis inte forhalla sig sd att
alla inom samma siljled samverkar om priset. Av sirskild betydelse
dr dock om ett sddant samarbete omfattar hela eller en dominerande
del av utbudet p4 marknaden. Nigot forbud mot priskarteller finns
inte i KL annat 4n i form av anbudskarteller. Horisontell pris-
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samverkan fér i stillet angripas med hjdlp av generalklausulen.

Detsamma giller marknadsdelning, dér det inte heller finns ndgot
generellt forbud i KL mot kvotering, omrédesindelning, kundupp-
delning och hemmamarknadsskydd. Marknadsdelning i samband med
anbudstivlingar strider dock regelmissigt mot anbudskartellforbudet.

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

Utover de nu berorda formerna brukar man ibland tala om
prissamverkan som #r dold. Eftersom bindande prissamverkan regel-
missigt i NO:s praxis har omférhandlats till végledande har man
anledning att anta att dold prissamverkan ofta &r bindande.
Sammanfattningsvis talar man alltsd nir det giller priskarteller om
oppen eller dold respektive bindande eller vigledande prissittning,
eventuellt i gemensam sdljorganisation. Aven andra former sisom
konsortier forekommer.

5.2.2 Forekomst av prissamarbete

I SPK:s rapport anges sammanfattningsvis foljande om foretagens

prisséttning:

Gemensamma prislistor 4r vanliga inom flera omréiden, bl.a. p&
marknaderna for entreprenadmaskintjénster, golv, firger och
lacker, tapeter, méleri, VVS och el. I grossist- och detal-
jistleden anvinds bl.a. bygghandelns prisboksystem som vig-
ledning for prissittningen. Denna anvinds dven for att kalky-
lera leverantorernas cirkapriser, t.ex. pd marknaderna for
dorrar, fonster och inredningssnickerier.
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Gemensamma prislistor kan vara en hjidlp for speciellt de
mindre foretagen att sitta priser och kan i bésta fall ge dessa
bittre forut-sittningar att konkurrera med de storre foretagen
inom en bransch. Denna form av horisontell prissamverkan
medfor samtidigt stor risk for prisstelhet, minskar priskon-
kurrensen och underléttar fér foretagen att féra kostnads-
Okningar vidare till senare led. Dessutom okas kiinnedomen om
konkurrenternas beteende vid forindringar jdmfort med ett
system utan prissamverkan.

Forutom gemensamma prislistor férekommer inget ként
formellt prissamarbete mellan olika foretag. Inom ett flertal av
de undersokta branscherna forekommer dock prisledarskap.
Detta yttrar sig bl.a. som i tiden sammanfallande och lika stora
prishdjningar, t.ex. pd marknaderna for mineralull, littbetong,
byggskivor, firger och lacker samt VVS-marknaden. Dessutom
torde forekomsten av sdvil horisontell som vertikal integration
inom ett flertal delmarknader paverka prissittnin gsbeteendet.

Prissamarbete i form av gemensamma prislistor har uppmirksammats
av NO for flera branscher inom byggomrédet. Nyligen prévades en
horisontell prissamverkan mellan elgrossister enligt 2 och 14 §§ KL.
Marknadsdomstolen fann emellertid att elgrossisternas samarbete
varken stred mot anbudskartellférbudet eller generalklausulen och
limnade NO:s talan utan bifall. I sin dom (MD 1989:27) angav
marknadsdomstolen bl.a. féljande:

Av den limnade redogorelsen framgdr att horisontell
prissamverkan ofta r #gnad att franleda skadlig verkan. De
redovisade synpunkterna &r i visentligt mén tilldimpliga dven i
det nu foreliggande fallet. Sirskilt bor anmirkas att elgros-
sisternas prissamarbete #r branschtickande.

Marknadsdomstolen delar NO:s uppfattning att redan risken for
negativa effekter av en prissamverkan vanligen dr att betrakta
som skadlig verkan i konkurrenslagens mening. Denna regel
kan emeller-tid inte anses gilla helt undantagslost. Det fall som
nu dr uppe till bedémande giller en sérpriglad bransch med en
mdngfald olika produkter. NO har inte kunnat pévisa att nigra
konkreta skadliga verkningar har uppstétt genom listpris-
samarbetet eller prissystemets vigledande karaktir. SEG har
ddremot kunnat peka p4 en rad fordelar, sirskilt att prissystemet
underldttar kommunikation och jimférelse av faktiska priser,
vilket &r av sirskilt stor betydelse med hénsyn till det
synnerligen omfattande sortimentet i branschen. SEG har visat
att systemet medfor stora kostnads- och effektivitetsfordelar
sdvil for grossisterna som for kunderna. Av Sundbergs utsaga
framgdr att systemet for honom som en liten grossist innebdr att
han kom mer i samma konkurrenslige som stora grossister ge-
nom att hans prislista dr direkt jimforbar med de stora
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grossisternas prislistor. SEG har visat att rabatt-spridningen hos
den enskilde grossisten ér hog sdvil mellan olika artiklar som
mellan olika kundtyper. Vidare har SEG pekat pd de
rationaliseringar och den strukturutveckling som skett i
branschen. Allt detta tyder pd att det rdder en vil fungerande
konkurrens i branschen.

P4 grund av vad sélunda anforts finner marknadsdomstolen att
det - trots de risker for negativa effekter som det gemensamma
prissystemet i sig innebdr - inte har &dagalagts att elgros-
sisternas listprissamarbete medfor sddan skadlig verkan som
avses i 2 § konkurrenslagen.

For husbyggnadsentreprenader (byggmasteri) finns inte ndgon central
branschrekommendation om vad olika typer av byggobjekt bor kosta.
Diremot kan konstateras att boverkets 1&neregler (BFS 1989:23) har
vissa likheter med de ovan diskuterade prislistorna for
installationsarbeten. Vidare kan konstateras att entreprenorernas an-
bud for ett visst projekt enligt vad som framgir av ldnsbostads-
nimndernas handlingar ofta ligger mycket nédra varandra samtidigt
som spridningen i byggkostnad per kvadratmeter ligenhetsyta for lik-
artade projekt mellan olika regioner dr betydande. Lé&nereglerna och
den kostnadskontroll som ldnsbostadsndmnden utovar kan dérfor vara
en bidragande orsak till att prisméssigt lika bud ges. Lanereglerna &r
omfattande och detaljerade. De innehéller schablonbelopp for ett stort
antal komponenter i byggnaden och dessa belopp kan enkelt anvéndas
som 4-priser i kalkylarbetet. Genom att mdngderna av olika kompo-
nenter i mnga fall 4r givna i anbudsunderlaget eller genom att man
utnyttjar samma foretag for mdngdberdkning hamnar man darfor ldtt
pa samma totalkostnad.

Eftersom entreprenadarbeten ofta pdgar under l&ng tid dr det for storre
projekt ovanligt att anbuden ges i ett fast pris, utan i stéillet med en
indexupprikning dédr hidnsyn tas till bl.a. de kostnadsokningar som
huvudentreprentren har begridnsade mojligheter att paverka (avtals-
enliga 16ner, byggmaterial, VVS-elinstallationer m.m.). Alternativet
till indexklausuler &r att teckna ett kontrakt till fastpris, varvid framti-
da forvintade prisdndringar méste inkalkyleras.

Entreprenorforeningen har utformat standardiserade prisédndrings-
klausuler som &r avsedda att fogas till anbud vid anbudsgivning.
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Dessa branschbestimmelser innebir i korthet att medlemsforetag vid
anbudsgivning i forsta hand skall bifoga indexreservation. Om
foretaget avger ett anbud med fast pris utan kostnadsreglering skall
detta bara ske om bestillaren sirskilt begirt fast pris. Foretaget skall
d bifoga indexreservation jimte erbjudande om utbyte mot fastpris-
reservation. Vid bestimning av priset for utbyte av index mot fast-
prisreservationen rekommenderas medlemmarna att anvinda fore-
ningens framriknade fastpristal. Det kan i sammanhanget noteras att
NO f6r niirvarande prévar om branschens tillimpningsforeskrifter for
anviindningen av index vid anbudsgivning ir férenligt med anbuds-
kartellforbudet.

SPK har i sin rapport diskuterat generella problem vid anvindningen
av index. Foljande anges:

Problem kan uppkomma vid en omfattande anvindning av
indexerad prissittning. Index speglar som regel genomsnittliga
forhdllanden och beaktar vanligtvis inte den fortlépande pro-
duktivitetsutvecklingen hos den enskilde prisséttaren. Det finns
risk for att index inte speglar den verkliga kostnadsutveck-
lingen for den aktuella verksamheten. Detta kan bero pa dels
att index &r generellt konstruerat som t.ex. KPI, dels att index
inte miter den faktiska prisutvecklingen pi grund av
rabattgivning och inkop till fasta priser etc. Stora foretag kan
sjdlva ha betydande inverkan p& indexutvecklingen vilket
innebdr viss rundgéng och dirmed automatisk kompensation
for egna kostnadsokningar. Detta kan i sin tur minska fore-
tagens incitament att hdlla nere de egna kostnaderna. Dessutom
kan en omfattande anvidndning av indexbaserad prissittning
medfora 1dngsiktigt strukturella effekter pa en bransch. Sidana
effekter &r mycket svéra att beddma och beror bl.a. av den
tekniska utformningen av index, tillimpningen av dessa och
konkurrensférhéllandena inom branschen.

Entreprenadindex E84 #r konstruerat av en mingd delindexar
vilket férmodligen ger en ganska god triffsikerhet nir det
giller sammansittningen av olika produktionsfaktorer. Dire-
mot tas vid indexmitning inte fullt ut héinsyn till rabattgivning
pd byggmaterial.

5.2.3 Kommitténs slutsatser

Prissamarbetet inom byggomradet medfor sirskilt stora risker for
skadliga verkningar till foljd av det system for indexreglering och
subventioner av bostadsbyggandet som finns. Entreprenren fir sile-
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des normalt kostnadskompensation for de prishdjningar som sker pé
material han koper in till ett pdgéende bygge samt for de VVS-, el-
och maskinarbeten som han upphandlar, forutsatt att hans prisdkning
inte &r storre 4n den allménna prisutvecklingen pd byggmaterial enligt
SCB:s faktorprisindex. N&got starkare motstdind mot hdjningar av
priserna som foljer centrala prislistor finns darfor inte frén entrepre-
norens sida. Inte heller byggherren kinner av hela prishjningen.
Laneunderlaget riknas nimligen upp med tidskoefficienten som
delvis ger kompensation for materialprishojningar 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 Gverviga ett forbud mot
eller begrinsning av de centrala horisontella prisrekommendationer
som enligt vad som framgér av SPK:s rapport finns for byggmaterial
samt féor VVS-, el- och maskinarbeten. Trots att en priskonkurrens
forekommer via rabattgivning pé listpriserna anser kommittén att ge-
mensamma prislistor for en hel bransch kan ha en kostnadsdrivande
effekt. Samtidigt gar det inte bortse frdn att prislistor kan forenkla de
mindre foretagens priskalkylering och formedla prisinformation till
koparna som underlag for diskussion om rabatter.

Ténkbara l9sningar pd detta problem skulle kunna vara

— ett generellt férbud men begrinsat till de varor och tjinster som
utgdr en stor volym av de kopande foretagens omséttning

— ett generellt férbud, 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 tjanst som leverantdrerna eller underentreprend-
rerna faktiskt tillimpat under en viss period.

De anvisade 16sningamna ir forenade med olika tekniska och juridiska
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problem och kridver en grundlig analys. Kommittén avser att i det
fortsatta arbetet Gvervdiga frigan om ett forbud mot horisontellt
prissamarbete som ocksd kan omfatta gemensamma prislistor for en
hel bransch.

Kommittén vill i detta sammanhang peka pi att linsbostads-
ndmndernas tillimpning av ldnereglerna och anvindningen av schab-
loner innebér en risk for att dessa kan fungera som ett officiellt
sanktionerat riktpris for vad ett bostadsprojekt bor & kosta. De nega-
tiva effekter som diskuterats ovan giller i hog grad dven dessa schab-
lonbelopp som vid anbudsgivningen dessutom ofta utnyttjas som
minimipris i stillet for ett maximipris. Forekomsten av ett sidant
riktpris underlittar prissamarbetet mellan anbudsgivare. Man behdver
inte knyta prissamarbetet till ett visst konkret projekt, utan bara
allmént komma Gverens om pd vilken nivd man skall lagga sig i
forhéllande till schablonbeloppen. Eftersom marginalerna i bostads-
byggandet for nirvarande jimfort med annat byggande och andra
branscher ér ligre har foretagen ett gemensamt intresse av att i upp
schablonbeloppen i boverkets regler. Den kontroll av produktions-
kostnaden som linsbostadsndmnden utévar och de Overldggningar
med de stora byggforetagen om produktionskostnadernas storlek som
vissa linsbostadsndmnder initierat tenderar att forena foretagen och
utgor en grogrund for prissamarbete. Det ligger i sakens natur att
sddant samarbete dr svart att bevisa och ingripa mot med stéd av KL.

Kommittén &terkommer till denna friga i avsnittet om finansie-
ringssystemet.

