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Svenson. Som experter i utredningen har for-
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maj 1971) och bankokommissarien Erik
Karlsson (den 6 juli 1971). Som sekreterare
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kenberg och byradirektoren Per Wankko.
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kapitel 6.
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teller (bil. 10) resp. De lokala byggmark-
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1 Konkurrens 1 bostadsbyggandet

1.1 Utredningsdirektiven

Foljande direktiv har limnats for vart utred-
ningsarbete (anforande av chefen for inrikes-
departementet, statsradet Holmqyvist, till stats-
radsprotokollet den 12 december 1969).

De riktlinjer for bostadspolitiken som stats-
makterna drog upp i mitten och slutet av 1940-
talet och som i sina huvuddrag giller alltjamt
syftar till att hoja bostadsstandarden bade kvan-
titativt och kvalitativt och hélla bostadskostna-
derna nere. Ett visentligt inslag i strivandena att
nd dessa syften utgér omfattande sambhilleliga
insatser for bostadsforsorjningen frén bade kom-
munernas och statens sida. Den utbyggnad av
samhillsinsatserna som med fordelning p& kom-
munerna och staten har skett i enlighet hirmed
sedan 1940-talet innebér i huvudsak foljande.

Kommunerna har ansvaret for planeringen av
bostadsbyggandet. Byggnadslagstiftningen till-
forsikrar kommunerna rétt att bestimma hur
mark fér disponeras for tdtbebyggelse. Kom-
muns befogenheter och skyldigheter i friga om
bostadsforsorjningen regleras i lagen (1947:523)
om kommunala dtgirder till bostadsforsorjning-
ens frimjande. Bland skyldigheterna ingér bl. a.
att formedla statliga 1&n och bidrag till bostads-
byggandet och uppritta bostadsbyggnadspro-
gram. Dessa program har forbattrat produktions-
planeringen i kommunerna och diarmed oOkat
kommunernas mojligheter att paverka kostnader
och hyror i nyproduktionen, bl. a. genom att
stilla villkor i samband med fordelning av kom-
munigd mark och bostadsldneramar pé bygg-
herrar och byggprojekt.

Kommunerna forutsétts vidare ta aktiv del i
bostadsproduktionen och bostadsférvaltningen
och ddrigenom begridnsa de spekulativa vinst-
intressena inom bostadsforsorjningen. I enlighet
hirmed bor huvuddelen av nyproducerade fler-
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familjshus forvaltas av foretag som arbetar utan
enskilt vinstintresse och i ndra samarbete med
kommunen. Som ett led i denna utveckling har
kommunernas stillning stirkts pid det markpo-
litiska omradet genom vidgade mdjligheter till
expropriation av mark for titbebyggelse och for-
kopsritt till séidan mark.

Expropriationsutredningen har nyligen lagt
fram forslag som ytterligare 6kar kommunernas
mojligheter att expropriera mark for samhélls-
indamal. Fragan om att stélla ytterligare instru-
ment till forfogande for kommunerna for att de
skall kunna fullgéra sin uppgift att styra och
leda sambhillsbyggandet utreds idven av bl. a.
bygglagutredningen.

Statens direkta insatser for bostadsforsorining-
en ligger huvudsakligen pa det finansiella planet.
Salunda ger staten 1an i olika former fér bostads-
byggandet och bidrag till vissa hushallsgruppers
bostadskostnader. Kommunala initiativ fér bo-
stadsbyggande stdds bl. a. genom att de statliga
bostadsldnen utgir utan krav pa egen kapitalin-
sats i friga om hus som férvaltas av kommuner
och allménnyttiga foretag, dvs. foretag som ar-
betar utan enskilt vinstintresse och i vilka kom-
mun har ett bestimmande inflytande. Den kom-
munala markpolitiken understéds av staten ge-
nom markférvirvslan och tomtrittslan till kom-
muner.

