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Podcast Konkurrenten

Avsnitt 8: Bygg och bostad

Textversion av Konkurrenten avsnitt 8 (publicerat 29 februari 2016), vill du hellre lyssna pa avsnittet kan du ta del
av det pa var webbplats www.konkurrensverket.se/konkurrenten.

Ola Billger:

Hjartligt valkomna till Konkurrenten. Konkurrensverkets podcast om
upphandling och konkurrensfragor. I dag ska vi prata byggmarknad, ett av de
stora samhaéllsbekymren dr forstas bristen pa bostader i Sverige. Boverket raknar
atminstone med att ungefar 700 000 bostader behover byggas fram till 2025 och
det &r en prognos som har skruvats upp de senaste aren fran ungefar 500 000.
Samtidigt vet vi att en halv miljon méanniskor och mer an det star i bostadsko bara
hér i Stockholm. Byggmarknaden i sig dr ndgonting som Konkurrensverket har
granskat under manga, manga ar. Det dr en samhallsviktig bransch som vi tittar
pa. Den domineras av fyra stora foretag Skanska, Peab, NCC &r kanske i en egen
liten liga, sedan har vi JM och sedan foljer en lang rad mindre foretag. Med oss

i dag for att diskutera de hér fragorna har vi Johan Hedelin, chef for
analysavdelningen.

Johan Hedelin:
Tack.

Ola Billger:
Och sé har vi John Soderstrom som dr ekonomrad och expert pa bostadsfragor pa
Konkurrensverket, valkommen.

John Séderstrom:
Tack.

Ola Billger:
Hur ser konkurrensen ut pa byggmarknaden? Ar den tillrdckligt bra John?
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John Soderstrom:

Det blir s olika. Nar man bedomer konkurrensen pa en marknad s& maste man
anvanda manga sa kallade konkurrensindikatorer. Och nagra av konkurrens-
indikatorerna man kan titta pa ar marknadskoncentrationer, det vill saga hur
stora marknadsandelar aktorerna har totalt sett. Och bade Regeringskansliets
utredning och Konkurrensverkets undersokningar visar ju att marknads-
koncentrationerna har gatt ner, vilket skulle kunna indikera att konkurrensen har
blivit battre. Men samtidigt har vi ocksa kunnat konstatera att pa vissa viktiga
delar av marknaden, som bostadsrattsbyggande i Stockholm, Allmannyttans
upphandlingar och bostadrattsbyggande pa andra viktiga geografiska marknader,
ar marknadskoncentrationen ganska hog. Och det kan vara problematiskt for det i
sig kan leda till att priserna stiger och det blir en prispress uppat pa marknaden.
Och de kan ocksa genom att de har héga marknadsandelar och tillgang till mark
ocksa kontrollera utbudet av bostader vilket kan leda till hogre priser och ett lagre
bostadsbyggande. S& det beror litet pa hur man tittar och i vilken del av varde-
kedjan man tittar, sa att det ar litet blandat.

Ola Billger:

Det later som en ganska knepig situation, de har fyra stora bolagen som vi
pratade om, Skanska, NCC, Peab och JM. Det har blivit battre med marknads-
andelarna, men ungefar i vilken storleksordning har de har fyra stora, Johan
Hedelin?

Johan Hedelin:

Det ar litet olika hur man mater. Tittar man till exempel pa offentliga upphand-
lingar sa har de en starkare stéllning och vinner stérre upphandlingar &n de har
ovriga foretagen. Sedan ska man ju sdga att konkurrensen dr dynamisk och jag
menar konkurrensen kan i ndgon mening alltid bli battre, darfor att marknaden
andras hela tiden och det uppkommer nya situationer som foretagen férhopp-
ningsvis kan reagera pa. Sd konkurrensen kan alltid bli battre. Vad galler bostader
och byggmarknaden i dag skulle jag sdga att den kan absolut bli mycket battre
just darfor att vi vet att det ar sa svart att fa ett nytt hus pa plats.

Ola Billger:

Det finns en forbattringspotential brukar man sdga nar man vill vara vanlig i de
hédr sammanhangen. John, du var inne litegrann pa hur vi bostadskonsumenter
drabbas av att marknaden ser ut som den gor, dominerat av de har fyra stora
foretagen. Du var lite inne pa det sjélv att priserna gar upp.

John Séderholm:

Ja, men vi maste se marknaden som en helhet och en stor del ligger i det bestand
som finns ocksd, det maste man ju tanka och att det finns bristfallig rorlighet i det
tillgangliga bestandet. Men givetvis dr det ju sa att det har ar ett kontrollerat
utbud och en marknadsmakt pa marknaden {f6r nybyggnation av bostader leder
sjalvklart till hogre priser och lagre utbud, sa att det ar klart att vi paverkas av det.
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En battre konkurrens skulle ju pressa ner kostnaderna eller priserna och vi skulle
fa ett storre utbud.