I avsnitt 5.1.3 har kommittén framhdllit att byggherrarna maste
planera stdrre projekt s att konkurrensen stimuleras och att det dirfor
bl.a. kan vara motiverat att ha en lingre tidsdifferens mellan anbuds-
givningen och byggstart. I ett Sverhettat konjunkturlige kan det
ndmligen vara svirt att fi entreprenadforetag att limna anbud for
omedelbar byggstart. Om byggherren har mojlighet att erbjuda en me-
ra flexibel tidpunkt for igdngsittning och slutleverans dkar chansen
att fd fler och bittre anbud. Vid mera langvariga byggen kan det vara
befogat att indexreglerade anbud fir ges s att inte foretagen behover
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ta for stor risk. Detta dr sirskilt viktigt for sméforetag med svaga
finansiella resurser.

Underlaget for statliga bostadsldn och rdntebidrag riknas i dag upp
med ett annat indexsystem (tidskoefficienten) d@n det som normalt
anvidnds inom branschen for att reglera entreprenadanbud (E 84).
Kommittén anser att om indexreglering anvinds, det skulle vara en
fordel med ett for l&nemyndigheter och foretag inom branschen
gemensamt system, s att man inte fir en ldgre subvention om
byggstarten forskjuts pd grund av de skél som diskuterats ovan. Hur
detta system for indexreglering skall vara konstruerat &r en fréga for
berdrda parter. Ett liknande system som byggnadsstyrelsen i dag
tillimpar, och som innebdr att 16neandelen av kontraktssumman inte
indexreglerats, diskuteras for ndrvarande. Systemet innebdir i korthet
foljande:

— Vid projekt dér regleringstiden enligt forfrigningsunderlaget dr 12

mdnader eller mindre tillimpas fast pris uzan indexreglering.

— Vid projekt dir regleringstiden enligt forfrdgningsunderlaget &r
langre dn 12 ménader men mindre dn 24 ménader tillimpas fast
pris med partiell indexreglering. Denna innebir att R % av kon-
traktssumman indexregleras med indexserier enligt E84.

— For arbeten dér regleringstiden enligt forfrdgningsunderlaget
Overstiger tva &r tilldimpas fast pris med kel indexreglering.

Som framgér av forarbetena till KL torde 6verenskommelser mellan
foretag om att tillimpa en viss indexreglering i anbudstdvlingar strida
mot anbudskartellférbudet. Kommittén anser att om ett for bygg-
branschen gemensamt och med l&nereglerna samordnat system for
indexreglering tas fram, en dispens frdn anbudskartellférbudet bor
sokas. Sjilvfallet bor dock en byggherre ha kvar friheten att sjilv
bestdimma vilken typ av indexreglering han vill ha.



112

5.3 Finansieringssystemet
5.3.1 Boendekostnadsutredningens forslag

Konkurrenskommittén skall enligt sina direktiv i samarbete med
boendekostnadsutredningen (BKU) foresld atgérder som pd olika sitt
bidrar till att 6ka sdvil kostnadsmedvetandet som konkurrenstrycket i
bygg- och boendesektorn. BKU har i en rapport "Studier av bostads-
sektorn 1989" (Ds Bo 1988:39) kostaterat att det nuvarande systemet
ger dalig maluppfyllelse m.a.p.

— neutralitetsmélet (likvdrdiga subventioner for likvirdiga bostidder
1 skilda upplatelseformer)

— paritetsmélet (prisskillnader mellan éldre och nyare bostider sva-
rande mot skillnader i bruksvirdet)

— sociala mlet (inkomstsvaga gruppers stéllning pd bostadsmark-
naden).

BKU konstaterar vidare att nuvarande subventioner lett till

minskat kostnadsmotstand

|

stor inflations- och réintekénslighet
— kapitalisering av subventioner

— minskad rorlighet

I betiinkandet "Ny bostadsfinansiering”" (SOU 1987:71) foreslar ut-
redningen ett reformerat finansieringssystem. I korthet innebir forsla-
get

— grundsubvention i form av en skattereduktion med 30 % av rin-
teutgifterna for egnahem resp. ett réntebidrag for hyres- och bo-
stadsritter motsvarande 30 % av rinteutgifterna fér den ur-
sprungliga investeringen i fastigheten

— rinteldn lika for alla uppldtelseformer. Denna finansieras pa
allminna kapitalmarknaden och sikras genom kreditgarantier
och en statlig skuldutvecklingsgaranti

— investeringbidrag for nya hus motsvarande kostnaderna av den
breddade mervirdeskatten enligt skatteforslaget
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— hojning av bostadsbidragen.

BKU:s forslag beridknas vid 11 % rénta och 6 % inflation medfora en
besparing pé ca 23 miljarder kronor jamfort 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 upplatelseformer okar, att pari-
teten forbittras genom ett mera reellt anpassat ldnesystem och att
belastningen pé statsutgifterna minskar.

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

Det foreslagna systemet med rénteldn och dess samverkan med
de nya skattereglerna har analyserats ytterligare inom bostads-
och finansdepartementen med utgdngspunkt bl.a. i de syn-
punkter som framférts vid remissbehandlingen av samtliga
utredningsforslag. Dirvid framkom att ytterligare Gvervigan-
den krivs, bl.a. avseende frigan om statliga och kommunala
garantier for 1nen, frigan om kreditinstitutens uppléning vid
rinteldn samt frigan om hur befintliga 14n kan liggas om till
rintelan. Det har dirvid visat sig vara praktiskt omojligt att
genomfora en sddan omldggning redan ar 1991. De av mig
foreslagna fordndringarna av skattereglerna utgar darfor frin att
systemet med réntebidrag skall vara kvar under &r 1991. Dar-
med aktualiseras frigan om hur reglerna for rintebidrag skall
justeras &r 1991 med hinsyn till de nya skattereglerna.

I propositionen foreslés att rintebidragen reduceras med 1,8 miljarder
kr. &r 1991.

5.3.2 Kommittén allmidnna bedomning

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

Kommittén vill dven framhélla att inforandet av full moms i forvalt-
ningsledet far positiva effekter frdn konkurrenssynpunkt forutsatt att
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ldngtgdende s.k. uttagsbeskattning genomfors. Syftet med denna ir att
lika stor skatt skall betalas vare sig forvaltningen drivs i egen regi
eller pd entreprenad. Forslaget innebar ocksd att lika stor moms fir
betalas for byggnadsmaterial vare sig ett fastighetsforetag eller de
boende sjilva svarar for reparationer, utbyte av maskinell utrustning
m.m.

Kommittén anser det vidare vara positivt att SBAB:s roll éndras och
att SBAB forutsitts ldmna de foreslagna rinteldnen i konkurrens med
Ovriga bostadsldneinstitut, samt att statliga rdntesubventioner avses
utgd dven om en annan finansiell konstruktion dn med riinteldn viljs.

Enligt BKU:s forslag bor statens stod lamnas med utgdngspunkt frin
en av bostadsmyndigheterna godkidnd kostnad. Det giller sévil
grundsubventioner i form av rintebidrag till rintekostnaderna for de
ursprungliga ldnen med anknytande rinteln som bidrag med anled-
ning av skuldutvecklingsgarantin.

Tanken &r att for framtida investeringar skall garantiunderlag
bestimmas utifrdn hela den av bostadsmyndigheten godkinda
produktionskostnaden med avdrag for forekommande investerings-
bidrag. Det skall ske pd samma sitt for alla upplatelseformer och
dgarkategorier. Garantiunderlag forutsitts uppga till 100 % av denna
kostnad for allmidnnyttiga bostadsforetag, 99 % for bostadsriitts-
foreningar och 95 % for privata fastighetsigare (privat hyresriitt och
egnahem). BKU foreslar sdledes i denna del ingen éndring mot vad
som géller i dag, med undantag for dels att den s.k. réintebidragstrappa
som nu giller i friga om hyres- och bostadsriittshus slopas, dels att
l&ntagarbyggda egnahem behandlas p& samma siitt som séljarbyggda.

I den referensgrupp som har varit knuten till konkurrenskommittén
har synpunkten framforts att privata fastighetsigare dr missgynnade i
l&ne- och skattehinseende jimfort med de allminnyttiga fastighets-
dgarmna. Det har emellertid ocksd sagts att allmdnnyttan har vissa
sociala merkostnader som motiverar dessa skillnader.

Kommittén anser att det bor rdda konkurrensneutralitet mellan olika
kategorier av fastighetsigare. Kommittén har dock valt att inte nu gi
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in pd bostadsfinansieringssystemets principiella utformning och i
vilken utstrickning olika kategorier av fastighetsdgare skall subven-
tioneras, eftersom detta ingdtt i BKU:s uppdrag.

I BKU:s forslag diskuteras inte lidnsbostadsndmndernas kostnads-
kontroll och inte heller hur underlaget for de statliga subventionerna
skall berdknas. BKU har i sin analys anvint en genomsnittlig produk-
tionskostnad for en ligenhet och satt detta belopp lika med schablon-
lineunderlaget (garantiunderlaget). Frigan uppkommer dé i vad médn
statligt stod i form av rdntebidrag, rinteldn, kreditgaranti och investe-
ringsbidrag skall kunna utgd i de fall den faktiska produktionskost-
naden #r hogre in schablonlineunderlaget. BKU tar i sitt forslag inte
stdllning till detta.

5.3.3 Linsbostadsnimndens kostnadskontroll

Det #r fi projekt i landet dédr man klarar att halla sig inom den ram -
125 % av schablonldneunderlaget - som berittigar till rintebidrag.
Produktionskostnader 6ver denna ram, s.k. dverkostnader, méste fi-
nansieras till marknadsrinta, vilket leder till hoga boendekostnader
och en 6kad hyressplittring.

Ett sitt att angripa problemet ér att linsbostadsndmnden inte slipper
igenom projekt med for hoga produktionskostnader. Detta har provats
sedan kostnadskontrollen i enlighet med uttalandena i prop. 1987/
88:48 skirptes hosten 1987, men utan att hittills ha gett avsett
resultat.

Kostnadskontrollen #r som tidigare ndmnts en form av prisreglering,
som langsiktigt kan fA mycket negativa samhillsekonomiska verk-
ningar. En negativ effekt dr att kommunerna inte kan realisera sina
bostadsbyggnadsplaner. En annan effekt dr att projekten ritas om,
vilket kan medfora tkade projekteringskostnader samt att kvaliteten
och ekonomin i projekten forsimras. Vidare kan kostnadskontrollen,
som byggprisutredningen (SOU 1982:34) konstaterat, utlosa en rad
manipulativa atgirder frdn foretagen for att f4 upp léneunderlaget
eller dolja de verkliga kostnaderna. Ett sitt att dolja kostnaderna dr att
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sidnka utrustningsstandarden och i stillet erbjuda en hogre standard
som tillval. Eftersom kostnader over 125 % av schablonl&neun-
derlaget inte pdverkar de statliga subventionerna har byggherren inte
ndgon ekonomisk fordel av att redovisa de verkliga byggkostnaderna
om dessa dr s hoga att det finns en risk for att linsbostadsnimnden
helt avsldr laneansokan.

Ménga byggforetag upplever linsbostadsnimndens kostnadsprévning
som ndgot godtycklig och inte helt konsekvent. Vissa nimnder bru-
kar ocksd avgora ett stort antal drenden strax fore rsskiftet, vilket ur
konkurrenssynpunkt dr negativt. Allvarligt i sammanhanget 4r ocksa
att kostnadskontrollen i ett 1ngsiktigt perspektiv kan f& effekter pa
valet av upphandlingsform.

Som tidigare ndmnts i avsnitt 4.6 har andelen entreprenader med
Oppen och sluten anbudstdvlan minskat och #r nu mindre #n andelen
egenregiprojekt och forhandlingsentreprenader sammantaget. Om
linsbostadsndmnden stoppar ett projekt dérfor att kostnaden #r for
hog leder det vanligen till att byggherren tar kontakt med nigon av
anbudslimnarna och ber denne modifiera projektet. En konkurrens-
upphandling &vergdr da i en forhandlingsentreprenad.

Att ta fram anbudshandlingar och att riikna pa ett projekt kostar tid
och pengar. Det séger sig sjilvt att intresset att delta i en tdvlan blir
litet om en entreprendr inte 4r siker pd att han kommer att fi
uppdraget ens om han ger det ldgsta anbudet. Fér bdde entreprensren
och byggherren framstdr det som mera praktiskt att direkt satsa pa en
forhandlingsentreprenad och att gora upp affiren i samrad med l&ne-
myndigheterna.