Betydelsen av de bostadspolitiska uppgifter
som har tilldelats kommunerna understroks i
prop. 1967:100 angdende riktlinjer for bostads-
politiken m.m. Dér ségs bl. a. i friga om de all-
minnyttiga och kooperativa bostadsféretagen,
som tillimpar sjélvkostnadsprincipen, att de bér
ha en dominerande stillning inom flerfamiljshus-
produktionen och ddrigenom bli vigledande och
normgivande vid hyresprévningen i framtiden.
Kommunerna har alltsd efter hand fitt ckade
mojligheter att paverka bostadsbyggandet i rikt-
ning mot de uppstillda bostadspolitiska malen.
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Utvecklingen visar att mélen har forverkligats i
atskilliga avseenden. De kommunala markfor-
varven har okat starkt. De sammanlagda kost-
naderna for sddana markforvirv steg under pe-
rioden 1963—1967 fran 557 till 1 245 milj. kr.
och uppgick ér 1968 till 1150 milj. kr. Sjilv-
kostnadsforetagen har fatt en dominerande still-
ning pd bostadsmarknaden. Deras andel i nypro-
duktionen av flerfamiljshus har under senare ar
utgjort omkring 80%.

Det finns emellertid ocksa inslag i utveckling-
en som ger anledning till skidrpt uppmirksamhet.
Ett grundldggande bostadspolitiskt mal dr att né
ldgsta mojliga kostnad for bostdder av given
kvalitet. For att komma dithidn #r det inte till-
rackligt att begrinsa de enskilda vinstintressenas
inflytande pa forvaltningen av bostadshusen.
Riktlinjerna for bostadspolitiken inrymmer ock-
s kravet pa effektiv konkurrens inom bostads-
byggandet. I detta avseende kan man sitta i fra-
ga om utvecklingen helt har svarat mot mélsitt-
ningen. Jag tdnker d& framst pd vissa utveck-
lingstendenser pd byggproduktionsomridet. Mot
bakgrund hirav anser jag att det finns skal att
samla och vérdera erfarenheterna av utveckling-
en betréiffande konkurrensforhéllandena. Jag {6-
reslar att dessa forhallanden undersdks nirmare
av en sirskild sakkunnig.

Utvecklingen pd byggproduktionsomrddet har
praglats och kommer sannolikt dven i framtiden
att préglas av 0kad rationalisering av arbetet pa
byggplatserna genom bl. a. 1angt driven meka-
nisering, effektivare planering och utnyttjande
av serieeffekten. Samtidigt har allt storre del av
den tillverkning som forr skedde pa byggplatsen
successivt flyttats Over till fasta anldggningar.
Byggdelarnas fortillverknings- och fardigstill-
ningsgrad har okat starkt och byggande med
stora element for byggnadsstomme och installa-
tionsrika rum har kommit in i bilden. I huvud-
sak har utvecklingen mot fortillverkade bygg-
delar skett inom den traditionella byggmaterial-
industrin, men i viss utstrickning har ocksd
byggforetagen sjdlva engagerat sig i fortillverk-
ningen genom egna elementfabriker. Denna s. k.
vertikala integration har i organisatoriskt avseen-
de ibland fatt den formen att byggforetag och
foretag for tillverkning av byggnadsmaterial och
byggkomponenter har knutits samman via in-
vestmentbolag. I sddana integrerade foretags-
kedjor kan ocksd markanskaffande foéretag och
bankintressen ingd.

Produktionsteknikens utveckling och integra-
tionen av byggande och materialproducerande
foretag, med stora investeringar i byggmaskiner,
i anldggningar for byggkomponenttillverkning
och i produktutveckling, har medfort att bygg-
foretagen efterstrivar langsiktighet i bestéllning-
arna for att fa garantier for full och jamn syssel-
sittning. Detta har i sin tur lett till att foretagen
visat okat intresse for produktutformningen och
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i viss utstrackning sokt integrera dven projekte-
ringen med byggproduktionen. Foretagens for-
virv av mark far ses mot denna bakgrund som
ett vésentligt led i stravandena att séikra bestill-
ningar av entreprenaduppdrag,.

Denna utveckling mot ett allt mer industria-
liserat byggande har pd olika sétt frimjats av
statsmakterna. Jag stiller mig positiv ocksé till
strivandena att integrera produktionen pé bygg-
plats med byggnadsmaterialproduktionen och
den oOkade anvidndningen av totalentreprenad,
dven om anbudskonkurrens i vissa fall kan vara
svar att astadkomma vid denna entreprenadform.