Ola Billger:

Ni har ju bagge f6ljt den har marknaden under en lang tid. Vi ser att nar bostads-
byggandet var som hogst i slutet pa 1980-talet och borjan av 1990-talet s& var det
nagonstans mellan 60 000 och 70 000 nya bostdder som byggdes per ar och sedan
droppade det ganska fort och snabbt utfor. Ar den bostadsbristen vi ser i dag, ar
det ett resultat av gamla synder i den meningen att vi inte har byggt tillrackligt
mycket under lang tid? Eller finns det andra forklaringar till det?

Johan Hedelin:

Det viktiga dr egentligen hur mycket det byggs nu och det byggs for lite och vi
maste dndra pa forutsattningarna for att bygga nu. Vad som inte har byggts i ar,
det ar ju svart att gora nagonting at i dag och det ar ju valdigt langa processer, sa
det vi gor i dag kommer fa effekt om kanske fem ar. Och dar ar kommunernas
sarstallning valdigt tydlig, de har massor av olika roller, dels ar de stora mark-
agare, storsta markagaren i valdigt méanga fall. De kontrollerar planerna som
sedan domstolarna ocksa domer efter nar det blir tvister om vad som ska fa
byggas eller inte. Och sedan har de ocksa Allménnyttan, som ar ett av de
viktigaste redskapen och ar ocksa den storsta, en mycket stor kopare av
byggprojekt. Allt som oftast landar man i att kommunerna har en nyckelroll och
de maste tdnka flera ar framat, darfor att &ven om man satter spaden i marken,
vilket man inte kan gora forran ett bra tag, sa tar det lange innan huset ar pa plats.
Och dven nér vi fragar kommunernas egna bolag, Allmannyttan, sa framhaller de
kommunens egna atgarder som det storsta hindret till att de inte far fler bostader
pa plats.

Ola Billger:

Du kan val ta oss igenom den héar processen, det sags ju alltid och du séger det
sjalv att det &r en valdigt 1ang resa fran det att man val har bestamt sig for att
bygga en fastighet till dess att man faktiskt kan 6ppna dorren och kliva in. Beskriv
hur ser den hér langa processen ut?

Johan Hedelin:

Forst ska det finnas mark, och man borjar séllan processen i 6vrigt innan det finns
nagon som faktiskt vill bygga pa den. Paborjas det diskussioner mellan mark-
dgaren och kommunen, om kommunen sjilv dr den som bygger genom Allman-
nyttan kan det kanske ga litet lattare. Men typsituationen ar en annan och aven
Allmannyttan har, som sagt, ofta svart att fa tillstdnd projekten. Efter det paborjar
man en planprocess, ddar man ritar in, ofta valdigt detaljerat hur det ska se ut, hur
manga vaningar husen ska ha. Efter hand har ju staten forsokt att reglera sa att
inte de hér planerna ska vara alltfor detaljerade utan att det ska finnas ett visst
utrymme fOr att faktiskt tanka i efterhand. Annars maste man bestdimma allt fran
takkupolens ldage och fargsattning i borjan och det ar inte nédvandigtvis bra
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darfor att har man reglerat exakt vad som ska byggas minskar man ju antalet
personer som faktiskt kan bygga vilket hammar konkurrensen. Planprocesserna
tar ofta valdigt lang tid, det &r tva, tre olika stadier som man ska gd igenom.
Samrad ska ske i flera olika omgéngar och nér det val ar klart sa gar det att
overklaga.

Ola Billger:
Hur ménga ar ar vi framme vid nu, vid sjdlva det har planeringsstadiet?

Johan Hedelin:

Det kan variera hur mycket som helst, fa bostadsprojekt gar att planldgga pa
mindre dn tva ar. Och det finns de som ligger i tiotals ar inte minst eftersom
kommunen inte ar skyldig att géra ndgonting pa planomradet. Vill man inte ha
nya bostdder sa ar det bara att saga nej, vi vill inte planera det har. Men det
viktigaste dr att efter den har processen ar klar, da ska man soka bygglov och det
ar en valdigt mycket enklare process, men dven den for ju med sig sina problem
och det kan vara svart att kontraktera en byggare innan man vet att man far
bygga. Sedan har du hela den tekniska, upphandling av sjilva projektet som
maste goras. Och det hdr har ju lett till, om jag far lagga till att det ar valdigt svart
for sma foretag att ligga ute med pengar under sa lang tid, att ta sa stora risker,
man vet aldrig om processen kan avstanna i mitten ndgonstans och man vet aldrig
nar man kommer att bli klar. Och det gor att man behdver kunna ta igen pa
gungorna vad man forlorar pa karusellerna, att ha manga projekt samtidigt. Och
det ligger ju bakom det hér, att det ar sa fa foretag och ocksa den tendens vi ser,
att man alltmer vill ha en sammanhallen process. Samma foretag gor hela
planeringen, sdtter huset pa plats, om inte med egen anstilld personal men dnda
med sina vanliga entreprendrer, sa projektet kommer aldrig ut pa marknaden och
till slut sa saljer man det och det séljs allt som oftast till en bostadsrattsférening.

