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Gatu- och fastighetsnamnden

Om byggbolagens oskaliga vinster och byggverksamhet i egen regi.
Motion 2002:27 av Ann Mari Engel (v) och Anita Habel (v).

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsndmnden beslutar att besvara motionen med vad som
anforsi gatu-och fastighetskontorets tjansteutl atande.

Olle Zetterberg

Lennart Gustafsson

SAMMANFATTNING

Bristen pa konkurrens inom bygg- och byggmaterialsektorn &ar enligt
motiondrerna den viktigaste anledningen till de htga byggkostnaderna.
Stadens allmannyttiga bostadsbolag bor darfor, for att inte enbart vara
hanvisade till ett fatal stora byggbolag, starta byggverksamhet i egen regi.

Under de senaste aren har frégor om hoga byggkostnader, bristande
konkurrens, hoga priser pa byggmaterial m.m. inom byggsektorn belystsi
flera utredningar och forskningsrapporter. Till detta kommer den offentliga
debatt om dessa fragor som forts den senaste tiden.

Byggkostnadsdel egationen konstaterade i sitt slutbeténkande (SOU
2000:44) att byggindustrin i hog grad & en inhemsk industri som i liten
utstrackning & konkurrensutsatt. Delegationens utredning visar ocksa att en
stor del av produktionskostnaderna gar att hanforatill kostnader for
markanskaffning och de kommunala avgifterna. Det gar att pressa savél
byggpriserna som byggkostnaderna. Genom stérre kunskap hos byggherren
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om hur marknaden fungerar kan han minska kostnadernai varje led i
byggprocessen.

Ett aktuellt exempel pa att det & majligt att bygga hyresbostader aven i
Stockholmsregionen till kostnader, som innebér hyresnivaer som
normalinkomsttagaren kan efterfraga, ar den entreprenadtévling som SABO
pa uppdrag av atta medlemsféretag i regionen nyligen genomfort.

En statlig kommission arbetar f.n. for att foresa dtgéarder som syftar till att
frémja konkurrensen och motverka konkurrensbegrénsande beteende.
Fordag skall redovisas senast den 15 oktober 2002.

Kontoret ser mot bakgrund av det arbete som pagar och de ytterligare
atgarder som regeringen aviserat, t.ex. momssankning, inget skal att i
nuléget starta byggverksamhet i egen regi som motionérerna onskar.
Kontoret vill dock framhdlla att frégan om byggverksamhet i stadens regi &r
en fraga som kompetensméssigt ligger hos stadens bostadsbolag och
koncernstyrelsen och déarmed i forsta hand bor beddémas dar.

UTLATANDE
Remissen

Bifogade motion 2002:27 har remitterats till gatu- och fastighetsndmnden
for yttrande senast den 1 oktober 2002.

Motionen har &en remitterats till Stockholms stads koncernstyrelse.
Motionen

| motionen framhdlls att byggkostnaderna de senaste aren okat kraftigt
vilket inneburit att de fa hyresbostader som byggs far hyresnivaer som
normalinkomstagare inte kan efterfraga. Den oligopol-liknande situationen
och darmed bristen pa konkurrens inom bygg- och byggmaterial sektorn &r
enligt motionérerna den viktigaste anledningen till de htga
byggkostnaderna.

Stadens almannyttiga bostadsbolag bor for att inte enbart vara hanvisade
till ett fatal stora byggholag starta byggverksamhet i egen regi.

Kontor ets for slag/synpunkter

Den 6vergripande malsittningen for samhallets bostadspolitik &r att erbjuda
medborgarna goda bostader till 13ga kostnader. En bra bostad & en socia
réttighet.

Dagens bostadsmarknad kannetecknas av kraftig obalans.
Bostadsmarknaden innehdller allt fran rivning och omstéllning av
fungerande bostadsbestand i orter med avflyttning till hundratusentals
bostadssokande i ko for en bostad i storstadsregionerna.



Det behovs fler bostadder och framforallt behGver det byggas fler
hyreslagenheter. Enligt Boverkets senaste bostadsenkét anger 77

kommuner att de har bostadsbrist. Det innebér att ca 50% av landets
befolkning bor i en kommun med bostadsbrist. Till detta kommer att dér
problemen med bostadsbristen & som storst, d.v.s. i de storre staderna, &
produktionskostnaderna for nyproducerade lagenheter ocksa hogst.
Genomsnittlig ménadshyra fér en nyproducerad |agenhet p& 75 m’ ligger pa
ca 6 000 kronor. | Stockholm far en hyresgést déremot idag betala ca 10 000
kr for en lika stor nyproducerad |&genhet.

Under de senaste aren har frégor om hoga byggkostnader, bristande
konkurrens, hoga priser pa byggmaterial m.m. inom byggsektorn belystsi
flera utredningar och forskningsrapporter. Till detta kommer den intensiva
offentliga debatten om dessa fragor som forts den senaste tiden.

Regeringen tillsatte 1996 Byggkostnadsdel egationen med uppdrag att i
samverkan med byggsektorns aktorer arbeta aktivt for langsiktigt sankta
produktions- och férvaltningskostnader for bostader och darmed lagre
boendekostnader.