Vid den utredning som jag forordar bor under-
sOkas hur de dndrade konkurrensforutsittningar-
na for bostadsbyggandet, som redan har intrétt
eller som kan forutses for framtiden, inverkar pa
de fastlagda riktlinjerna for bostadspolitiken och
sirskilt kommunernas mojligheter att aktivt ova
inflytande Gver bostadsforsorjningen. Visserligen
har kommunerna som jag har sagt fitt medel att
paverka och ta aktiv del i bostadsbyggandet och
storre resurser hiarfor. Men den snabba tétorts-
tillvdaxten och de ckade kraven p& samhillsser-
vice stiller &ndd ofta kommunerna i svéra situa-
tioner. I detta lige kan byggforetag, inte minst
om de dger mark som skall begyggas, ldtt f4 en
dominerande stéllning i forhéllande till kom-
muner och byggherrar. Sdlunda torde byggfére-
tag genom sitt markinnehav ibland kunna i prak-
tiken beskidra kommunens handlingsfrihet i friga
om bebyggelsens utformning. Vidare synes man
kunna anta att byggfoéretag i en del fall har
kunnat utnyttja sin stéllning till att begrinsa kon-
kurrensen vid upphandling av bostadsprojekt
med atfoljande risker for hogre produktions- och
bostadskostnader an som hade kunnat erhéillas
genom obunden upphandling.

Vad jag nu har sagt innebar inte att det i dag
skulle saknas konkurrens pd byggproduktions-
omradet. Men utvecklingen innebir, som jag har
antytt, en del risker for att vinster i ett avseende
samtidigt kan dventyra de bostadspolitiska ma-
len i andra avseenden. Det dr visentligt att en
forbéttrad produktivitet inom byggproduktionen
verkligen kommer bostadskonsumenterna till
del. Det bor dérfor bli en uppgift vid utredning-
en att kartldgga och analysera utvecklingen hit-
tills och utvecklingstendenserna for framtiden.

Med utgingspunkt i denna kartliggning och
analys bor bedomas vilken inverkan produce-
rande foretags markinnehav har pd kommuner-
nas reella mojligheter att avgora fragor om bo-
stadsbebyggelse pd denna mark och vilka dtgér-
der som kan behova vidtas med anledning hirav.

En betydelsefull friga i detta sammanhang ar
hur garantier kan skapas for konkurrens pa
produktionsomradet. Gillande forbud i kon-
kurrensbegransningslagen mot organiserad an-
budssamverkan ger vissa garantier for anbuds-
konkurrens. Forbudsbestimmelsen ar dock inte
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effektiv mot all anbudssamverkan. Den sakkun-
mige bor Overvidga om bestdmmelserna kan ut-
formas pé ett lampligare sitt.

Tillgdngliga uppgifter antyder emellertid att
forhandlingar i allt storre utstrdckning ersitter
anbudskonkurrens inom bostadsbyggandet. S. k.
forhandlingsentreprenad kan ibland vara den
mest dndamaélsenliga upphandlingsformen, men
den bor dd kombineras med atgidrder som kom-
penserar bortfallet av det direkta konkurrens-
momentet i upphandlingen. Det kan ske pa flera
wigar, t.ex. genom att byggherren inhdmtar
kontrollanbud fridn andra entreprendrer. Man
kan ocksé tdnka sig en skyldighet for byggherren
att i ldmpligt sammanhang offentligt redovisa
den triffade Gverenskommelsen och den bedom-
ning som den grundas pd. Jag vill vidare peka
pé den betydelse enhetliga redovisningsmetoder
inom byggnadsindustrin har for en forbéttrad
kostnadsstatistik som ger stérre mojligheter att
bedoma erbjudet pris i en forhandlingsentrepre-
nad men givetvis ocksd entreprenadanbud i
andra fall. Vid utredningen bor mot bakgrund av
det anforda undersokas vilka krav som bor stdl-
las pa kostnadsredovisningen, bl.a. i samband
med preliminidr ansdkan om bostadslén, for att
enhetliga redovisningsmetoder inom byggnads-
industrin skall frdmjas. Vidare bor forutsitt-
ningslost overvigas vilka krav eller villkor som
bor stillas upp for att konkurrensen mellan
byggforetagen skall framjas och i vad mén sé-
dana krav eller villkor lampligen kan knytas till
olika samhillsinsatser inom bostadsbyggandet,
t.ex. bostadsldngivningen. I samband hidrmed bor
provas om gillande villkor for erkdnnande av
bostadsforetag som allmidnnyttigt 4r dndaméls-
enliga med hinsyn till den forut redovisade ut-
vecklingen i friga om kommunernas stéllning pa
bostadsforsorjningsomridet och strukturférind-
ringarna pa byggforetagarsidan.