Ola Billger:
For det du beskriver, den har langa processen i sig gynnar bade direkt och
indirekt de stora foretagen och darmed missgynnar det konkurrensen.

Johan Hedelin:
Ja.

Ola Billger:
Du var ocksa inne pa det har med 6verklagande och 6verprovningsperspektivet, i
vilka skeden kan jag som missndjd medborgare ga in och forsena processen?

Johan Hedelin:

Forst kan man tala om for kommunen att man inte vill att de ska starta en process
over huvud taget, sedan kan man under samradet, som sker under planprocessen,
efter det kan man ju 6verklaga planen och efter det kan man 6verklaga bygglovet.
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Ola Billger:
Man har gott om mdjligheter att forsena detta. Vad ska man gora at det har John?

John Soderstrom:

En del saker som har foreslagits dr ju inte bara att planprocessen ar komplicerad
utan att man tillimpar den pa olika satt i olika kommuner. Da blir det ju en
dubbel effekt, att den dr bade komplicerad men att den skiljer sig mellan
kommuner. Och da fragmentiseras marknaden och det innebar att man moter 290
marknader, for det finns 290 kommuner. Det har paverkar ocksa smaforetagare,
att det ar svarare att ga in pa flera marknader samtidigt, vilket storre foretag kan
gora och det paverkar givetvis konkurrensen negativt. Men ocksa paverkar det
mojligheterna till att fa skalfordelar och volym i byggandet vilket kan fa ner
kostnaderna och produktionskostnaderna. Sa det har vi pa Konkurrensverket
uppmarksammat som ett problem i den har fragmenteringen av marknaden men
ocksa planprocessen i sig, att den behover forenklas och det behover goras
reformer inom det, men det &r tva aspekter hér, alltsé plan och att de tillampas
olika i olika kommuner.

Ola Billger:
Det later som att ingenting av allt detta gynnar de mindre foretagen.

John Soderstrom:
Nej.

Ola Billger:
Allting bidrar till att de tre—fyra storsta foretagen far storre och storre makt pa en
vaxande marknad.

John Soderstrom:
Ja, de har garanterat konkurrensfordelar som marknaden ser ut nu.

Ola Billger:

Om vi ska klara den har férhoppningen om ett 6kat byggande i Sverige sa
kommer ju en del av det dér handla om det offentliga byggandet, Allmannyttans
upphandling. Vad vet vi om forhallandet mellan att bygga i egen regi jamfort med
att bygga i upphandling. Hur ser konkurrensen ut dar, John?

John Séderstrom:
Allmannyttan bygger ingenting i egen regi i bemarkelsen att de har egna
byggbolag, utan upphandlar allting.

Ola Billger:
Vilka ar det de vander sig till da?
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John Soderstrom:

Ja, de vander sig ju till marknaden, men nar vi har undersokt vilka som har vunnit
sa ar det de stora foretagen som har ganska stora marknadsandelar pa marknaden
for offentlig upphandling av bostadsbyggandet. Och de andra som vi méter dar,
som de moter konkurrens fran, det dr ganska stora, lokala aktorer i och for sig,
men det ar valdigt sméa och mindre féretag som kan konkurrera pa den har
marknaden for offentlig upphandling.

Ola Billger:
Hur kan den marknaden eller den konkurrensen bli battre, Johan?

Johan Hedelin:

Det landar valdigt mycket pa upphandlarna sjdlva, att de paketerar sina projekt
pa ett bra sitt och ocksad motverkar den har fragmentiseringen som John berattar
om, att forsoka samverka med andra upphandlare sa att villkoren sa langt mojligt
i alla fall, det &r klart att projekten ar olika men allting behover ju inte goras
annorlunda i varje kommun. En annan fraga ar val ocksa att det finns ju valdigt
manga utldndska byggjobbare i Sverige men man fragar sig varfor finns det sa fa
utlandska byggforetag, sarskilt i samband med offentlig upphandling?

Ola Billger:
Finns det nagra utlandska byggforetag pa marknaden 6ver huvud taget?