For att statliga 1dn skall medges for egenregiprojekt och férhandlings-
upphandlade projekt krivs att de minst skall ge lika bra resultat som
om projektet skulle ha upphandlats i en anbudstivlan. Byggkon-
kurrensutredningen (SOU 1972:42) konstaterade att det inom bygg-
branschen &r vanligt med anbudssamverkan. Anbudskartellférbudet dr
avsett att forhindra vissa typer av anbudssamverkan, som presumeras
vara skadliga. En otilldten samverkan dock kan i vissa fall alltjimt
forekomma. Detta kan dé inte enbart medfora ett for hogt pris for det
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projekt som man tdvlar om, utan innebédr dven att ldnsbostads-
nimnden kan komma att godta en hogre kostnadsnivd for andra -
egenregi eller forhandlingsupphandlade - projekt. Eftersom varje
projekt i vissa avseenden &r unikt dr det svart for ldnemyndigheterna
att jaimfora olika projekt och att bedoma om egenregi eller férhand-
lingsupphandling &r minst lika fordelaktig som konkurrensupp-
handling samt om den beridknade produktionskostnaden med hénsyn
tagen till produktionsfoérhdllanden och projektets allminna kvalitet dr
likvidrdig med projekt som upphandlats i anbudskonkurrens. (jfr 15-
17 § och 22 § nybyggnadsférordningen - 1986:692). Ju firre konkur-
rensupphandlade projekt som det finns desto svdrare &r denna
jamforelse att gora.

Egenregi och férhandlingsupphandling kan i méanga fall vara limpliga
entreprenadformer och man kan inte generellt begrinsa dessa former.
Kommittén anser emellertid att andelen sddana projekt nu tenderar att
bli for hog.

I nuvarande lige med en 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, utan att de frimst kommer de boende till del.
Emellertid kan, som kommittén framhallit ovan, den prisreglering
som ldnsbostadsndmndens nuvarande kostnadskontroll utgor 1dngsik-
tigt f4 mycket negativa verkningar. Som redovisats i avsnitt 4.7 kan
kontrollen dven forsena och fordyra byggandet. Om kontrollen skall
vara verkningsfull blir den ocksd relativt resurskravande for ldns-
bostadsndmnderna.

Om som BKU foreslagit subventionssystemet éndras och de statliga
bidragen kraftigt reduceras finns det inte lingre lika starka motiv for
den statliga kontrollen av produktionskostnaderna. Byggherren méste
d& ta ett storre ansvar for att bostadsbyggandet kvalitativt och
kostnadsmissigt anpassas efter vad marknaden efterfrigar. Det kan
hdrvid tidnkas att vissa konsumenter efterfrigar en hog standard och
servicenivd, t.ex. dldre personer som vill ldmna en for stor villa.
Denna skulle d& kunna tédnkas kOpas av en barnfamilj, som kanske i
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sin tur gor en mindre hyreslédgenhet tillgdnglig for ungdomar. Linsbo-
stadsndmnden bor inte genom en stel kostnadskontroll motverka en
sddan utveckling mot 6kad rorlighet pd bostadsmarknaden.

Mot denna bakgrund anser kommittén att det nu finns skil att helt
avveckla ldnsbostadsndmndernas kostnadskontroll och att i stillet
satsa pd konkurrensfrimjande &tgirder som ett medel for att halla
nere byggkostnaderna. Kommittén foreslér dirfor att 22 § nybygg-
nadsforordningen och 19 § ombyggnadsforordningen upphivs.

For privata hyreshus skulle ett slopande av lansbostadsnimndens
kostnadskontroll i princip inte f& ndgon effekt pd hyran, eftersom
denna bestims genom jdmforelse med hyran pd bostidder i allmin-
nyttan. For hyresritter i allmédnnyttan kan ett slopande ddremot med-
fora att hyresnivdn hojs om det allmidnnyttiga foretaget genomfor
mycket dyra nya bostadsbyggnadsprojekt. Man bér dock hir kunna
utgd fran att bdde det allmidnnyttiga foretaget och kommunen - om de
statliga subventionerna skérs ned i enlighet med BKU:s forslag -
kommer att ha ett stort intresse av bostadsbyggandet inte blir dyrare
dn vad marknaden til. Kommunen har inte bara ett allmint politiskt
intresse av att halla hyrorna nere, utan hoga hyror kan ocksé fa direkta
kommunalekonomiska effekter.

For smihus och bostadsritter kan en slopad kostnadskontroll i det
korta perspektivet leda till hogre priser. Képarna av nya sméhus och
bostadsritter kommer i s fall i samma ldge som koparna av befintliga
smdhus och bostadsritter, men sannolikt kommer de i det lingre
perspektivet som en foljd av en minskad administration och bittre
konkurrens att tjina pd forindringen. Ett borttagande av kostnads-
kontrollen bor dock inte ske i ett lige néir marknaden 4r 6verhettad.
Det torde darfor inte vara aktuellt att slopa ldnsbostadsnimndens
kostnadskontroll fore den 1 januari 1991, dvs. inte innan skattere-
formen genomforts och bostadssubventionerna reducerats. Dessa
forandringar bedomer kommittén kommer att leda till en minskad
efterfrigan pd bostider och dirmed begrinsat utrymme for att ta ut
hoga priser i nyproduktionen.
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5.3.4 Underlag for berikning av subventionens storlek

Kommittén har utgétt frin att statliga subventioner till bostads-
byggandet kommer att finnas kvar och att de i stort kommer att vara
utformade enligt BKU:s forslag. I det foljande diskuteras dérfor bara
hur subventionerna kan beridknas och effekter pd konkurrensen m.m.

av olika berdkningsmodeller.

Nuvarande system

For nirvarande kan statligt rintebidrag utgd for den faktiska
produktionskostnaden upp till 125 % av schablonldneunderlaget. Med
hinsyn till de hoga dverkostnader som i dag forekommer kan den s.k.
produktionskostnadsanpassade beldningen i praktiken séllan tillimpas
fullt ut.

Hosten 1989 faststillde boverket nya regler for berikning av l&ne-
underlag och pantvirde. Dessa dr bittre anpassade till de verkliga
byggkostnaderna #n de tidigare reglerna, men de innebdr i princip inte
nigon okning av det statliga bostadsldnet och rintebidraget. Reglerna
for upprikning av tidskoefficienten forutsitter alltjdmt en rationali-
sering motsvarande 0,2 % per ménad av byggkostnaderna, vilket man
i verkligheten inte uppndr. Problemet med hoga s.k. &verkostnader
kvarstdr siledes. En allt storre del av produktionskostnaden méste fi-
nansieras till marknadsrénta.

Reglerna for berikning av l&neunderlag dr mycket omfattande och
komplicerade. Smad foretag har svért att sitta sig in i dem och att
utforma projekten s& att de ger hoga laneunderlag. De nya reglerna
har knappast inneburit ndgon foérenkling. De innehaller fortfarande ett
antal komponenter dir linsbostadsnimnden skall gora en skilig-
hetsbedomning. Det #r stor risk for att de nya l&nereglerna liksom de
gamla inte anpassas till utvecklingen och dérfor blir omoderna.

Schablonbeloppen blir ett uttryck for l&nemyndigheternas forhopp-
ningar om vad det skall kosta att bygga och ett underlag for
forhandlingar med ldnsbostadsnimnden om storleken pé statliga
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bostadslan, men inte ett uttryck for marknadspriset. Eftersom som
tidigare namnts allt férre projekt upphandlas i en fungerande konkur-
rens blir det ocksd svért att faststilla regler, som med hinsyn till
produktionsforhdllanden och kvalitet motsvarar den faktiska pro-
duktionskostnaden. Som tidigare ndmnts kan reglerna for berikning
av schablonldneunderlag ocks4 styra prisutvecklingen och underlitta
en samverkan mellan anbudsldmnare.

I det foljande diskuteras som alternativ till nuvarande s.k. produk-
tionskostnadsanpassade beléning dels en ren produktionskostnads-
beléning, dels en ren schablonbeldning med forenklade regler.

Produktionskostnadsbeldning

Produktionskostnadsbel&ning ér ett administrativt enkelt system efter-
som den i princip innebir att det statliga linet baseras pd det ligsta
anbudet. Under forutsittning att konkurrensen fungerar finns det d
ingen anledning for linsbostadsnimnden att i frigasitta kostnadsni-
van.

Produktionskostnadsbeldning forekom under &ren 1981-1986. Kom-
mittén om kostnadsutvecklingen for bostadsbyggandet i Stock-
holmsomrédet hade i uppgift bl.a. att studera om den s.k. PK-
beléningen, dvs. produktionskostnadsbeléning utan rintetrappa, haft
ndgon generell kostnadsdrivande inverkan eller ndgon sirskild
inverkan pd kostnadsutvecklingen i Stockholmsomradet. I kommit-
téns betinkande (Ds Bo 1985:4) angavs foljande:

Virt material visar att kostnaderna i bostadsbyggandet steg
snabbare &n konsumentprisindex fram till r 1980. Direfter har
kostnadsutvecklingen miitt i byggnadsprisindex varit i stort sett
densamma som redovisats i konsumentprisindex.

Som tidigare visats 6kade 6verkostnaderna kraftigt under 1970-
talet och nédde sin kulmen &r 1980. Direfter har utvecklingen
stabiliserats och t.o.m. forbittrats nigot.

Iakttagelserna betriffande byggnadsstyrelsens byggande, sjuk-
vérdsbyggandet samt byggandet av barnstugor och servicehus
visar pd en kostnadsutveckling de senare &ren som ir i stort sett
densamma eller starkare #n i bostadsbyggandet.

Vért material talar for att PK-beldningen i sig dr neutral nir det
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giller kostnadsutvecklingen i bostadsbyggandet. PK-beléning-
en synes emellertid ha mojliggjort en utveckling mot en mera
varierad bostadsproduktion bdde i exploaterings- och sanerings-
omréden.

Om finansieringssystemet skall mojliggora en sidan utveckling
4r en Overgripande bostadspolitisk friga som ligger utanfor
kommittén uppdrag.

Konkurrenskommittén konstaterar att efter att PK-beldningen avskaf-
fades hosten 1986 har byggprisindex oOkat betydligt snabbare én
konsumentprisindex. Detta torde dock frimst bero p& byggkonjunktu-
rens utveckling.

Kommittén anser att man frdn genomforda undersokningar inte kan
dra nigra sikra slutsatser om ldnesystemets effekt pd kostnadsut-
vecklingen. Som framhallits i kapitel 2 kan subventioner och sirskilt
kostnadsrelaterade sidana stora marknadens funktion. Om en
produktionskostnadsbeldning skulle inforas enligt det system som dis-
kuterats ovan, bedoms detta dock sedan rintebidragen reducerats -
enligt forslaget i skattepropositionen - inte att f4 ndgon storre kost-
nadsdrivande effekt. Detsamma giller om BKU:s forslag skulle
genomforas, eftersom bidragen di blir &nnu ldgre. Rénteldn och
kreditgarantier bedoms inte ha samma kostnadsdrivande effekt som
direkta bidrag.

Forenklade laneregler

Om produktionskostnadsbel&ning inte dr aktuell, méste liksom i dag
rintebidraget berdiknas enligt schablonregler. Storleken pd riintebi-
draget behover dock inte som nu sker vid tillimpning av de nya
l&nereglerna relateras till en med hjilp av ett 40-tal faktorer teoretiskt
framriknad "riktig" produktionskostnad. Réntebidraget skulle i stéllet
kunna ses som en ren politiskt bestimd subvention och beriknas pd
ett enkelt schablonbelopp.

Kommittén vill i sammanhanget erinra om att nédr de bostadstekniska
reglerna i God Bostad for ca 10 ar sedan dverfordes till Svensk Bygg-

norm var tanken att ldnereglerna dverhuvudtaget inte lingre skulle
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styra utformningen av byggnader och bostider, utan att alla kva-
litetsegenskaper skulle inforas i byggnormen och dédrmed gilla for
sdvil statligt som inte statligt beldnade hus.

I de nya lénereglerna har emellertid vissa tilldggsbelopp inforts for
dtgirder som ger hogre kvalitet eller ldgre driftkostnader @n vad som
foljer av nybyggnadsforeskrifterna. Dessa tilliggsbelopp var nodvin-
diga att infora for att inte kvalitativt och ekonomiskt vil utformade
projekt skulle f4 for hoga dverkostnader och stoppas av lansbostads-

ndmnden.

Om emellertid som diskuterats ovan linsbostadsnimndens kost-
nadskontroll slopas och dessutom som BKU foreslagit rintesub-
ventionerna kraftigt dras ned behovs inte dessa kompenserande
tillaggsbelopp ldngre. Reglerna for det statliga stodet borde da
avsevirt kunna forenklas och underlaget endast anges i form av ett
enkelt schablonbelopp. Det bor dock papekas att dven sidana regler
kan f4 en styrande effekt p& projektutformningen och leda till att man
forsoker att maximera subventionerna. Dessutom kommer de boende
1 de fall schablonerna inte ticker de faktiska produktionskostnaderna
att drabbas av hdga hyror, med en tkad hyressplittring som foljd.
Vidare uppkommer en bristande neutralitet mellan hyreshusboende
och egnahemsboende, eftersom enligt skattereformen egnahemsigare
far gora 30 % avdrag for hela rintekostnaden. BKU:s forslag att ha
kvar rintebidrag for hyres- och bostadsrittshus 4r avsett att kompen-
sera for dessa avdrag. Denna bristande paritet och neutralitet kan av
den enskilde hyresgdsten upplevas som orittvis, eftersom han eller
hon for nirvarande har smd mojligheter att paverka produktions-
kostnaderna och eftersom i ménga orter valfriheten pi bostads-
marknaden &r starkt begrénsad. Aven for byggherren finns det kost-
nadskomponenter som han inte kan paverka.