Vid utredningsarbetet bor uppméirksammas att
den radande splittringen inom bestéllarledet bor
motverkas. Bostadsprojekten 4r i regel smé& och
maénga byggherrar har ingen kontinuerlig verk-
samhet. Den sakkunnige bor beakta vad som
har anforts i 1969 &ars statsverksproposition
(prop. 1969:1 bil. 13 s. 220—222) om betydelsen
av byggherresamverkan.

Bostadskonsumenternas bostadskostnader be-
stims givetvis inte bara av bostddernas produk-
tionskostnader utan ocksé av kostnaderna for
deras underhdll och drift. Vinster for bostads-
konsumenternas del av laga produktionskostna-
der och diarmed ocksd 1dga kapitalkostnader kan
motverkas av hoga driftkostnader. Med héansyn
till bidde konkurrensen mellan olika bostads-
forvaltare och intresset av forbattrad konsument-
upplysning p4 omrédet boér den sakkunnige un-
dersoka mojligheterna att genom enhetliga redo-
visningsnormer ge underlag for jamforelser av
forvaltningskostnader och hyror i olika hus.
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1.2  Utgdangspunkter for utredningsarbetet
1.2.1 Konkurrenspolitikens syfte

Konkurrens stimulerar sédljare av varor och
tjanster till okad effektivitet — bittre pro-
dukter och ldgre priser — genom att ko-
paren har mojlighet att jaimfora egenskaper
och priser hos olika produkter och vilja
mellan vad olika siljare har att erbjuda. Kon-
kurrens mellan siljare leder diarfér, om den
ar effektiv, till att produktionen av varor och
tjanster pa sikt utvecklas pa ett fran samhills-
ekonomisk synpunkt fordelaktigt satt. Ett mal
for samhillets konkurrenspolitik dr darfor att
undanrdja hinder for effektiv konkurrens,
vad som brukar kallas konkurrensbegrans-
ningar.!

Konkurrenspolitiken och den konkurrens-
politiska begreppsbildningen har sin bak-
grund i den nationalekonomiska konkurrens-
teorin. Dir anvinds begreppen fri konkur-
rens och monopol som varandras motsatser
for att forklara prisbildningsmekanismen.
Den teoretiska modellen fri konkurrens ges
nagot skiftande definitioner i den ekonomis-
ka litteraturen. Enligt den av koncentrations-
utredningen (SOU 1968:5) anvidnda defini-
tionen skall en marknad uppfylla foljande
sex villkor for att vara en frikonkurrens-
marknad.

1. Varan dr homogen; dvs. koparen betrak-
tar varje enhet som likviardig. 2. Marknaden ar
perfekt; kopare och siljare dr fullstdndigt infor-
merade om sina mdjligheter att kdpa resp. silja.
3. Antalet kopare och siljare dr stort, och ingen
har sé stor del av marknaden, att en fordndring
av hans efterfrigan (utbud) kan mérkbart pé-
verka marknadspriset. 4. Inga regleringar eller
frivilliga 6verenskommelser foreligger betraffan-
de beteendet pa marknaden. 5. Marknadspriset
dr rorligt och reagerar omedelbart pd avvikelser
mellan utbud och efterfrégan. 6. Alla produk-
tionsfaktorer &r fritt rérliga mellan foretag och
mellan branscher.

Fri konkurrens &r saledes i denna betydelse
en ekonomisk modell som visar den ena yt-
terligheten pa en marknad. En frikonkur-
* Konkurrenspolitiska frégor har under senare ar

behandlats bl. a. av riktprisutredningen (SOU

1966:48) och koncentrationsutredningen (SOU
1968:5).
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rensmarknad i denna mening existerar inte
i praktiken. Konkurrensmodellen har emel-
lertid stor betydelse som hjdlpmedel for att
analysera marknadsforhallanden och kon-
kurrenssituationer.

Begreppet konkurrensbegriansning dr inte
entydigt. Det bor darfor framhallas att sam-
hillets konkurrenspolitik inte har som mal
att dstadkomma fri konkurrens i betydelsen
fullstdndig konkurrens. Vad som efterstrivas
ar att undanrdja sadana konkurrensbegrins-
ningar som utgdr hinder for en fungerande
konkurrens eller, som det vanligen uttrycks,
effektiv konkurrens.