Johan Hedelin:
Jag tror vi hittade ett nér vi gick igenom upphandlingar.

John Séderstrom:
Ja, det beror pa hur man raknar med utlandska foretag for Veidekke éar ett
etablerat norskt stort foretag.

Ola Billger:
Raknas det som utlandskt?

John Soderstrom:

Ja, det far man vl gora men i bemaérkelsen att de har varit etablerade har valdigt
lange och manga av de svenska foretagen ser nastan Veidekke som svenskt, men
om vi tar bort Veidekke, som inte hade vunnit sa mycket offentliga upphand-
lingar i och for sig, sa har vi knappast sett nagot utlindskt bolag som har varit
med i konkurrensen.

Ola Billger:

Vad kommer det sig av? Ar det for att den svenska planprocessen ar sa svarover-
skadlig sa att det dr svart som utlandskt foretag att komma in och 6ver huvud
taget begripa eller finns det andra forklaringar. Vad sager du, Johan?
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Johan Hedelin:

Det ar en valdigt bra fraga och vi har inte samma problem nér det ska byggas
vagar och tunnlar, da ar det ofta utlindska foretag med, sa det ar nagonting med
det hdr med bostaderna.

Ola Billger:
Vad sdger du om det, John? Finns det fler forklaringar?

John Soderstrom:

Det finns fler olika forklaringar men det handlar ocksa om upphandlarna och det
déar har vi tankt pa, att nér det géiller anlaggningsarbeten sa har Trafikverket och
andra varit ganska aktiva i sin marknadsforing mot tyska, Osterrikiska och ja,
europeiska aktorer och nu ar det en del tyskar och Osterrikare som har kommit in.
Allméannyttan har val borjat jobba med det och sedan ar det val lite olika forutsatt-
ningar men nagonting som vi har sett positivt ar faktiskt att ett osterrikiskt foretag
som heter Strabag, som kom in via en upphandling med Trafikverket. De har
ocksa etablerat sig pa bostadsbyggarmarknaden med egna projekt och sedan har
de ocksa kopt upp ett svenskt foretag men kor i egen regi har i Stockholm och det
ar ett exempel. Sedan har vi ndgra andra exempel pa det har men jag vet att
Allméannyttan ar valdigt intresserad av att fa dven utlandska anbud. Man forsoker
skapa forutsattningar for att forenkla detta. Men fortfarande dr det svart. Det ar
riskabelt for manga utlandska foretag just pa grund av de hér olika, plan-
processerna och tillgang till mark. Det kan ocksa de pa Sabo vittna om, som ar
Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetags intresseorganisation, for de har varit i
kontakt med manga utlandska foretag for att forsoka bjuda in dem men det har
varit svart, komplicerat och det ar riskabelt. Det &r val vad manga har kommit
fram till.

Ola Billger:

Sé vi har en marknad hdr med fa stora foretag, det blir inte direkt battre nar det
géller upphandlingssidan med langa processer. Det sdgs ju ofta, tycker jag att man
hor, att det ar valdigt dyrt att bygga i Sverige. Da undrar jag for det forsta Johan,
ar det sant? Och fér det andra Johan, vad beror det pa? Ar det dyrare att bygga i
Sverige jamforbart?

Johan Hedelin:

Det ar dyrt att bygga. Vi har inte pa lange gjort ndgon jamforelse av exakta
byggkostnader men det ar dyrt att bygga och anledningen att det fungerar att
bygga dnda dr att priserna pa bostader ar sa hoga. Hade vi en annan prisniva pa
bostadsmarknaden skulle det kort sagt inte vara lonsamt och bostadsbyggandet
skulle avstanna helt. Sa allt ar inte nattsvart, det byggs ju men det kunde vara
valdigt mycket varre. Vi maste trigga en bostadsmarknad déar det kan byggas
aven till lagre priser och for andra grupper dn de som har rad att kpa bostader
pa de prisnivder ddr man ligger i dag. For att komma dit sa maste man titta pa,
aterigen, kommunernas centrala roll. Alltsa det ar det har, tillgangen till byggbar
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mark och den komplicerade planprocessen, det dr det som hela tiden framhalls
dven av kommunernas egna bolag. Sedan, allt dr ju inte nattsvart, framfor-
héllningen har faktiskt blivit battre, planberedskapen, det finns flera stallen dar
man faktiskt kan borja bygga i dag @an om man tittar tillbaks tio ar. Det har gjorts
mycket forandringar i lagstiftning, den racker naturligtvis inte, man maste
fortsdtta och planprocesserna har trimmats savitt vi kan se i vara undersékningar.

Ola Billger:

Vi ska aterkomma bland annat till det hér nar det géller tillgdngen pa byggbar
mark, jag tankte bara slappa in John dar, just nér vi pratade om varfor det ar sa
dyrt att bygga i Sverige. Ar det bara en klimatfraga hir eller?