Kommittéens slutsatser

I syfte att uppnd en administrativ férenkling och paritet och neutralitet
bor Overvigas att infora en ren produktionskostnadsbelaning, dvs. att
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man fér berikna rintebidraget p& hela den redovisade byggkostnaden,
forutsatt att projektet #r upphandlat i konkurrens. Med konkurrens
avses di bade traditionell 6ppen eller sluten anbudsupphandling, men
dven markanvisningstdvling. Produktionskostnadsbeléning kan éven
Overvigas att inforas for parallellprojekt. Hiarmed avses att om man
bygger ett liknande hus eller omrdde som ett som varit foremal for
konkurrensupphandling, s& skall man kunna far lika stort réntebidrag
som for detta, dven om det ror sig om en forhandlingsentreprenad
eller ett egenregiprojekt. Harigenom kan tdvlingskostnaderna slds ut
pa flera projekt. For egenregiprojekt och forhandlingsentreprenader
bor Overvdgas att inféra en ren schablonbeldning men med starkt
forenklade 1&neregler.

Kommitténs forslag forutsdtter att forordningen (1978:384) om
berikning av lineunderlag och pantvirde @ndras. Kommittén redo-
visar dock i foreliggande delbetinkande inte ndgot forfattnings-
forslag, eftersom denna férordning som foljd av BKU:s forslag dnda
kommer att behova omarbetas.

5.3.5 Kreditinstituten

Det pdgdr for nidrvarande en stark koncentrationsprocess pé
kreditmarknaden. Detta giller &4ven marknaden for 14n till
bostadssektorn. For att motverka en utveckling som skulle kunna
innebira att konkurrensen - i strid mot syftet bakom avregleringen av
kreditmarknaden - minskar p4 grund av 6kad koncentration foreslar
kommittén tv3 Atgirder sdvitt avser bostadsfinansieringsmarknaden.

I det nuvarande systemet delas finansieringen av ett nybyggt hus upp
i bottenl&n och topplén. Detta medfor att konkurrensen om ldngiv-
ningen begrinsas; de icke-statliga bostadsinstituten konkurrerar en-
dast om bottenldnet, medan endast SBAB erbjuder toppldn. Boende-
kostnadsutredningen féreslog ett system med en statlig kreditgaranti
for att eliminera denna konkurrensbegransande uppdelning. Konkur-
renskommittén anser det angeldget att finna 16sningar som medfor en
konkurrens om hela finansieringen. Som en forsta atgird foreslar
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kommittén darfor att SBAB ges mojlighet att fritt konkurrera om
krediter for bostadsindamal. Det &r ocksd angeldget att ge andra
institut mojlighet att p& konkurrensneutrala villkor tivla om alla bo-
stadslén.

Kommittén menar ocksd att forsikringsbolagen bor ges majlighet att
dga bostadsfinansieringsinstitut. De skil som tidigare angetts for att
motivera ett forbud for sddana bolag att dga finansieringsinstitut har
nu borjat luckras upp genom att de tillsammans med nirstiende
intressen tillats att majoritetséga finansbolag. I den p&gdende proces-
sen mot branschglidning mellan banker och férsidkringsbolag #r det
naturligt att forsikringsbolagen tilldts dga ocksa bolag som 1&nar upp
pd marknaden. De skil mot en sddan utveckling som tidigare anforts -
bl.a. av forsikringsverksamhetskommittén i SOU 1987:58 - kan inte
lingre anses giltiga. Enligt kommitténs uppfattning skulle detta pa ett
effektivt sitt bidra till ett okat konkurrenstryck p4 marknaden for
bostadskrediter och motverka en process som leder till ©kad
koncentration. Det ir vidare viktigt att NO noga foljer utvecklingen
pa det hir omrddet och med stéd av KL ingriper for det fall utveck-
lingen fortskrider pa ett sdtt som medfor skadlig verkan for mark-
naden.

5.3.6 Markanvisningstivlingar

I 6verenskommelsen i april 1989 mellan bostadsdepartementet och
byggentreprendrerna som tillkom med anledning av bl.a. avtalet om
tillsvidareanstillning angavs att upphandlingsformer i ¢kad utstrick-
ning bor provas som ger ett tidigt inflytande for entreprendren. Detta
antogs skapa forutsittningar for att i byggprocessens samtliga led dra
nytta av byggforetagens kunnande och att anpassa projekten till
effektiva byggsystem under beaktande av funktion, kostnad och kva-
litet.

Ett tidigt inflytande kan uppnds genom egenregibyggande men #ven
vid vissa former av totalentreprenad, dir en entreprentr ir med i
planerings- och projekteringsskedet.
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Kommittén anser att det finns férdelar med en integration Gver flera
led i byggprocessen. Ett samarbete mellan en byggherre och en entre-
prendr innebir dock att konkurrensen begrinsas och att den entrepre-
nor fir bygga som varit med i det tidiga skedet. En 16sning kan har
vara s.k. tvdstegsupphandlad entreprenad. For att den ska ge bra re-
sultat krivs dock att kommunen fordelar mark till de mest kostnads-
medvetna och effektiva byggherrarna.

Frigan om kommunernas markfordelning limnades oreglerad &r
1974. Olika principer tilldimpas i olika kommuner. Allmént kan ségas
att konkurrensen i byggherreledet ér bristfillig och skulle behova
forbittras. Skilda kategorier av byggherrar ges inte alltid samma for-
utsittningar vid tilldelning av mark for bostadsbyggande. Négon
kostnadskontroll gors vanligen inte vid val av byggherre, utan detta
overlats ofta till 1Anemyndigheterna, dvs. det forutsitts att projektet
skall klara kraven for statliga bostadslan. Kontrollen har dock hittills
inte kunnat hejda prisstegringarna.

Utvecklingen har under senare ar inneburit att allmédnnyttan resp.
privata byggherrar stiirkt sina stéllningar i de kommuner dir de redan
tidigare har haft en stark stillning. Nuvarande system for mark-
fordelning ger ingen garanti for att den byggherre som har bést kom-
petens vad giller planering, projektering, upphandling och forvaltning
far genomfora projektet.

Ett sidtt att frimja konkurrensen vid fordelningen av mark &r att
kommunen anordnar en s.k. markanvisningstivling. En nackdel som
framforts mot markanvisningstdvlingar dr att de &r relativt dyra att
genomfora och att det krivs en hog kompetens for att utforma ett bra
program och for att bedoéma forslagen. En annan nackdel &r att det dr
fa foretag eller foretagsgrupper som har resurser att delta i tév-
lingarna, vilket innebir en risk fér en marknadsuppdelning.

Som framgdr av den studie av markanvisningstivlingar, som
kommittén 14tit genomfora, 4r hittillsvarande erfarenheter i huvudsak
positiva (se bilaga 2). Markanvisningstdvlingar kan ocksé vara ekono-
miskt forsvarbara dven for mindre projekt om resultatet av en tivling
kan tillimpas for en serie liknande projekt. Forslaget att medge pro-



duktionskostnadsbeldning dven for s.k. parallellprojekt dr dgnade att
frimja en s&dan utveckling.

Kommittén anser dirfor att markanvisningstivlingar bor provas i fler
fall dn i dag. Vid s&dana tdvlingar bor samarbete mellan byggherrar
och entreprendrer tillatas och kravet p anbudskonkurrens i det sena
skedet sdledes frangés.

Det bor observeras att det dr kommunen som sjélvstindigt avgér om
man vill fordela marken efter en tdvling eller om man vill tilldela den
direkt till sitt kommunala bostadsforetag eller annan byggherre. En-
ligt kommitténs uppfattning bor frigan om markfordelningen inte
heller i framtiden vara reglerad, men det dr 6nskvirt att kommunen

fordelar marken efter principer som frimjar konkurrens.

Kommittén anser att det dr onskvirt att en liknande typ av tdvlingar
dven provas vid byggande pd mark som privata foretag #dger. I sidana
tdvlingar bor d& dven allménnyttiga och kooperativa bostadsforetag i
samarbete med privata entreprendrer kunna delta.

Kommittén anser att boverket bor folja upp och utvirdera genom-
forda markanvisningstivlingar samt ge kommunerna rekommen-
dationer om hur tdvlingarna kan ldggas upp for att ge bra resultat.
Boverket bor dven folja upp och utvirdera andra upphandlingsformer
t.ex. tvdstegsupphandlade entreprenader.

5.3.7 Markvillkoret

Syftet med markvillkoret d4 det infordes &r 1975 var dels att frimja
konkurrensen genom en minskad andel egenregibyggande, dels att
motverka markspekulation. Senare har dven markvillkoret kommit att
utnyttjas for andra dndamdl genom att kommunerna utnyttjat mojlig-
heten att stilla olika villkor i samband med att man beviljat en
dispens.

Markvillkoret har fram till borjan av 1980-talet spelat en stor roll dd
det gillt att hdlla nere markpriserna och att mojliggora fér kommu-
nerna att bygga upp en markreserv for framtida exploatering. Det har
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emellertid under senare 4r blivit allt ovanligare att mark for bostads-
bebyggelse gir genom kommunens hand.

I en riksdagsmotion 1989/90:Bo 225 sédgs att markvillkoret mer eller
mindre har satts ur spel. Motionéren efterlyste en studie om mark-
villkoret och dess tillimpning.

Bostadsutskottet delade motionédrens uppfattning om behovet av en
s&dan studie. I utskottets betinkande (1989/90:BoU 13) angavs att det
av studien bor framgd i vilken utstrdckning villkoret tillimpats och i
vad mdn kommunerna medgett undantag. Sambandet mellan anvin-
dandet av olika entreprenadformer och tillimpningen av markvill-
koret bor ocksé belysas.

Av den undersokning som kommittén 14tit genomfora framgar att det
blivit allt mindre vanligt att mark for bostadsbebyggelse gir genom
kommunens hand. Ar 1988 var det ungefr lika vanligt att kommunen
som privata intressenter tidigare &gt marken. Av understkningen
framgdr ocksd att storst fordndring skett i frdga om forhandlings-
upphandlade objekt.

Kommittén anser att det principiellt &r fel att ha en regel i
bostadsfinansieringsforordningen som efterlevs i sd liten grad. For
den enskilde markinnehavaren kan det ocks& vara svdrt att veta om
kommunen kommer att ge dispens frdn markvillkoret eller ej. Négra
regler och riktlinjer for markvillkorets tillimpning behdver kommu-
nerna inte formulera. Det finns dérfor en risk for godtycklighet i
tillimpningen och att alla som soker dispens inte behandlas p4 samma
sdtt.

Kommittén har diskuterat bdde mojligheten att skidrpa markvillkoret
genom att dterfora dispensgivningen till staten och alternativt att helt
slopa markvillkoret.

For ett skdrpande av markvillkoret talar som ndrmare beskrivits i
avsnitt 4.4 att markvillkoret d& det infordes &r 1975 i huvudsak fick
positiva effekter. Man skulle didrfér forhoppningsvis kunna f&
motsvarande effekter pd markprisutvecklingen och kommunala
markforvirv om tillimpningen av markvillkoret nu ater skulle skirpas
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och dispensprovningen aterforas till linsbostadsnimnden. En statlig
dispensprovning bor ocksd leda till en mera enhetlig praxis vid
tillimpningen av reglerna i nybyggnads- och ombyggnadsforord-

ningen.

Forhdllandena dr emellertid i dag annorlunda 4n for 15 &r sedan och
det finns dven skl som talar emot att skdrpa markvillkoret. For det
forsta dr strivandena i dag att minska den statliga regleringen av
kommunerna. For det andra har tillsvidareanstillning av byggnadsar-
betare inforts vilket gor att byggforetagen behover ha ett antal
egenregiprojekt att ta till for att utjimna sysselséttningen. For det
tredje har det forhdllandet att marken gdtt genom kommunens hand
inte ldngre samma tydliga positiva effekt pd byggkostnaderna. For
det fjdrde blir markvillkoret mindre verkningsfullt som styrmedel i
kommunens bostadspolitik om som BKU foreslagit rintebidragen
kraftigt reduceras for hyreshus och bostadsritter och fér smahus helt
tas bort. Virdet av subventionen minskar och en byggherre kan dérfor
om han inte fir dispens frdn markvillkoret vilja att helt privatfinansi-
era ett projekt. Markvillkoret kan hérigenom riskera att bidra till i
stillet for att motverka en 6kad segregation.

Ett foretag som inte fir dispens frdn markvillkoret kan alternativt
vilja att ligga pd marken och spekulera i att dndrade politiska majori-
tetsforhdllanden skall leda till en omprévning av markvillkorets
tillimpning. Eftersom under storre delen av 1980-talet 16nsamheten i
bostadsbyggandet varit 1dg samtidigt som efterfrégan pd bostider okat
i minga kommuner kan foretagen vinna pd att ligga pd marken.
Virdet pd denna kan d& komma att 6ka och det kan till slut bli
politiskt nodvindigt att frdngd markvillkoret for att f& igdng
bostadsbyggandet. For planer som faststillts enligt PBL finns dock ett
krav pd plangenomforande.