Konkurrenspolitikens mal har bl. a. ut-
vecklats i 1956 ars proposition med forslag
till utvidgning av konkurrensbegrinsningsla-
gen (prop. 1956:148). I propositionen uttala-
de departementschefen att lagstiftningen mot
konkurrensbegransningar inte syftar till den
klassiska nationalekonomiska teorins fria
konkurrens utan till den frin sambhillets
synpunkt mest effektiva konkurrensen, dvs.
en konkurrens som driver utvecklingen i den
riktning, som pa langre sikt kan férmodas
innebéra det basta utnyttjandet av samhillets
resurser. Departementschefen framhaoll vi-
dare, att vissa begriansningar av konkurrensen
otvivelaktigt dr inte blott godtagbara utan
férmaénliga och rent av nddvindiga frén sam-
hillets synpunkt.

Konkurrenslagstiftningen syftar siledes till
att skydda samhillets intressen. Lagstiftning-
en dr darfor inriktad pé att undanrdja sidana
konkurrensbegransningar som ter sig skadliga
fran allmin synpunkt. Det ligger i sakens
natur att en konkurrensbegriansning som ar
en direkt foljd av en offentlig reglering, till
exempel nidr det galler bostadspolitiken eller
regionalpolitiken, inte kan anses skadlig fran
allmén synpunkt. Avvagningen mellan de in-
tressen som talar for en offentlig reglering
och de nackdelar som ingreppet i den fria
konkurrensen medfor, maste goras av stats-
makterna da lagstiftningen utformas. Nir
det giller fastighetsmarknaden begrinsas de
konkurrensvardande myndigheternas mojlig-
heter till ingripande i viss man ocksd av att
foretagarbegreppet i konkurrensbegrinsnings-
lagen utformats si att kop och forsiljning
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av fast egendom liksom upplatelse av nytt-
janderitt till sidan egendom undantagits frén
lagens tillimpningsomrade.

Bakom hela konkurrenslagstiftningen lig-
ger ett konsumentskyddande syfte, 4ven om
detta endast indirekt kommer till uttryck i
konkurrensbegransningslagen.  Konsumen-
ternas kollektiva intresse sammanfaller ock-
sa med samhdllets intresse.

I konkurrensbegransningslagen har visser-
ligen hinder eller forsvarande av annan ni-
ringsutovning angetts som ett sarskilt skad-
lighetsrekvisit. Det skyddsintresse som ligger
bakom detta rekvisit dr etablerings- och kon-
kurrensfriheten, vari ligger frihet att intrida
pa marknaden och delta i konkurrensen utan
att konkurrensbegransande atgarder frin
andra foretags sida far ldgga hinder i vigen
for detta. Detta skyddsintresse dr emellertid
underordnat samhallsintresset. Ett ingripan-
de till forman for detta skyddsintresse for-
utsidtter namligen att konkurrensbegréansning-
ens verkningar dr skadliga ocksa frin allmin
synpunkt. Etablerings- och konkurrensfrihe-
ten fOr enskilda foretag skyddas saledes en-
dast i den utstréckning det dr av intresse fran
allmdn konkurrens- eller konsumentsyn-
punkt.

Samhillets konkurrenspolitiska méil —
som det kommer till uttryck i konkurrens-
begrinsningslagen — kan sammanfattat si-
gas vara att frimja en fran allmén synpunkt
onskvird konkurrens inom niringslivet, dvs.
en effektiv konkurrens som gagnar konsu-
menterna och innebir det bista utnyttjandet
av samhdllets resurser.

1.2.2 Bostadsmarknad och byggmarknad

Var uppgift dr att foresld &tgirder som kan
forbattra konkurrensforutsidttningarna inom
bostadsbyggandet. Det &r siledes byggmark-
naden — nirmast byggmarknaden for bosti-
der — och konkurrensen mellan dem som
tar del i bostadsproduktionen som &r det
huvudsakliga omréadet for vart utrednings-
arbete. Byggmarknadens forhallanden #r i
viktiga avseenden beroende av bostadsmark-
naden. Det finns dédrfor anledning att som
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bakgrund for den fortsatta framstdllningen
berdra forhallandet mellan bostadsmarknad
och byggmarknad och rollférdelningen mel-
lan de parter som ar verksamma i bostads-
forsorjningen.