John Soderstrom:

Nej, men det finns nog olika forklaringar till det hadr, men en ar vl en klimatfraga
och kvalitet men vi har ocksa en bristande produktivitetsutveckling i Sverige och
det jag har sett jaimfort med andra lander, sa ligger vi inte bra till.

Ola Billger:
Sa priserna stiger snabbare i Sverige?

John Soderstrom:
Produktionspriserna har stigit snabbare i Sverige och ar valdigt hoga jamfort med
EU-lander.

Ola Billger:

Finns det fler flaskhalsar har som ar viktiga att ta upp? Nu har vi varit inne en del
i processen. Vi ska prata om tillgangen till byggbar mark. Vi har pratat litegrann
hédr om de hoga priserna. Finns det andra flaskhalsar, jag tanker pa, som vi sade i
borjan hdr, att i borjan av 1990-talet byggdes det mellan 60 000 och 70 000 bostader
per ar, nu ar vi nere pa helt andra nivder. Ska man klara av att bygga ytterligare
700 000 bostader pa tio ar? Nu pratar vi om 70 000 per ar. Finns den kapaciteten?
Det finns ju byggforetag som hdavdar att man ar ganska nara maxtaket nu med
uppemot 50 000 lagenheter. Vad sdger du om det John?

John Séderstrom:

Man kan sédga sa har att visst, man maste 6ka kapaciteten valdigt mycket men en
slutsats som vi har dragit av det dr bland annat att det &r just darfor det ar valdigt
viktigt att f& nya aktorer med nya viardekedjor. Alltsd som utlandska aktorer som
kan komma med ny kapacitet utifran, det kan ju vara en 16sning. Alltsa inte bara
personal utan har egna leverantorskedjor och liknande. Sedan ar det ju som det
ser ut nu, det finns ju flaskhalsar i form av platschefer, man har pratat om ocksa
betongelement och sadar. Och det finns litet olika synpunkter pa det dar om att vi
har natt kapaciteten. Vissa inom byggindustrin menar att det gar att hantera, det
ar komplext men det gar att hantera. Men om man ser fran ett konkurrens-
perspektiv ar det darfor valdigt viktigt att stimulera fram att flera aktorer kan
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komma in och kanske ocksé fran utlandet for da kan vi fa en 6kad kapacitet i
Sverige for att bygga.

Ola Billger:

Finns det andra ldsningar som dr varda att prova, Johan? Jag tankte att man pratar
ibland om att husen ar sa dyra att bygga. USA har borjat ta fram andra 16sningar
exempelvis pa billigare typer av hus, de hér typhusen. Vad ar det for nagonting?

Johan Hedelin:

Om man tar bort den har fragmentiseringen som John har varit inne och pratat
om sa blir det lattare att gora standardiserade hus. Sedan tror jag att jag ocksa
skulle vilja framhalla installationsmarknaderna som &r en valdigt stor del av
kostnaderna for nya hus och dar vi i Sverige har valdigt specifika krav, delvis
lagbundna pa elomradet.

Ola Billger:
Installation av vattenledningar och el som man ska dra fram till sjdlva fastigheten?

Johan Hedelin:

Dar har vi valdigt mycket offentliga regleringar och ibland en slags privat praxis
som ocksa stdller krav pa detta i form av forsakringsvillkor och sa vidare. Det ser
ofta annorlunda ut i Sverige an det gor i andra lander. Sa standardisering och
narma oss omvarlden i olika avseenden, det ar naturligtvis en valdigt viktig del
av losningen. Sedan ska man sédga att det finns ju valdigt manga foretag i bygg-
branschen, ndstan hur manga som helst. Problemen ligger ju i, att det dr de stora
projekten som har ett begransat antal foretag som kan ta jobb till dem och det gor
att marknaden dnda blir koncentrerad. Du ser ju att det har vaxer ocksa, att nar
man maste ha en langre kedja och maste gora allt fran ax till limpa, da blir valdigt
manga av de dar smaforetagen, de blir bara underleverantor till ett stort foretag.
Och ett problem vi har sett dr ocksa att bara for att kostnaderna gar ner sa blir inte
bostdderna automatiskt billigare utan det ar klart att den som har byggt bostaden
tar fortfarande ut vad man vill betala for det. Om kostnadspressande atgarder ska
resultera i billigare bostdder for den som faktiskt ska bo, s& maste vi ocksa ha
andra atgarder. Vi maste konkret ha att de ocksa kan stélla krav pa att fa del av de
har lagre byggkostnaderna och dar ar vi inte i dag med de begransade
mojligheterna som att bygga nytt 6ver huvud taget.