Delegationen konstaterade i sitt slutbeténkande (SOU 2000:44) att
byggindustrin i hog grad & en inhemsk industri som i liten utstrackning &r
konkurrensutsatt. Omvandlingstrycket inom sektorn &r till skillnad fran
andraindustrisektorer mycket |agt. Byggsektorn uppvisar aven lagre
produktivitetsutveckling jamfort med ovrig inhemsk industri.

Ett av syftena med delegationens utredning var att visa pa vilket sétt ochi
vilken omfattning byggkostnaderna for bostader & beroende av kommunal
myndighetsutévning, kommunala avgifter och andra kommunal politiska
stallningstaganden. En stor del av produktionskostnaderna gér att hanfora
till kostnader for markanskaffning och de kommunala avgifterna. Dessa
kostnader har tkat mer &n konsumentprisindex.

For att folja upp delegationens arbete inréttades & 2001 inom Boverket ett
Byggkostnadsforum. Syftet ar att tatillvara och utveckla

byggkostnadsdel egationens arbete och erfarenheter och att fungera som en
idé- och kunskapsbank for byggherrar, kommuner, myndigheter,
byggenterprentrer m.fl.

Enligt Byggkostnadsforum gér det att pressa saval byggpriserna som
byggkostnaderna. Kunskapen om detta finnsi byggsektorn men framst hos
entreprendrerna och materiatillverkarna och inte hos byggherrar och andra
bestdllare inom omradet. Bristande jamlikhet mellan parterna pa marknaden
leder till att leverantdrerna har for stort inflytande Gver prisséttningen och
valet av material samt tekniska ldsningar. Béttre kunskap hos bestéllarna,
d.v.s. byggherrarna, som gor det majligt att stélla hogre krav pa
entreprendrerna och materialleverantdrerna & ett medel for att andra detta
forhallande.

Byggkostnadsforum menar ocksa att nya entreprenadformer och
inkopskanaler kan vara verksamma medel for att sénka
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produktionskostnaderna. Genom storre kunskap hos byggherren om hur
marknaden fungerar kan han minska kostnadernai varje led i
byggprocessen. Forutom detta krévs &ven en 6kad insikt om att det finns
alternativainkOpsvagar for byggmaterial. European Village pa Bo01-
omradet i Malmo ar ett exempel dér byggherrarna genom bl.a. direktimport
av komponenter kunde pressa sina kostnader vasentligt. Det finns &en
andra exempel som visar att det genom ett aktivt agerande fran
byggherrarna gér att sinka produktionskostnaderna vasentligt for inte minst
flerbostadshus med hyresrétt.

Ett aktuellt exempel paatt det & majligt att bygga hyresbostader aven i
Stockholmsregionen till kostnader som innebér hyresnivaer som
normalinkomsttagaren kan efterfraga & den entreprenadtavling som SABO
pa uppdrag av atta medlemsforetag i regionen nyligen genomfort.

Tavlingen utmanade byggentreprendrer att bygga hyresrétter till rimliga
kostnader - utan att gora avkall pa standard och kvalitet — och till hyror som
manniskor med normalainkomster har rad med. Kraven fran de ata
allméannyttiga bostadsbolagen &r att hyreskostnaden for en lagenhet pa 2 rok
pa 65 m” skall vara hogst 6 000 kr/méanad (inkl. véarme) exklusive det
statligainvesteringsbidraget. Vinnande forslag fran NCC kostar 5 200
kr/manad inklusive investeringsbidrag. Det gar alltsd att bygga hyresrétter
till rimliga kostnader i Stockholmsregionen trots avsaknaden av en
fungerande konkurrens inom byggsektorn.

Regeringen besl6t den 21 februari 2002 att tillsétta en kommission for att
foresla atgarder som syftar till att framja konkurrensen och motverka
konkurrensbegransande beteende. Kommissionen skall vidare foreda
atgarder som syftar till att halla nere byggkostnaderna och hja kvaliteten
inom bygg- och anl&ggningssektorn. Kommissionen skall redovisa sina
forslag senast den 15 oktober 2002.

Regeringen har &ven aviserat en sankning av byggmomsen som ett led i att
ytterligare stimulera bostadsbyggandet och sdnka byggkostnaderna.

Det pagar altsa ett intensivt arbete for att framja konkurrensen inom
byggsektorn. Likasa har man fran statsmakten sida redan vidtagit ett antal
atgarder for att stimulera ett okat byggande av hyreslagenheter till rimliga
kostnader, t.ex. investeringsbidrag till hyres- och studentbostader, sdnkning
av fastighetsskatten.

Det finns enligt gatu- och fastighetskontoret goda forutsdttningar att det
arbete som nu pagar och de ytterligare dtgarder som regeringen aviserat
leder till en effektivare konkurrens inom byggsektorn och darmed lagre
byggkostnader. Mot bakgrund av detta ser kontoret inget skal att staden i
nuléget startar byggverksamhet i egen regi som motionérerna énskar.
Kontoret vill dock framhdlla att fragan om byggverksamhet i stadens regi &r
en fraga som kompetensméssigt ligger hos stadens bostadsbolag och
koncernstyrelsen och darmed i forsta hand bor beddémas dar.
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