Med en marknad menar man ett omrade
inom vilket varor och tjanster bjuds ut och
efterfrigas. Byggmarknaden avser produk-
tionsstadiet — kop och forsédljning av varor
och tjinster i byggproduktionen. Bostads-
marknaden avser bruksstadiet — utbudet av
och efterfrigan pa bostdder, De bada mark-
naderna #r beroende av varandra genom det
samspel som rdder mellan efterfrageutveck-
lingen pé bostadsmarknaden och byggmark-
nadens utveckling. I princip styrs bostads-
byggandets inriktning och omfattning ytterst
av konsumenterna pé bostadsmarknaden. Bo-
stadsbyggandets  forutsédttningar  bestdims
emellertid omedelbart av hur olika parter
som ar engagerade i bostadsbyggnadsproces-
sen agerar. Byggprocessen #r inte enhetligt
organiserad och paverkas direkt och indirekt
av méanga skilda intressenter.” Kortfattat kan
Tollfordelningen i bostadsbyggandet beskri-
vas pa foljande sitt.

Med hinsyn till bl. a. bostadens betydelse
som samhillsfunktion och bostadsbyggandets
samhillsekonomiska betydelse soker sam-
hillsorganen att pd olika vagar paverka bo-
stadsmarknaden och bostadsbyggandet. Sta-
ten bestimmer i visentlig utstrickning forut-
sittningarna for bostadsbyggandet genom
den ekonomiska politiken, genom normer for
planering och byggande och genom kredit-
stodet till bostadsproduktionen. Kommuner-
na har det direkta ansvaret for den sektors-
planering och den fysiska planering som styr
bostadsbyggandet. Kommunen har ocksa att
te initiativ till och samordna bostadsbyggan-
dzt samt att formedla den statliga bostads-
léngivningen.

Karakteristiskt for bostadsmarknaden &r
at en stor del av bostadsbestéandet inte kdps
och siljs utan hyrs ut. Detta sammanhénger
nmed att bostaden dr en nyttighet med lang
varaktighet och att den har ett hogt inkGps-
pis. I de manga fall ddr bostdder hyrs ut
kommer' inte bostadskonsumenten i direkt-
kontakt med byggmarknaden, Det dr inte
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bostadskonsumenten utan fastighetsdgaren
som upptrader som kopare pa byggmarkna-
den. Inte heller nidr bostadskonsumenten ko-
per sin bostad — vanligen ett egnahem —
upptrader han alltid som part pa byggmark-
naden. Huvuddelen av dem som koper ny-
byggda bostadhus koper ndmligen husen i
fardigt skick och medverkar ddrmed inte i
sjdlva byggprocessen. Den formedlande ldn-
ken mellan bostadsmarknaden och bygg-
marknaden #dr byggherren. P4 bostadsmark-
naden har byggherren rollen som forvaltare
och upplatare av bostdder eller, vilket ar
det vanliga inom sméahusbyggandet, som sil-
jare. P4 byggmarknaden dr byggherren ko-
pare och upphandlar tjdnster och varor av
konsulter, entreprendrer och materialleve-
rantorer.

Byggbranschens producentsida ar mangfa-
setterad. Den bestdr av entreprenadforetag
som &r specialiserade inom byggmisteri, in-
stallationer och markarbeten eller som om-
fattar alla grenar av byggande. Producentsi-
dan bestdr vidare av projektorer och kon-
struktorer som oftast arbetar som fristdende
konsultforetag. Till sidljarna pa byggmarkna-
den hor ocksd materialtillverkare och distri-
butionsforetag. Tillverkningen av byggnads-
material dr uppdelad pa en lang rad speciali-
serade branscher. Generellt sett visar bygg-
branschen en mycket splittrad struktur med
stor variation nédr det giller verksamhetsin-
riktning och specialiseringsgrad. Den gemen-
samma uppgiften for foretagen i bostads-
byggandets producentled ir att tillhandahalla
varor och tjanster at byggherren som har
stallning som stdllféretridare for bostads-
konsumenten.