Ola Billger:
Men hur skulle man kunna gora det? Skulle man prisreglera eller vad finns det for

mojligheter att se till att lagre byggkostnader faktiskt kommer konsumenterna till
del?
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Johan Hedelin:

Framfor allt, vi kan inte ha det sa hér att det hela tiden kommer ut farre bostader
pa marknaden dn som efterfragas, dd kommer ju alltid konsumenten i ett
underldge. Sa dven detta kommer tillbaks till att vi maste hitta byggbar mark och
att kommunerna far en central roll dven dar.

Ola Billger:

Vi kan ju repetera det som sagts att ungefar 700 000 bostader bor byggas, en halv
miljon manniskor star i ko i Stockholm. Det finns ju en kénd politiker som tyckte
att Sverige &r ju stort, det dr vél bara att bygga, sa att siga. Hur ser tillgangen pa
byggbar mark ut? For dér ar vi ju inne i en av flaskhalsarna. Hur mycket mark
finns det att bygga pa och vad hander med den Johan?

Johan Hedelin:

Som jag var pa vag att sdga, den dr ju néstan alltid knapp eftersom alla vill bo i
centrum och efterfragan avtar nar man kommer langre ut i periferin. Och det enda
sattet att 10sa den fragan, det ar vl egentligen olika former av infrastruktur-
satsningar att man faktiskt mojliggor ett byggande langre ut och den utvecklingen
ar ju delvis pa gang. Men de langa planeringsprocesserna himmar ju dven
mojligheten att fa till stand infrastrukturprojekt. Aven om vi pa den sidan har en
béttre fungerande konkurrens och utlandska foretag som ar med och bygger, sa
tar det ju valdigt lang tid innan projekten kommer pa plats. Man kan ocksa ibland
satta fragetecken for om kommunerna tjanar eller far de ens rad att fa nya
invanare. Och skatteutjamningssystemet leder det till att de faktiskt far ersattning
for de kostnader som f6ljer med att ta fram infrastruktur for nya bostader?

Ola Billger:

Du ér litegrann inne pa det har med kostnader for nya invanare. Det dr ju en del
av hela bostadsproblematiken, det dr, som ni har varit inne pa bagge tva, att man
kan ju bygga bostdder men det ska ju ocksa vara bostader som man har rad att bo
i. Och det ar vél inte givet att alla har rad att bo oavsett om det ar hyresritt eller
bostadsritt till de priserna som finns just nu. Vad kan man gora at det John? Vad
ar 16sningen dar?

John Séderstrom:
Det finns politiska l6sningar av olika sort, det kan vara att stimulera
efterfragesidan genom olika, till exempel bostadsbidrag och liknande.

Johan Hedelin:

Det som kan sdgas dr att det ar alltid battre att stimulera pa efterfragesidan darfor
att risken med att man pumpar in pengar till foretag, offentliga eller privata, som
faktiskt ska bygga, sa leder det allt som oftast till att kostnaderna okar.
Incitamentet for att halla nere kostnaderna minskar och det &r risk att det blir
dyrare. Om konsumenterna far pengarna, sa har ju byggftoretaget fortfarande
anledning att spara pa kostnaderna darfor att konsumenten kan ta de pengarna
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och anvianda till ndgonting annat. Det ar en valdigt viktig lardom som galler for
nastan alla typer av inpumpning av pengar som man behover gora i en marknad,
det ar alltid battre att ge till konsumenterna an till producenterna. Sedan, det ar
manga som har ett ansvar for den har situationen och jag vill ocksa framhalla
byggforetagens ansvar att faktiskt fa hus pa plats nar man vél har en. Vi har ju
litegrann fatt intrycket av att man dnda tanker ordentligt innan man satter igang
projekten just darfor att man ar radd for att det ska paverka priserna pa
marknaden.

Ola Billger:
Att man hamstrat byggbar mark i stillet for att sdtta fart.

Johan Hedelin:

Det ar ett bra ord. Det ar manga lagenheter som ska ut pa en gang och man satter
inte spaden i marken innan man vet att de kan siljas. Aven pa en fungerande
marknad kan man faktiskt starta och producera varor innan nagon har skrivit pa
att de ar villiga att kopa dem, annars skulle vi inte ha butiker. Det vore bra och det
vore antagligen lattare att fa en sddan struktur om vi hade fler stora byggforetag
som adgnar sig at hela kedjan, alltsa som var med i den hér processen.

Ola Billger:

Ett typsvar om man anklagas for att hamstra byggbar mark kan ju vara att man
vill jdmna ut anvandandet av sina egna resurser, de som sa att sdga ska bygga
husen maste forsoka sprida ut det 6ver en lang f6ljd av ar, men det kanske inte dr
hela sanningen.