Om markvillkoret skulle slopas krivs att andra konkurrensfrimjande
tgirder vidtas. Genom kommitténs forslag att infora en mojlighet till
produktionskostnadsbeldning, som diskuterats i foregéende avsnitt,
blir konkurrensupphandlade projekt mer fordelaktiga. Detta bor vara
dgnat att motverka egenregibyggande och markspekulation.



129

Ett effektivt sdtt att motverka markspekulation dr att kommunerna
dels har en stor egen markreserv, dels en god planberedskap och ett
stort utbud av byggbar mark. For att finansiera framtida markkdp
anser kommittén att kommunerna bor se over sitt innehav av mark
och byggnader, och silja av de fastigheter som inte 4r strategiskt
viktiga for att genomfora de kommunala planerna. Vidare bor
kommunerna se dver sin prispolitik. Forslaget att slopa linsbostads-
nimndernas kostnadskontroll innebér hdrvid att kommunerna inom de
ramar som kommunallagen uppstiller sjédlvstindigt fdr besluta om
markpriserna.

Enligt vad kommittén erfarit d&r de markpolitiska forutsdttningarna for
byggande olika i olika kommuner. I vissa kommuner bor det genom
utbudsstimulerande &tgérder vara mojligt att hélla nere markpriserna
och att neutralisera markinnehavet som en konkurrensfaktor. I mdnga
kommuner ir emellertid forhallandena sddana att en skérpt tillimp-
ning av markvillkoret kan vara det enda effektiva sittet att f4 till stdnd
en fungerande konkurrens. Det finns dock for ndrvarande enligt
kommitténs uppfattning inte tillrdckligt underlag for att ta stdllning
till en eventuell dndring i nybyggnadsforordningen i detta hdnseende.

I det fortsatta arbetet avser kommittén att i ett antal kommuner
studera hur markvillkoret tillimpas samt hur markforsidljningen
bedrivs och finansieras. En sddan studie har som redan angetts ocksd
efterlysts av riksdagen.

I samband med en sidan studie bor d@ven planeringsprocessen stu-
deras. Denna har successivt kommit att ta en allt lingre tid. For att
genomfora ett projekt krivs en rad godkdnnanden och tillstdnd frdn
olika myndigheter. For att 6ka utbudet av byggbar mark och minska
kommunernas kostnader for markanskaffning maéste planeringen
rationaliseras. Mojligheterna att begrdnsa antalet inblandade organ
och att forkorta handldggningstiderna bor undersokas. Om kostnads-
kontrollen avskaffas och produktionskostnadsbeldning eller forenk-
lade regler for bedomning av statliga subventioner inférs, borde det
t.ex. vara mojligt att decentralisera hela handldggningen av léne-

drenden till de kommunala formedlingsorganen.
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ocks4 studeras.
Sammanfattningsvis foreslar kommittén:

— att slopa linsbostadsnamndens kostnadskontroll

— att infora produktionskostnadsbeldning fér konkurrensupphandla-
de projekt och s.k. parallellprojekt och att férenkla reglerna for be-
rdkning av schablonldneunderlag

— att 6ka konkurrensen pa bostadskreditmarknaden och gora det
mojligt for kreditinstituten inklusive forsdkringsbolagen att kon-
kurrera pd lika villkor

— att 0ka anvéndningen av markanvisningstdvlingar

— att ndrmare undersdka markvillkorets tillimpning och méjlig-
heterna att forenkla planeringsprocessen

Forslagen rorande bostadskreditmarknaden och produktionskost-
nadsbeldning hénger nira samman med BKU:s forslag till forindrat
finansieringssystem och minskade subventioner till boendesektorn.
Senast under hosten 1990 beriknas statsmakterna ta stillning till
BKU:s forslag. Kommittén kan dirfor ha anledning att dterkomma i
sitt slutbetdnkande till dessa fragor liksom till frigan om markvill-
koret.

5.4 Byggnormer och handelshinder
5.4.1 SPK:s rapport

SPK konstaterar i sin rapport att tillimpningen av byggnormer bidrar
till att bevara etablerade féretagsstrukturer, dimpa importbenigen-
heten och begrinsa incitamenten till forskning och utveckling. Verket
pdpekar dock att byggprocessens komplexitet och en industrialisering
av produktionen medfor att det, dven utan statliga normer och regler
for byggandet, dr rationellt for de etablerade féretagen med olika
branschoverenskommelser och standarder. D& branschsamarbetet dr
starkt och marknaden domineras av ett fital foretag kan sidana
frivilliga normer i princip f8 motsvarande negativa effekter som den
statliga normbildningen.
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SPK anger i sin rapport att foljande krav bor stdllas pd utformningen
och tilldmpningen av byggnormer:

1. Maélsittningen att stdlla funktionskrav i stillet for detaljreglering
dr viktig att fullfolja och utveckla. Det dr samtidigt nédvéndigt att ut-
veckla kriterier, kontrollmetoder och tilldimpningar som verkligen sti-
mulerar till att nya och forbéttrade material och metoder utvecklas.
Om inte detta sker uppnés formodligen en mycket begrinsad positiv
effekt av att byggnormer foreskrivs som funktionskrav.

2. Tillimpningen av bindande foreskrifter hos byggnadsndmnder och
linsbostadsndmnder bor utformas enhetligt. Det viktigaste skélet hir-
for dr att pd bista sdtt utnyttja de stordriftsfordelar och rationali-
seringsvinster som finns i ett normerat forfarande.

3. For att till en del motverka normernas konserverande effekt pé
marknaden och for att fortlopande utveckla och forbdttra normsys-
temet bor i olika sammanhang normavsteg tilldtas. Bl.a. vore det
virdefullt att skapa goda mojligheter till experimentbyggen dér avsteg
frdn normerna medges i syfte att bygga billigare eller bittre i olika

avseenden.

4. For att forbittra allokeringen och dédrigenom samhillets resursut-
nyttjande bor omfattningen av normer, som pd ett patagligt sitt styr
boendestandarden, kunna minskas. Forutsédttningen &r dock att konsu-
menternas informationsmdjligheter och kunskap om utbjudna bosti-
der forbattras och att bostadsmarknaden ges béttre forutséttningar att
fordela bostdder efter hushéllens vérderingar.

5. Normer och tillimpningen av dessa bor i storre utstrdckning ges en
Omsesidig internationell anpassning for att minimera de negativa
effekterna pd utrikeshandeln. Mélet i det internationella samarbetet pa
omradet bor bl.a. vara att produkter godkénda utomlands fér anviindas

inom landet utan ytterligare prévning.

Betridffande handelshinder konstaterar SPK att det inom byggsektorn
framst dr vid handeln med byggmaterial som sédana hinder dr direkt
mirkbara. Det rdder stora svarigheter att anpassa import (och export)
till nationella traditioner och formella krav p& material och konstruk-
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tioner. Ett viktigt tekniskt handelshinder dr kraven p& typgodkin-
nande och anvindningen av nationella standarder. Inom Norden exis-
terar sddana svdrigheter trots ett méngérigt samarbete pd omradet. I
relationerna med lidnder utanfoér Norden &r problemen desamma och
med dnnu storre svérigheter att 6vervinna forekommande handels-
hinder.

Det finns i dag inga utlindska byggherrar i Sverige och ytterst f&
utlindska entreprenorer. Orsaken dr byggandets traditionellt starka
nationella inriktning med varierande regleringar, affirstraditioner och
arbetsmarknadsbestimmelser. Det vore dven pd detta omride 6nsk-
virt med en svensk anpassning av gillande regler si att dessa inte
utgdr négot hinder for en 6kad importkonkurrens, p& sdvil tjinste-
som materialsidan. Didrmed skapas forutsittningar for ett okat in-
hemskt konkurrenstryck samt, vilket inte 4r mindre viktigt, en forbitt-
ring av branschens majligheter att mota efterfrigevariationer.

Okad import &r viktigt for att dstadkomma en &kad inhemskt
priskonkurrens pd badde byggtjinster och byggmaterial. Om t.ex. ut-
lindska byggentreprendrer kommer in p& den svenska marknaden
Okar konkurrensen pd entreprenadmarknaden samtidigt som dven en
Okad konkurrens pd byggmaterialmarknaden kan uppstd om utlindska

entreprendrer anvinder "eget" importerat material.

Det bor i detta sammanhang poingteras att regleringar och krav pi
byggandet och anvindningen av byggmaterial inte 4r nigot specifikt
for Sverige. Forbittrade mojligheter till handel med byggvaror och
byggtjinster kridver darfor ett internationellt samarbete och en 6msesi-
dig harmonisering av foreskrifter och tillimpningen av dessa.

5.4.2 Harmonisering och samordning av regler och kontrollord-

ningar

Under 1970-talet och borjan av 1980-talet har kritik framforts mot
byggnormerna och deras kostnadshdjande effekt. Den nya bygg-
normen (PBL-nybyggnadsforeskrifter) har utformats mindre detal-
jerad. Exempel och rdd har inte tagits med. Kritiken mot byggnormen
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ar darfor nu mindre omfattande.

Kommittén delar i stort SPK:s allmdnna synpunkter pd hur den
framtida byggnormen bor vara utformad. Kommittén anser siledes att
det dr angeldget att ytterligare begrinsa antalet detaljregler och att
skapa goda forutsdttningar for exprimentbyggande i syfte att bygga
bittre, billigare och mera varierat. Kommittén anser dock inte att det
finns skdl att experimentera med bostdder som inte uppfyller visent-
liga funktionskrav, utan dessa bor tillimpas enhetligt av byggnads-
nimnden och ldnsbostadsndmnden. Avsteg frdn byggnormerna bor
dérfor i forsta hand avse att man gér ifrdn kvarvarande detaljregler.
Vid provning av avsteg frdn normerna bor ett 1angtsiktigt och sam-
héllsekonomiskt perspektiv anldggas. Lagre byggkostnader fir inte
resultera i visentligt hogre driftkostnader eller behov av tkade insat-
ser frdn samhallets sida under forvaltningsskedet.

Kommittén anser ocksé att det dr viktigt att byggtekniska regler som
utfirdas av andra myndigheter dn boverket i Okad utstrdckning
samordnas i byggnormen. Som exempel pd byggtekniska omriden
med en splittrad regelgivning kan ndmnas hotell- och restauranger
och larminstallationer i fastigheter. Riksrevisionsverket har i rappor-
ten Samordnat myndighetsagerande (Dnr 1986:100) for dessa omra-
den foreslagit en rad regelforenklingar, som syftar till att minska kost-
naderna och gora det littare for nya foretagare att etablera sig inom
dessa verksamheter.

Kommittén anser att en bittre samordning av bestimmelserna och
enhetliga principer for att ange kraven bor kunna underldtta den
tekniska utvecklingen och ge kostnadsddmpande effekter. En positiv
konsekvens av regelsamordning dr ocksd att genom ett ndra samar-
bete de olika myndigheternas kompetens och personalresurser kan
tillgodogoras pé ett rationellt sitt.

Enhetliga regler och standarder kan underldtta ett industriellt byg-
gande och léngre serier. De stordriftsfordelar som hérigenom uppstar
innebir dock en risk for monopolbildning och minskad konkurrens.
Det dr dirfor nodvéndigt att byggnormer och standarder utformas sé
att de inte gynnar ett visst material eller fabrikat. De bor ocksd ges en
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internationell anslutning s att import av byggprodukter blir mojlig.

Det kan konstateras att statliga byggregler i Sverige dr mera
omfattande &n i andra ldnder i Vésteuropa. Manga av de regler som i
dag aterfinns i byggnormen ges i dessa ldnder i stéllet ut som stan-
darder.

Betydelsen av standarder kommer att oka till foljd av att EG har
beslutat att utnyttja standarder som ett instrument for att undanrdja
tekniska handelshinder. EG-rddet antog i slutet av &r 1988 eit
byggvarudirektiv som syftar till ett inbordes ndrmande av medlems-
staternas lagar och administrativa bestimmelser om byggmaterial.
Direktivet dr avsett att trdda i kraft den 1 juli 1991. Det dr utformat
som ett ramdirektiv, vilket innebdr att det endast innehdller vissa
overordnade krav for de enskilda ldndernas bygglagstiftning.
Utarbetandet av de mer detaljerade reglerna Overldts bl.a. till den
europeiska standardiseringsorganisationen CEN.

De europeiska standarder som utarbetats av CEN skall om mojligt
utformas som krav pa produkternas funktion. I beskrivningen av pro-
dukternas funktion faststdlls samtidigt en uppdelning i olika krav-
klasser, vilket gor det mojligt for de olika ldanderna att vilja den klass
som dr bdst anpassad till respektive lands olika byggtraditioner,
klimatforhdllanden m.m. Detta tilldter t.ex. ett land som Sverige att ha
speciella klimatbetingade krav pd isoleringsformaga hos fonster och
dorrar m.m. I 6vrigt skall reglerna vara samma.

En byggprodukt som uppfyller en europastandard presumeras dven
uppfylla kraven i EG:s byggdirektiv och skall d& f& siljas inom hela

gemenskapen.