Den hidr angivna rollférdelningen i bo-
stadsbyggandet dndras i de fall byggherrarna
bygger i egen regi, dvs. har egen byggande
avdelning inom foretaget. I dessa fall finns
pa byggmarknaden -inte ett klart partsfor-
hallande mellan kopare och siljare, dven om

1 Utforliga beskrivningar av byggprocessens or-
ganisation finns bl. a. i byggindustrialiserings-
utredningens betinkande Upphandling av stora
bostadsprojekt (SOU 1968:43) och SPK:s bygg-
utredning Samordning och splittring inom bygg-
omrédet (Pris- och kartellfragor 1/2 1967).
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den egenregibyggande byggherren pa bo-
stadsmarknaden upptrader som siljare. Den-
na modell — att byggherren forenar bestéllar-
och producentfunktionerna — var den géng-
se innan de kooperativa och allménnyttiga
bostadsforetagen blev dominerande pa bygg-
herresidan.

Som framgétt av det foregaende kan bo-
stadskonsumenten i stort sett bara gora sig
gillande pa bostadsmarknaden — det &r dar
han upptrader som kopare. P4 byggmarkna-
den har bostadskonsumenten inflytande in-
direkt, via byggherren. Efterfragan pa bo-
stadsmarknaden paverkar emellertid bygg-
marknaden genom att byggherren méste kun-
na fa avsdttning for sina ligenheter pa bo-
stadsmarknaden. Byggherren och byggmark-
naden méste darfor anpassa sig efter konsu-
menternas preferenser i friga om bostddernas
pris, utformning och utrustning. Flera fak-
torer bidrar emellertid till att marknadsme-
kanismerna — tillgdng och efterfrigan —
bara i begrinsad utstrickning fungerar péa
bostadsmarknaden. Dessa faktorer, som till
vasentlig del dr konstitutiva, gor att bostads-
marknaden avviker fran monstret f6r en kon-
kurrensmarknad.

En faktor som bidrar till att ge bostads-
marknaden en sdrpriagel fran konkurrens-
synpunkt dr att mojligheterna att 6ka utbudet
ar begriansade av séavil tekniska som ekono-
miska skél. Bostadsbyggandet tar i ansprak
stora kapital- och arbetskraftsresurser. Det
kan darfor av stabiliseringspolitiska skal vara
nodvandigt att begrdnsa bostadsbyggandet.
Hirvid bor dven understrykas bostadsbyg-
gandets funktionella samband med annat
byggande, vilket gor det nddvéndigt att sam-
ordna bostadsbyggandet med annat samhills-
byggande, bide med avseende pd omfatt-
ningen av bostadsproduktionen och tidpunk-
ten fOr byggandet.

Ett annat for bostadsmarknaden utmirkan-
de drag som paverkar konkurrensforutsatt-
ningarna dr som namnts att bostiderna har
lang varaktighet. Detta gor att bara en liten
del av bostadsbestdndet foryngras varje ar,
vilket bidrar till att gdra bostadsmarknaden
trogrorlig. Andra faktorer som ger bostads-
marknaden en sirstédllning dr att bostaden
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som nyttighet dr stationdr och vidare att bo-
staden 4r en vara som ir svdrare att substi-
tuera dn andra varor.

Av olika skil har konsumenten en samre
stillning, mera begrinsad valfrihet, pd bo-
stadsmarknaden &n pa andra marknader. En
orsak till detta &r att bostaden for manga
hushall tar en betydande del av de ekonomis-
ka resurserna i ansprik. Men dven andra
faktorer — sammanhdngande med bosta-
dens sociala funktion — begransar konsu-
mentens mojligheter att hdvda sina intressen
pa bostadsmarknaden. Av samma skil be-
gransas mojligheterna att lita marknadsme-
kanismerna, dvs. tillging och efterfrigan,
ensamma bestimma bostadsmarknadens vill-
kor.

Vad som hir asyftas dr att det inte dr moj-
ligt att enbart av efterfrigan pa en viss bostad
dra slutsatser om hur konsumenterna bedo-
mer bostadens egenskaper, service och hyra.
Vid valet av bostad viger nimligen ocksa
andra faktorer tungt, t. ex. avstand till arbets-
plats och skolor, kommunikationer och till-
gang till kommunal service. Vilken bostad
man viljer beror séledes inte bara pd sddana
faktorer som bostadens kostnad och kvalitet,
faktorer som byggherren rader over.