Johan Hedelin:

I en stangd ekonomi som inte interagerar med omvarlden ar det naturligtvis ett
jattebra argument. Har, det &dr inte sa att det ar svart att fa tag pa byggarbetskraft
utan det dr ocksa en stor omvarld med manniskor som ar beredda att komma hit
och bygga. Dock sitter vi fast i att det som blir den trdnga sektorn ofta, det ar det
har med installationsbranscherna, el, ventilation och VVS, dar vi har sar-
regleringar i Sverige som man maste leva upp till och som kan vara, jag sager inte
att det maste vara sa, men det kan vara svart att ta in arbetskraft fran omvarlden.

Ola Billger:
Men det skulle underlatta om man rev upp nagra av de sarregleringar som finns
inom ventilation, el och vatten.

Johan Hedelin:
Det skulle underldtta om vi hade ungefar samma regleringar som omvarlden, sa
ar det alltid.

Ola Billger:
Ar det bara de stora byggbolagen som vi tror, sa att siga, hamstrar byggbar mark
eller finns det risk att &ven kommunerna gor det av olika skal?
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Johan Hedelin:

Som jag sade, det dr inte uppenbart att en kommun tjanar pa att f& nya invanare
aven om vi naturligtvis inte tror att kommunerna tanker sa nar de planerar for
nya hus ”sa tjanar vi pa det har”, men det blir anda sa att det blir svart for en
kommun som har mycket mark i bra lagen att expandera for fort. Du far en
inflyttning av valdigt manga barnfamiljer som kraver valdigt méanga forskolor och
sa vidare. Och det ar klart att man vill ju att utjamningssystemen faktiskt ska ge
mojlighet for en kommun att expandera och det ar viktigt. Dar tror vi att det finns
ett utvecklingsbehov att man skulle kunna titta mer pa mgjligheten om man kan
underlatta for kommunerna att ytterligare ta sitt ansvar i bostadsforsorjnings-
sammanhanget.

Ola Billger:

Vad kan man gora da om man kan pa nagot sanar goda grunder misstianker att
foretag sitter pa byggbar mark eller att kommunerna gor det. Vad kan man gora
at det?

Johan Hedelin:

Egentligen sa dr plan- och bygglagen inte tankt att tillampas som den tillimpas.
Det var inte tankt att man skulle rita upp exakt hur husen skulle se ut utan det
skulle goras 6vergripande planer som kunde genomforas av vilket byggtoretag
som helst. Sa har det ju inte blivit. Det ar trangt med anstdllda pa kommunerna
som kan driva planlaggningsprojekt utan att ndgon privat ar med och stédjer och
betalar. Det ar ett problem. Kommunerna borde ha en hogre proaktivitet, borja
planera upp omraden och inte gora de sa detaljerade utan mojliggora att man kan
sédlja marken till flera olika och inte lasa fast och sdga att man ska sélja till en viss
person eller ett visst foretag. Det var ju inte heller tankt att det skulle ta sa lang
tid. Och att det tar sa lang tid ar naturligtvis en effekt av att planerna har blivit
alltmer detaljerade.

Ola Billger:

Vi ska inte bara prata om bekymmer utan vi ska prata om vad det finns for
mdjliga 16sningar pa det har? Men jag tanker att innan vi gar in och tittar pa hur
de olika l6sningarna ser ut, sa dr det dnda bra att pausa litegrann har och John, om
du far formulera, vad ar de tva, tre storsta bekymren totalt sett i den hér
branschen? Vad ar det som hindrar att vi far fler bostader till ett rimligt pris?

John Soderstrom:

Johan har belyst en hel del men det &r just det har med utbudet av byggbar mark
som ligger stort pd kommunerna genom att de ar stora markagare, ett annat
problem ar att vi har haft for bristféllig konkurrens i vissa marknadssegment. Och
det tredje ar vl det att vi nog maste gora infrastruktursatsningar for att fa
mojlighet att bygga fler bostader till lagre priser.
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Ola Billger:
Vill du lagga till nagonting dar Johan?

Johan Hedelin:

Plan- och bygglagen ger ju utrymme for kommuner att stilla krav pa att man
bygger nar man faktiskt har en plan, det &r ju ocksa ndgot som var avsikten med
lagen nar den kom till 1980. Men som i princip aldrig tillampas enligt den
undersokning vi har gjort.

Ola Billger:

Om vi da kommer in pa Idsningar, om vi bérjar med plan- och bygglagen. Hur
ska den tillampas i stéllet d&, vad finns det mer for I6sningar for att fa ett snabbare
byggande och ett billigare byggande och battre konkurrens pa den har
marknaden?