Sverige och 6vriga EFTA-medlemmar ar fullvdardiga medlemmar av
CEN. Genom ett deltagande i det europeiska standardiseringsarbetet
kan vi sdledes p&verka utformningen av framtida europastandarder.

Kommittén anser att det d4r angeldget att Sverige aktivt deltar i det
europeiska standardiseringsarbetet. I och med att harmoniserings-
arbetet bedrivs pd europeisk nivd bedomer kommittén att det ér liten
risk for att arbetet kommer att domineras av ett fital foretag.
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Kommittén anser att boverket aktivt bor medverka i det europeiska
standardiseringsarbetet och dér verka for att den sékerhetsnivd som vi
har i den svenska byggnormen inarbetas i de nya europastandarderna.

I konkurrenskommitténs uppdrag ingdr att analysera effekterna av de
nya reglerna om nordiskt typgodkénnande. Nordiska typgodkin-
nanden har dock hittills utnyttjats i liten omfattning och effekterna av
reglerna dr dédrfor d4n sd linge begrdnsade. Kommittén avser att
undersoka hur ménga nordiska typgodkidnnanden som beviljats, im-
portvolymer samt om den Okade importen lett till ldgre priser.
Kommittén dterkommer déarfor till denna fréga i sitt slutbetéinkande.

Redan nu vill kommittén emellertid aktualisera ytterligare dtgdrder
for att underldtta import av byggmaterial.

Handldggningen av ett typgodkidnnande vid boverket tar i dag i
genomsnitt &tta mdanader. Boverkets typgodkdnnanden baseras pa
provningar som gjorts av statens provningsanstalt eller annat
godkdnnande organ som boverket godtagit. Den sokande mdste
sdledes vinda sig till tvd myndigheter och betala dubbla avgifter for
att fa ett typgodkénnande. Detta kan medfora onddig tidsutdrdkt och
onddiga kostnader. Med hédnsyn hartill foreslds att inom vissa
omrdden beslut om typgodkidnnanden delegeras till provningsan-
stalten. En sddan delegering torde vara nodvindig for att svenska
godkdnnande organ framgdngsrikt skall kunna konkurrera med
godkdnnandeorganen i de andra nordiska ldnderna, som ofta utfor
bade provning och typgodkénnande.

En del provningar i Sverige, t.ex. vissa typer av brandklassificering,
gors i dag bara av statens provningsanstalt. Kommitténs forslag
innebdar dock inte att provningsanstalten skall f& ett provnings-
monopol for vissa typer av material, utan liksom hittills skall den
sokande alltid kunna anlita annat provningsorgan som boverket
godtagit. I dessa fall méste dock boverket besluta om typgod-
kdnnandet, eftersom sidana beslut enligt gidllande regler inte kan
delegeras till annat organ dn en myndighet. Kommittén forutsétter att
provningsanstalten samrdder med boverket om vilka byggmaterial
som provningsanstalten skall kunna typgodkédnna samt att anstalten
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begrinsar sin typgodkdnnandeverksambhet till material dir det finns
tydliga regler for provningen och dir anstalten har sirskild kompe-
tens.

EG arbetar inte enbart med att harmonisera tekniska regler utan dven
med att harmonisera provnings- och godkdnnandeprocedurer. Inom
EG ir avsikten att s& 14ngt mojligt ersdtta myndighetsgodkéinnanden
med en privatrittslig certifiering. Kommittén anser att en byggpro-
dukt som uppfyller kraven i en som svensk standard utfirdad
europeisk standard skall godtas av byggnadsnimnderna pd samma
sdtt som i dag giller i frdga om typgodkidnnanden av boverket eller av
nordiska provningsorgan. Ndgon férnyad provning och kontroll skall
sdledes for dessa standardiserade produkter inte behovas, utan ett
certifikat frdn ett europeiskt kontrollorgan bér normalt ricka. En
sddan ordning innebér bide tids- och kostnadsbesparingar.

Kommittén anser att det bor uppdras at boverket att i samarbete med
statens mét- och provrdd och standardiseringskommissionen nirmare
utreda hur ett sddant certifieringssystem skall kunna inforas i Sverige
och vilka forfattningsdndringar som hdrvid eventuellt kan behovas.

5.4.3 Antidumpningsétgirder m.m.

Dumpning eller subventionering innebér att en vara exporteras till ett
annat land till ett ldgre pris @n varans normala vidrde. Det handels-
politiska regelsystemet bygger bl.a. pd att konkurrensen inte sned-
vrids genom skadlig dumpning eller subventionering. I samband med
att Sverige anslot sig till koderna om dumpning respektive subventio-
nering inom ramen for det allminna tull-och handeisavtalet (GATT)
bemyndigade riksdagen regeringen att enligt bestimmelserna i dessa
koder vidta skyddsatgirder mot sdvil skadlig dumpning som skadlig
subventionering.

Enligt forordningen (1985:738) om dumpnings- och subventions-
undersokningar &ligger det kommerskollegium att efter beslut av
regeringen genomfora sddana undersokningar. Kommerskollegium
har dérefter nio manader p& sig att genomféra sin undersokning.
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Under tiden finns mdjlighet att infora en provisorisk antidumpnings-
eller utjimningstull om det finns tillricklig bevisning om skada.

En dumpnings- eller subventionsundersokning kan avslutas innan den
ar fullstindigt genomford om exportdren atar sig att dndra sina priser
(s.k. prisitagande) eller upphdra med sin export till dumpade eller
subventionerade priser. Regeringen fattar sedan efter kommerskol-
legiums yttrande beslut om prisdtagandet skall godtas.

Resultatet av kommerskollegiums utredning skall innehdlla slutsatser
betriffande forekomsten av dumpning samt skada och kausalitet.
Regeringens beslut om inforandet av en antidumpnings- eller utjam-
ningstull fir formen av en forordning. Atgirderna forutsitts ha en
begrinsad giltighetstid uppgéende till hogst tre &r.

Fran svensk sida har antidumpningsitgidrder varit aktuella frdmst
inom byggmaterielomradet. Det senaste exemplet ror importen frdn
Polen och Sovjetunionen av hérda trifiberskivor samt konstruk-
tionsplywood frin USA och Tjeckoslovakien. SPK har i yttrande
(1989-11-09) 6ver kommerskollegiums undersokning i detta fall
avstyrkt infoérandet av en antidumpningstull. Enligt SPK:s mening
bor, i enlighet med den svenska instéllningen till ett fritt handelsut-
byte, Aatgirder mot ldgprisimport normalt tillgripas med stor
restriktivitet. Liknande synpunkter har dven framforts av NO, som
pekat pi att prisjaimforelser méste ske med linder som har en effektiv
konkurrens och att 14ga kostnader i exportlandet inte fir hindras att
sl& igenom.

Regeringen har nyligen beslutat att inte infora tull p trifiberskivor.

Kommittén delar konkurrensmyndigheternas uppfattning att anti-
dumpningsétgirder bor utnyttjas med stor restriktivitet. Kommittén
anser ocksd kommerskollegiums utredning om misstdnkt dumpning
bor samordnas med SPK:s utredningar om konkurrensférhéllanden
inom olika branscher och att konkurrensmyndigheternas synpunkter
bor inhdmtas.
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5.4.4 Utldndska entreprenirer

Av SPK:s rapport framgér att det finns f4 utlindska entreprenrer
verksamma i Sverige och att skillnader i byggforeskrifter dr en
bidragande orsak till detta. Kommittén anser att formella och infor-
mella hinder mot import av sdvil byggmaterial som tjinster bor
avskaffas eller motverkas. Detta ir enligt kommitténs uppfattning ett
effektivt sitt att 6ka konkurrensen p4 den svenska byggmarknaden.

For att frimja utlindsk konkurrens bor byggreglerna forenklas och
anpassas till EG:s. Aven de svenska reglerna for offentlig upphand-
ling bor ses Gver sd att de inte &r mindre konkurrensfrimjande in de
regler som EG nyligen antagit.

Det betyder bl.a. att &ven kommunal upphandling och sannolikt dven
upphandling av kommunala bolag (bodies governed by public laws)
kommer att omfattas av statliga upphandlingsbestimmelser och att ett
overklagningsinstitut mdste tillskapas. (EG:s regler for entre-
prenadupphandling giller for projekt som kostar mer #n ca 35
milj.kr). Det arbete med att harmonisera byggbestimmelserna som
diskuterats i foregdende avsnitt bor enligt kommitténs uppfattning
inte enbart vara dgnat att underlitta import av byggmaterial utan dven
underlitta for utlindska entreprendrer att konkurrera p4 den svenska
marknaden.

Det pdgéende integrationsarbetet i Visteuropa kan leda till en 6kad
specialisering inom byggentreprenadverksamhet och byggmaterialin-
dustrin. Detta kan leda till ldgre byggkostnader. Atgﬁrder bor darfor
vidtas for att underlitta ett byggande Gver grinserna. En forutsittning
for detta dr dock att foretagen fir ta med sig egen arbetsledning och
yrkesarbetare. Detta dr sérskilt viktigt nir byggarbetsmarknaden i ett
enskilt land dr 6verhettad.

For icke nordiska medborgare krdvs uppehallstillstind och arbets-
tillstdnd om en utlindsk entreprendr vill ta med sig egen arbetskraft.
AMS har utarbetat riktlinjer fér beddmning av tidsbegrinsade ar-
betstillstdnd och entreprenadarbeten. Kommittén har inget att erinra
mot dessa riktlinjer, men anser att det vid provningen av arbets-
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tillstdnd dven bor tas hinsyn till konkurrenssituationen i den region
dir det aktuella projektet skall utforas.

Kommittén anser att utlindska entreprenadfretag i Sverige skall folja
svenska arbetsmiljoregler och svensk lagstiftning i dvrigt samt att de
bor tillimpa lone- och anstéllningsforméner som dr likvérdiga med de

som tilldampas i Sverige.

For nordiska medborgare behdvs inget arbetstillstind. De danska och
norska arbetsgivarorganisationerna har i en skrivelse till Nordiska
ridet angivit att de tvingas betala vissa avgifter till Svenska Bygg-
nadsarbetarférbundet som man anser snedvrider konkurrensen
gentemot de svenska entreprendrerna. Kommittén anser att det &r
onskvirt att dessa avgifter harmoniseras och att man ser till att
foretagen inte behdver betala liknande avgifter i bida landerna. Vad
som hirvid skall gilla for tillfdlliga entreprenadarbeten med nordisk
personal ir dock inte ndgon lagstiftningsfriga, utan bor enligt kom-
mitténs mening 16sas pa ett praktiskt sdtt genom forhandlingar mellan
arbetsmarknadens parter i de nordiska ldnderna. Reglerna bor hérvid
ocksé anpassas till den rittspraxis (se EG-domen Rush Portuguesa -
Franska immigrationsbyrén) som utvecklats inom EG och till det
direktiv som #r under utarbetande for entreprenadarbeten Over
grinserna inom EG.

Utlidndska foretag som enbart anvénder egen arbetskraft kan bidra till
att dimpa Overhettningen p& byggarbetsmarknaden. Enligt kom-
mitténs uppfattning bor detta végas in vid provning av byggnads-
tillstdnd. Ur konkurrenssynpunkt &r det onskvirt att det startas nya
byggforetag i Sverige. Hir skulle invandrarna kunna bidra till ut-
vecklingen. For utlindska medborgare finns det emellertid en rad
restriktioner som forhindrar eller forsvérar start av foretag. Av figur
5.1 framgér vilka sirskilda tillstind som kan krivas for utldndska
medborgare.

Riksrevisionsverket har i rapporten Samordnat myndighetsagerande —
En studie av regler m.m. vid start av foretag (Dnr 1986:100) fore-
slagit att en grundlig dversyn bor goras av de regelsystem som be-
grinsar utlinningars mojligheter att starta och driva foretag i Sverige
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och att bl.a. kravet pd niringstillstdnd bor slopas.

I en promemoria frin industridepartementet Andrade regler om
utlindska foretagsforvirv (Ds 1989:57) foreslds att reglerna for
utlindska forvirv av svenska foretag éndras. De foreslagna dndringar-
na innebdr i huvudsak att ett nytt prévningskriterium infoérs som utglr
frén den nationella sidkerheten. Systemet med utldnningsforbehall
behdlls oférindrat, men det nya provningskriteriet inférs Zven
betriffande drenden om borttagande av sidana forbehall. Alla forviry
- med vissa undantag - skall anmilas inom viss tid for att inte bli
ogiltiga men en ndrmare provning sker endast betriffande sidana
forvirv dir lagens provningsgrund - det nationella sikerhetsintresset -
beddms vara berord. Denna provningsprocedur gors ocksé tilldmplig i
frdga om drenden om utlédnningsférbehall.

De skil som anfors for férindringarna ér i huvudsak att lagstiftningen
inte ligger i linje med internationella Gverenskommelser och den
allménna utvecklingen i OECD-ldnderna. Det medfér att Sverige far
en ddlig plattform for att reagera mot diskriminering av svenska
foretag utomlands och dven en risk for att dessa diskrimineras med
hénvisning till var lagstiftning. Dessutom anfors att lagstiftningen inte
ligger i linje med Sveriges uttalade intresse av att frimja utlindska
investeringar i landet och att den tillimpas p4 ett sddant sitt - hittills
inga avslag - att befogade svenska skyddsintressen utan sirskilt stora
praktiska effekter kunnat tillgodoses inom ramen for de
prévningskriterier som redan ér internationellt godtagna.

Kommittén anser att det 4r angeliget att forindringar i enlighet med
promemorian Ds 1989:57 snarast kommer till stdind och och att
reglerna om niringstillstdnd samtidigt forindras. Det &r viktigt att de
olika lagstiftningar som styr utldnningars majligheter att starta och
driva foretag i form av aktiebolag, handelsbolag, enskild firma eller
ekonomisk forening béttre samordnas. Det kan Overvigas att i
avvaktan pd genomforandet av sddana regler omedelbart infora ett
temporirt undantag for byggbranschen frdn kravet pa niringstillstind.



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 Cvertag. av
nytt AB befintl AB nytt HB befint1 HB ny EF tefintl EF
1. Uppehd11s- 1. Uppehd1ls- 1. Uppehdlls- 1. Uppehdlls- 1. Uprehdllis- 1. Unpehdlls-
tillstdnd tillstdnd tillstadnd tillstdnd tillstand tillstdnd
2. Arbets- 2. Arbets- 2. Narings- 2. Narings- 2. Narings- 2. Narings-
tillstdnd tillstdnd tillstdnd tillstédnd tillstind tillsténd

3. Tillstand

3. Tillsténd

3. Tillstdnd

3. Tillstand

3. Forvarvs-

att sitta i att sitta i att sluta av-  att sluta av- til)stdnd
ledningen for ledningen for  tal om svenskt tal om svenskt
svenskt AB svenskt AB HB HB

4. Forvarvs- 4. Forvarvs-

tillstdnd tillsténd

5.5 Bruksvirdesystemet

Effektiviteten i forvaltningsledet har stor betydelse for den totala
boendekostnaden. SPK har i sin undersokning inte ndrmare studerat
foretagsstrukturen och konkurrensfoérhllandena inom forvaltnings-
ledet. Kommitténs allmédnna bedémning dr dock att konkurrensen i
detta led &r bristfallig.

Hyreslagstiftningen utgdr frdn huvudregeln, vad giller bostadsla-
genheter, att hyran skall vara skilig (12 kap. 55 § jordabalken). I
praktiken dr det emellertid bruksvirdesystemet, vartill regeln ocksé
hidnvisar, som verkar styrande och anger det reella innehéllet i
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principen om skilig hyra. En grundtanke i bruksvirdesystemet #r att
de allminnyttiga bostadsforetagen skall vara prisledande. S&som
systemet tillimpas utgér allménnyttans byggkostnader och driftkost-
nader utgdngspunkten vid hyressittningen. De kollektiva hyresfor-
handlingar som fors torde knappast ge en tillricklig stark press pa
foretagen att forbéttra effektiviteten.

Ocksd péd den privata hyresmarknaden bestdms hyrorna i huvudsak
efter kollektiva forhandlingar. Hirvid giller det att med ledning av
hyrorna i det allménnyttiga bestindet komma $verens om vilka hyror
som skall gilla. En okad effektivitet och kostnadspress i det privata
bestindet pdverkar ddremot inte hyresnivén.

I realiteten &r det sdledes friga om en kostnadsprissittning dir
allmédnnyttans sjdlvkostnader i forsta hand bestimmer hyrornas hjd.
Den tillimpade ordningen utgér helt klart en form av prisreglering,
om én i mjukare former dn hyresstopp eller av myndighet foreskrivna
maximihyror. Prisregleringen pd hyresomridet medfér som berorts i
avsnitt 4.9 bristande incitament till kostnadspress och olika slag av
snedvridningseffekter.

Genom bruksvirdesystemet har konkurrensens kostnadsdimpande
funktion delvis satts ur spel. Detta giller sirskilt i tider med bostads-
brist dd bostadsforetagens konkurrens om hyresgisterna ir liten och
mojligheterna begrinsade att vilja en bostad som passar det indivi-
duella 6nskemdlen med avseende p4 kostnad och kvalitet.

En annan orsak till att konkurrensen forsdmrats 4r den okade
koncentrationen som &gt rum pd fastighetsmarknaden samt att
bostadsforetagen inom ramen for bruksvérdesystemet utjimnar
hyrorna mellan gamla och nya fastigheter. Detta forsvrar mojlig-
heterna att starta bostadsforetag genom att bygga nya hyreshus,
eftersom de nya foretagen inte har ndgot fastighetsbestand att utjimna
hyrorna mellan.

SPK konstaterar i sin rapport att den praxis for hyressittningen som i
dag tillimpas inom ramen for bruksvirdesystemet endast i begrinsad
omfattning klarar av att ldta hushdllens virderingar komma till
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uttryck. Visserligen dr begreppet rittvis hyresstruktur svért att defi-
niera men klart str att ytterst f& av de faktorer som kan téinkas skapa
"réttvisa" hyresrelationer mellan olika ligenheter beaktas i hyressitt-
ningen. Systemet, som var tdnkt som ett mellanting mellan mark-
nadsprissittning och hyresreglering, synes i dag mer ha karaktéren av
hyresreglering.

En omfattande och dyr nyproduktion av bostdder utgor enligt SPK:s
bedomning ett potentiellt hot mot systemet eftersom allt stdrre
summor mdste omfordelas mellan olika argéngar. Ett reformerat
finansieringssystem med hdgre kostnader i nyproduktionen skulle i ett
Overglngsskede medfora ytterligare péfrestningar pd bruksvirde-
systemet.

Enligt kommitténs uppfattning kan &tgérder for att 6ka konkurrensen i
de tidigare leden i byggprocessen endast ge begrinsade resultat, om
inte samtidigt konkurrensen skdrps i forvaltningsledet. Det skulle
nidmligen ta mycket ling tid innan de boende i stocken av bostdder
skulle f& nytta av ett okat konkurrenstryck och ldgre nybyggnads-
kostnader, och dessutom é&r det risk for att dessa kommer att dtas upp i
forvaltningsledet.

Kommittén anser att hyresséttningssystemet bor reformeras sd att
hushéllens virderingar i hogre grad dn for ndrvarande kommer till
uttryck i hyressittningen och att sarskilt bostadens lédge bor fa storre
genomslagskraft i hyressittningen. Detta bor dock ske genom en énd-
rad tillimpning av bruksvérdesystemet och ndgon fullstdndig mark-
nadsanpassning av hyrorna #r enligt kommitténs uppfattning av
sociala skdl inte mojlig att generellt genomfora.

Bruksvirdesystemet infordes som en ersittning for den direkta
hyresreglering som tillkom under krigsdren och innebar en upp-
mjukning i forhdllande till denna. Enligt kommitténs mening bor
emellertid dven bruksvirdesystemet betraktas som en reglering foran-
ledd av den kvardrojande bristsituationen pa hyresmarknaden, sédrskilt
i de storre stdderna, och bor alltsd inte ses som ett permanent inslag.
P& sikt bor efterstrivas en friare ordning for hyressédttningen som
bygger pa en prisbildning genom konkurrens, dock med mojlighet for



hyresndmnd att sitta ned oskiliga hyror. Klart #r dock att en sidan
omldggning krdver mer ingdende utredning och inte kan ske i ett
sammanhang. Situationen dr uppenbarligen annorlunda i sddana orter,
frimst storstéder, som har en markant bostadsbrist #n i orter dir det
rdder jamvikt mellan tillgdng och efterfrigan pa lidgenheter.

For nérvarande pdgdr en Oversyn av de rekommendationer for
hyressittningen som SABO och Hyresgisternas Riksférbund har
utarbetat. Ett nytt forslag dr framtaget och under vintern 1989/90 har
forsok genomforts i ndgra allminnyttiga bostadsforetag samtidigt som
dataprogram har utarbetats. En ny rekommendation kan behandlas i
Hyresmarknadskommittén (ett samarbetsorgan mellan ovan nimnda
organisationer) under vdren 1990. Enligt det liggande forslaget
kommer hyran att bero av ligenheternas och fastigheternas standard,
geografiskt lige, ndrservice och ndrmiljo.

Eftersom hyrorna i de allminnyttiga bostadsféretagen ir riktnings-
givande for hyrorna i det privata bestdndet kommer ett nytt hyres-
sdttningssystem att fi genomslag pd hela hyresmarknaden. Dirfor
plgdr ocksd vissa diskussioner med Fastighetsigareforbundet. I
Goteborg genomfor hyresgistféreningen och fastighetsigarefore-
ningen for nirvarande ett gemensamt projekt "Hyra efter kvalitet".

En trend under senare 4r har varit att man inom allminnyttan i 6kad
grad decentraliserar fastighetsforvaltningen och infér s.k. hyresgist-
styrt ligenhetsunderhdll. En trend p& den privata sidan #r att ansvaret
for driften liggs ut pa professionella fastighetsforvaltningsbolag.

Kommittén anser att det dr Onskvirt att hyresgiststyrt ligenhets-
underhdll vidgas till att dven gilla den privata sidan samt att ett
liknande hyresgiststyrt underhdll och medbestimmande #ven ut-
vecklas pd fastighetsnivd och bostadsomradesniva. Detta skulle enligt
kommitténs bedémning leda till en dkad konkurrens och prispress pi
fastighetsservicetjinster. En konsekvens av ett sidant okat hyresgiist-
inflytande kan ocksa bli att man blir mindre benigen att omférdela
kostnader mellan nya och gamla fastigheter inom allminnyttan.

Kommittén anser att det finns behov av att mera grundligt underséka




hyresmarknaden. Som underlag for eventuella fordndringar planerar

kommittén att i ett urval kommuner ndrmare undersoka:

— mojligheterna och kostnaderna for att inféra en béttre och mera
heltickande lokal hyresstatistik samt prisstatistik for overlatelser
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 ldgenheter med en hyra som &r
visentligt ldgre dn marknadshyran

— i vilken utstrickning bostadsforetagen lagger ut reparationer och
fastighetsservicetjdnster pd entreprenad samt pris- och konkur-
rensforhéllandena for sddana tjénster

— mojligheterna till en 6kad grad av hyresgdststyrt lagenhetsunder-
héll och differentiering av hyran eller avgifter efter grad av service

— storleken pd allmédnnyttans sociala merkostnader och mojligheter-
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 inféra en
okad grad av marknadsanpassning och en okad rorlighet pd bostads-
marknaden. Hirvid kommer dven forutsittningarna att undersokas for
att i form av en forsoksverksamhet prova att tillimpa en friare hyres-
sdttning 1 kommuner med en balans pd bostadsmarknaden.






SARSKILDA YTTRANDEN

SARSKILT YTTRANDE
AV LEDAMOTEN MARIANNE CARLSTROM

I betinkandet anser kommittén att slopandet av ldnsbostadsndmn-
dens kostnadskontroll kan medfora att hyresnivdn hdjs i allmédnnytti-
ga bostadsforetag. Men att den planerade fordndringen av de statliga
bostadssubventionerna kommer att medfora att kommunen och de
allménnyttiga féretagen har ett stort intresse av att genomfora billiga
projekt.

Jag gor en annan beddmning av effekterna av en slopad kostnads-
kontroll. Jag tror inte att kostnadskontrollen leder till en minskad
konkurrens och hogre kostnader i sig. Och inte heller att det dr pé
grund av kostnadskontrollen som rorligheten pd bostadsmarknaden
dr sd liten idag.

Kostnadskontrollen behdvs for att avgora om kostnaden motsvaras
av kvaliteten i det aktuella objektet. Kostnaderna for allménnyttans
produktion skulle inte minskas bara genom att kontrollen slopades.

Kostnadsprévningen och kvalitetskontrollen dr ocksd ett viktigt bo-
stadspolitiskt styrmedel.

Diremot anser jag att reglerna for lansbostadsndmndernas kostnads-
kontroll bor ses dver och forenklas i samband med den fordndrade
bostadsfinansieringen. Forsok med forenklad och effektivare léne-
hantering bér genomforas for att f& ett underlag for en foréndring.

Nir det giller hyressittningssystemet anser kommittén att det bor re-
formeras s att hushdllens virderingar i hogre grad @n for nidrvarande
kommer till uttryck i hyressittningen och att sérskilt bostadens lidge
bor 4 storre genomslagskraft i hyressdttningen.



Bruksviirdesystemet innebdr att likvirdiga ligenheter ska ha en lik-

viirdig hyra. De faktiska kostnaderna ska tas ut vid hyressittningen i
allménnyttan, och de privata ska folja likvirdiga projekt i allminnyt-
tan. Detta dr en viktig princip som bl.a. ska motverka segregation i
boendet. Om bostadens lidge ska f4 storre genomslag i hyressittning-
en kommer med all siikerhet segregationen att oka.

Nir det giller forsok med en annan typ av hyressittning #n bruksvir-
desystemet kan det vara bra att f4 erfarenheter av dels ett annat sys-
tem och dels ett bittre underlag 6ver hur det fungerar innan en total
oversyn och inriktning pé den kan diskuteras.