Johan Hedelin:

Vil fungerande installationsmarknader, rorlighet mot omvarlden, vilket mycket
handlar om att vi maste gora saker i Sverige och tillgang till mark och tillimpa
PBL som den var tankt att tillaimpas. Och marktillgangen och PBL hor ihop, darfor
du maste bade ha marken och du maste ha ett PBL-tillstand for att kunna bygga,
det ena eller det andra hjalper inte. Bara atgarder pa marksidan ger inga nya
bostdder, bara atgarder pa PBL sidan ger inga nya bostdder heller, det maste
liksom ske tillsammans.

Ola Billger:
Vill du lagga till nagot dar John, pa l6sningssidan?

John Soderstrom:

Ja, enhetlighet mellan kommunerna. Och dér vi har diskuterat, bade pa
Konkurrensverket och Regeringskansliets utredning har ju pekat pa det har med
digitalisering av planprocessen och planarbetet och det innebaér i princip att man
maste ha enhetliga krav och enhetliga benamningar etcetera. Och dessutom att
man underlattar for byggforetag och ser var det finns byggbar mark. Och som
processen ser ut nu eller planarbetet ser ut nu, sa ar det verkligen inte digitaliserat
pa manga stdllen, langt dérifran. Och det kan vara ett valdigt arbete for en
byggare att over huvud taget hitta en mark som ar byggbar och som kan planeras.
Sa bade Konkurrensverket och Regeringskansliet har borjat med digitaliseringen
och det kan bade effektivisera processen men ocksa skapa enhetlighet mellan
kommuner. Och fér vi det sa minskar fragmentiseringen och minskar
fragmentiseringen sa kan vi ocksa fa battre konkurrens och 6kad produktivitet
och férhoppningsvis ocksa lagre byggpriser.
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Ola Billger:

Avslutningsvis, vi var inne pa det hdar med hur marknaden ser ut, att den anda ser
nagot battre ut nar det géller marknadsandelar, konkurrensen gar sa att saga at
ratt hall. Kan vi vara sdkra pa att den utvecklingen fortsatter Johan?

Johan Hedelin:

Det kan man aldrig vara. Om konkurrensen ska uppratthallas maste man hela
tiden vara vaksam, man maste granska befintliga regleringar, Konkurrensverket
maste granska befintliga foretag och man maste ocksa tanka efter nar man
forandrar marknaden. Det ar klart att ndr man pumpar in nya pengar, offentliga
pengar i en marknad madste man ocksa tanka pa att det gors pa ett bra satt som
inte bara leder till att kostnaderna 6kar och att vinsterna i byggbolagen 6kar utan
att det ocksa leder till att man faktiskt far nya hus pa plats.

Ola Billger:
Kommer vi att klara av att bygga 700 000 nya bostader till rimliga priser fram till
2025, John?

John Soderstrom:

Ja, jag avvaktar litet med den fragan. Men 2025, det ar 700 000, det ar en ny
prognos som har kommit, sa det ar klart att det ar ett otroligt stort dtagande att
klara av detta och det kravs ju att flera intressenter samverkar, kommuner, stat,
byggtoretag med flera. Sa att, som Johan sade, det kan ju inte bara l9sas pa ett satt
utan det kommer att krdvas atgarder pa manga olika plan av méanga olika aktorer
for att man ska lyckas med detta.

Ola Billger:
Johan Hedelin, hur ser din prognos ut?

Johan Hedelin:

Forutsattningarna finns. Det har dr en sektor som &r utredd sa manga ganger,
senast av Regeringens byggkostnadsutredare Sten Nyberg och den har utretts
massor med ganger men man kommer aldrig riktigt fram till de skarpa forslagen.
Jag tror att man maste sdtta sig ner och verkligen ta till sig allt for det finns sa
otroligt mycket material, det finns utredningar som pekar pa vad som behover
goras och det finns kloka forskare pa omradet. Man maste verkligen ha en
beredvillighet att satta sig ner och atgarda de hér problemen i grunden och gor
man det da finns potentialen till 700 000 nya bostader.

Ola Billger:

Tack. Det finns en jattelik sektor att hantera, det finns gott om svar i alla
utredningar av alla som har tankt pa det. Nu véantar nog vi och de som star i
bostadskon pa litet mer handling. Hjartligt tack for att ni ville diskutera de har
fragorna Johan Hedelin, chef for analysavdelningen pa Konkurrensverket, tack for
att du kom hit.
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Johan Hedelin:
Tack.

Ola Billger:
Och hjartligt tack John Séderstrom som ar ekonomrad och expert pa
bostadsfragor har pa Konkurrensverket.

John Soderstrom:
Tack.