SARSKILT YTTRANDE
AV LEDAMOTEN CHRISTER EIREFELT

Mina utgdngspunkter

Bostadsmarknaden ér en av de mest reglerade sektorerna i samhillet.
Det finns ett stort antal statliga och kommunala styrinstrument och
regelsystemet dr dessutom svardverskadligt.

Enligt min uppfattning miste nu en rad regleringar slopas for att 6ka
de boendes valfrihet och dstadkomma en bittre 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.
Bl.a. skulle rorligheten p& bostadsmarknaden 6ka och minniskors



onskemadl bittre kunna tillgodoses.

Markvillkoret

Kommitténs betéinkande innebir ett steg i ritt riktning och jag stir i
allt vésentligt bakom den analys och de férslag som redovisas, dock
med ett undantag.

Det finns enligt min uppfattning tillrackligt starka skil for att redan
nu fatta beslut om att helt slopa markvillkoret. I betinkandet redovi-
sas ocksd en rad sidana skil, men kommittén avstir dndd frén att
ligga ett konkret forslag. I stillet ska en studie goras for att underso-
ka markvillkorets tilldimpning.

Markvillkorets ursprungliga syfte var att stimulera till en 6kad kon-
kurrens i byggandet. Det har dock i praktiken frimst kommit att in-
nebira att kommunen ges mojlighet att stdlla en midngd krav pa
byggnationen utdver plan- och bygglagens bestimmelser.

Markvillkoret har lett till en 6kad byrdkrati, brist p4 tomter och har
dessutom fétt en kostnadsdrivande effekt.

Jag anser ddrfor att markvillkoret skall avskaffas. Kommunernas
mdjligheter att styra byggandet ir fullt tillrdckliga, 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 hogre grad av konkurrens och dirmed effektivitet in-
om sektorn. Jag hade emellertid géirna sett, att kommittén redan nu
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hade lagt forslag till atgérder i syfte att bryta den fortgdende koncen-
trationstendensen inom framfor allt byggmaterialindustrin. Nuvaran-
de konkurrenslag och konkurrensévervakning har enligt mitt forms-
nande inte utgjort tillricklig grund for att férhindra en mycket snabb
koncentration och monopolisering. Kommittén borde dérfor ocksi,
infoér kommande 6vervidganden om eventuella fordndringar i konkur-
renslagstiftningen hérutinnan, ha genomfort delstudier i syfte att se-
dermera kunna bryta upp existerande privata koncentrationer till
gagn for bostadskonsumenterna. Jag forutsétter att kommittén ldgger
forslag i dessa avseenden i sitt slutbetédnkande.

Ifriga om eventuellt forbud mot integrerade konsortier vill jag fram-
hélla, att sidana konstellationer mellan rikstdckande och lokala akto-
rer méste ytterligare uppmérksammas i kommitténs fortsatta arbete.

Kommitténs analyser och slutsatser betriffande det antagna samban-
det mellan det s.k. subventionssystemet och boendekostnadsutveck-
lingen forefaller mig inte helt dverygande. Till yttermera visso har,
enligt uppgifter i referensgruppen till kommittén, kostnadsutveck-
lingen varit hgre i den helt oreglerade byggsektorn, dvs. inom kon-
tors- och annat kommersiellt byggande. S& linge skillnaderna hir-
vidlag mellan reglerad och oreglerad sektor inte analyserats finner
jag kommitténs slutsatser inte styrkta.

Vad sedan avser anbudsforfarande i samband med upphandlingar,
bor det p& grundval av uppgifter i den ovan nimnda referensgruppen
pépekas, att s.k. forhandlingsupphandling erfarenhetsméssigt fram-
stdr som en ur kostnadssynpunkt vil sd lamplig metod som upphand-
ling 1 konkurrens, framf6r allt i situationer av en dverhettad ekonomi.

Betriffande utlindsk medborgares mojlighet att tillsammans med an-
dra bedriva rorelse i Sverige genom ekonomisk forening dr denna
starkt begridnsad genom att icke-nordisk medborgare i princip inte
kan vara styrelseledamot i foreningen. Inom EG pégér for nidrvaran-
de aktiva diskussioner i syfte att mojliggora etablerandet av s.k. eu-
ropakooperativ, dvs. ekonomisk férening med medlemmar i tv eller
flera ldnder. Ur konkurrensneutralitetssynpunkt finner jag det syn-
nerligen visentligt att den forvdntade lagstiftningen inom EG i detta
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avseende blir tillimplig 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 séte i Sverige.

Jag vill slutligen framhalla, att kommittén bort diskutera stimulansat-
girder i syfte att 0ka andelen byggnation i s.k. egenregi i landet, t.ex.
genom i sammanhanget gynnsamma momsregler.






Statens orientiiga utredningar 1990

Kronologisk forteckning

—

Foretagsforvirv i svenskt niringsliv. 1.

2. Overklagningsritt och ekonomisk behovsprévning
inom socialtjansten. S.

3. En idrottshégskola i Stockholm - struktur,

organisation och resurser for en sjélvstindig

hdgskola pi idrottens omrade. U.

Transportradet. K.

Svensk sikerhetspolitik i en forinderlig virld. Fo.

Lagstiftning for reklam i svensk TV. U.

o e T

Idéskisser och bakgrundsmaterial. S.

9. Kostnader for fastighetsbildning m. m. Bo.

10. Stromgatan 18 - Sveriges statsministerbostad. SB.

11. Vidgad vuxenutbildning for utvecklingsstorda. U.

12. Meddelarritt. Ju.

13.Oversyn av sjolagen 2. Ju.

14. Langtidsutredningen 1990. Fi.

15. Beredskapen mot oljeutslépp till sjoss. Fo.

16. Storstadstrafik 5 - ett samlat underlag. K.

17. Organisation och arbetsformer inom bilateralt
utvecklingsbistdnd. UD.

18.Lag om folkbokforingsregister m.m. Fi.

19. Handikapp och vilférd? - En ldgesrapport. S.

20. Vilfard och segregation i storstadsregionerna. SB.

21.Den elintensiva industrin under kérnkraftsavveck-
lingen. ME.

22.Den elintensiva industrin under kirnkraftsavveck-
lingen. Bilagedel. ME.

23. Tomtréttsavgild. Bo.

24.Ny kommunallag. C.

25.Konkurrensen inom livsmedelssektorn. C.

26.Formanssystemet for varnpliktiga m. fl. Fo.

27.Post & Tele - Affarsverk med regionalt och socialt
ansvar. K.

28. At folja upp kommunal verksamhet - En
internationell utblick. C.

29.Tobakslag. S.

30.Oversyn av upphovsrittslagstiftningen. Ju.

31.Perspektiv pa arbetsformedlingen. A.

32.Staden. SB.

33. Urban Challenges. SB.

34. Stadsregioner i Europa. SB.

35. Storstidernas ekonomi 1982-1996. SB.

36. Storstadsliv. Rika mojligheter- harda villkor. SB.

37.Forfattningsreglering av nya importrutiner m.m. Fi.

38.Oversyn av naturvardslagen m.m. ME.

39.Konstnérens villkor. U.

40. Karnkraftsavveckling - kompetens och sysselstt-
ning. ME.

Forbud mot tjédnstehandel med Sydafrika m.m. UD.

Samhéllsstod till underhallsbidragsberittigade barn.

41.Tio 4r med jamstilldhetslagen - utvérdering och
forslag. C.

42. Internationellt ungdomsutbyte. C.

43.Forenklad statistikreglering; med forslag till lag om
den statliga statistikframstllningen. C.

44. Demokrati och makt i Sverige. SB.

45. Kapitalavkastningen i bytesbalansen. Fi.

46. Sarskild skatt i den finansiella sektorn. Fi.

47.Beskattning av stipendier. Fi.

48. Samhillsstd till underhallsbidragsberittigade barn,
del IIL. S.

49. Arbete och hilsa. A.

50. Ny folkbokféringslag. Fi.

51.SAPO Sikerhetspolisens arbetsmetoder, personal-
kontroll och meddelarfrihet. C.

52. Utbyte av utléndska korkort. K.

53.1 skuggan av de stora - De mindre partiernas villkor i
kommunalpolitiken. C.

54. Arbetslivsforskning - Inriktning, organisation,
finansiering. A.

55.Flygplats 2000 - De svenska flygplatserna i
framtiden. K.

56. Skatt p4 lotterier och spel. Fi.

57.Personalutbildning inom totalf6rsvaret. Fo.

58. Konkurrens i inrikesflyget. C.

59. Sétt virde pA miljon! Miljoavgifter och andra
ekonomiska styrmedel. M.

60. Skada av vilt. Jo.

61. Skirpt tillsyn - huvuddrag i en reformerad
datalag. Ju.

62.Konkurrensen inom bygg/bosektorn. C.







Statens oftentliga utredningar 1990

Systematisk forteckning

Statsradsberedningen

Stromgatan 18 - Sveriges statsministerbostad. [10]
Vilfard och segregation i storstadsregionerna. [20]
Staden. [32]

Urban Challenges. [33]

Stadsregioner i Europa. [34]

Storstidernas ekonomi 1982-1996. [35]
Storstadsliv. Rika majligheter- hdrda villkor. [36]
Demokrati och makt i Sverige. [44]

Justitiedepartementet

Meddelarritt. [12]

Oversyn av sj6lagen 2. [13]

Oversyn av upphovsrittslagstiftningen. [30]

Skérpt tillsyn - huvuddrag i en reformerad datalag. [61]

Utrikesdepartementet

Foérbud mot tjanstehandel med Sydafrika m.m. [6]
Organisation och arbetsformer inom bilateralt
utvecklingsbistand. [17]

Forsvarsdepartementet

Svensk sikerhetspolitik i en foérdnderlig virld. [5]
Beredskapen mot oljeutslapp till sjoss. [15]
Foérmanssystemet for varnpliktiga m. fl. [26]
Personalutbildning inom totalférsvaret. [57]

Socialdepartementet

Overklagningsritt och ekonomisk behovsprévning
inom socialtjansten. [2]

Samhillsstdd till underhéllsbidragsberittigade barn.
Idéskisser och bakgrundsmaterial. [8]

Handikapp och vilfard? - En lagesrapport . [19]
Tobakslag. [29]

Samhillsstod till underhéllsbidragsberittigade barn,
del I11. [48]

Kommunikationsdepartementet
Transportradet. [4]

Storstadstrafik 5 - ett samlat underlag. [16]

Post & Tele - Affirsverk med regionalt och socialt
ansvar. [27]

Utbyte av utldndska korkort. [52]

Flygplats 2000 - De svenska flygplatserna i framtiden.
[55]

Finansdepartementet

Langtidsutredningen 1990. [14]

Lag om folkbokftringsregister m.m. [18]
Forfattningsreglering av nya importrutiner m.m. [37]
Kapitalavkastningen i bytesbalansen. [45]

Sérskild skatt i den finansiella sektorn. [46]
Beskattning av stipendier. [47]

Ny folkbokféringslag. [50]

Skatt pa lotterier och spel. [56]

Utbildningsdepartementet

En idrottshégskola i Stockholm - struktur, organisation
och resurser for en sjdlvstdndig hogskola p4 idrottens
omréde. [3]

Lagstiftning for reklam i svensk TV. [7]

Vidgad vuxenutbildning for utvecklingsstérda. [11]
Konstnérens villkor. [39]

Jordbruksdepartementet
Skada av vilt. [60]

Arbetsmarknadsdepartementet
Perspektiv pa arbetsférmedlingen. [31]
Arbete och hilsa.[49]

Arbetslivsforskning - Inriktning, organisation,
finansiering. [54]

Bostadsdepartementet

Kostnader for fastighetsbildning m. m. [9]
Tomtrittsavgild. [23]

Industridepartementet
Foretagsforvirv i svenskt naringsliv. [1]

Civildepartementet

Ny kommunallag. [24]

Konkurrensen inom livsmedelssektorn. [25]

Att félja upp kommunal verksamhet - En
internationell utblick. [28]

Tio &r med jamstilldhetslagen - utvérdering och
forslag. [41]

Internationellt ungdomsutbyte. [42]







otatens orientliga utredningar 1990

Systematisk forteckning

Forenklad statistikreglering; med forslag till lag om
den statliga statistikframstillningen. [43]

SAPO Sikerhetspolisens arbetsmetoder, personalkon-
troll och meddelarfrihet. [51]

I skuggan av de stora - De mindre partiernas villkor i
kommunalpolitiken. [53]

Konkurrens i inrikesflyget. [58]

Konkurrensen inom bygg/bosektorn. [62]

Miljo- och energidepartementet

Den elintensiva industrin under kérnkraftsavveckling-
en.[21]

Den elintensiva industrin under kérnkraftsavveckling-
en. Bilagedel. [22]

Oversyn av naturvérdslagen m.m. [38]
Kémkraftsavveckling - kompetens och sysselsittning.
(40]

Miljodepartementet

Satt varde pA miljén! Miljoavgifter och andra
ekonomiska styrmedel. [59]