I dnnu mindre utstrackning fungerar mark-
nadsmekanismerna pé ett tillfredsstdllande
sdtt ndr hyresgésterna flyttat in i sin bostad.
Om bostadsmarknaden fungerade som en
typisk konkurrensmarknad skulle bostads-
konsumenten soka sig en annan bostad om
hyresvirden misskdtte bostadsforvaltningen
eller hojde hyran omotiverat. Den hyresgast
som etablerat sig i sin bostad dr emellertid i
viss man “prisokénslig”. Att byta bostad ar
ofta en atgéard av sa genomgripande natur —
byte av miljo, skolbyte for barnen, stora kost-
nader for flyttning m. m. — att det kan for-
utsdttas att hyresgisten inte utan vidare flyt-
tar pa grund av hyreshojningar eller brister i
bostadsférvaltningen. Ett sadant steg tar han
i allmdnhet forst ndr oldgenheterna blir av-
sevirda. For bostadskonsumenten ar bosta-
den inte en tjédnst eller vara som omsétts som
andra produkter. Bostaden dr en social nyt-
tighet och hyresgésten dr i manga fall starkt
bunden till bostadslagenheten.
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Det kan siledes konstateras att bostads-
marknaden inte har de for en konkurrens-
marknad utmirkande egenskaperna. Bostads-
marknaden har en sirstillning inte minst
dirfor att konsumenterna har svart att gora
sina intressen gillande genom att de inte har
samma frihet att vilja sdljare som kopare
har pd andra marknader. Med hinsyn till
bostadens sociala betydelse har statsmakter-
na genom sin bostadspolitik sokt starka kon-
sumenternas stallning. Savdl hyreslagstift-
ningen som hyresregleringen och bostadslan-
givningen innehéller bestimmelser till skydd
for konsumentintresset. Dessa regler paver-
kar konkurrensforhdllandena pa bostads-
marknaden och pa byggmarknaden. D och
da fors fram propaer om att forbattra kon-
kurrensforhallandena genom att undanrdja
sddana inslag i bostadspolitiken som paver-
kar konkurrensforutsittningarna inom bo-
stadssektorn. Som Onskvérda atgarder brukar
hdrvid framhallas en utjamning av de lane-
villkor som giller for de olika byggherre-
kategorierna samt ett slopande av kvarsta-
ende prisregleringar pa bostadsmarknaden.
Enligt var uppfattning dr det osannolikt att
man dirigenom skulle kunna i vésentlig grad
undanrdja de i det foregdende omnimnda
hindren for att bostadsmarknaden skall kun-
na fungera pa samma sétt som flertalet andra
marknader. Vi har emellertid inte gatt in pa
en provning av dessa frégor, eftersom det
ligger utanfor vart uppdrag att omprova bo-
stadspolitikens innehéll. Vi har ansett det
vara var uppgift att foresla atgarder som kan
forbattra konkurrensforutsédttningarna i bo-
stadsbyggandet inom ramen for den av stats-
makterna fastlagda bostadspolitiken.

1.2.3 Utredningsarbetets uppldggning

Konkurrensforhéllandena pa byggmarknaden
bestdms av méanga delvis samverkande fakto-
rer. Bestillarledets resp. producentledets
struktur, produktionens geografiska sprid-
ning, de enskilda projektens storlek, tillgdng-
en pa material och arbetskraft dr négra av
de faktorer som hdrvid &r av stor betydelse.
I vdsentliga stycken dr forutsidttningarna for
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bostadsbyggandet givna genom sambhallets
reglering av byggnadsverksamheten. Byggan-
dets omfattning och fordelning Gver landet
bestdms sdlunda av ramar som faststills av
staten med utgéngspunkt i bl. a. bostadspoli-
tiska och regionalpolitiska malsédttningar.
Byggandet styrs ocksa tidsmassig for att mot-
verka sdsongsviangningar i byggandet och
péaverka byggnadsinvesteringarna i konjunk-
turutjimnande riktning. Aven pa annat sitt
ar betingelserna for byggandet givna genom
t. ex statliga och kommunala anvisningar i
form av planbestdmmelser, lanevillkor m. m.
Vér uppgift dr att inom ramen for den av
statsmakterna fastlagda bostadspolitiken fo-
resla atgdrder som kan forbittra konkur-
rensforutsdttningarna inom bostadsbyggan-
det.

I direktiven framhalls att effektiv kon-
kurrens inom bostadsbyggandet ar en viktig
forutsittning for att né lagsta mojliga kost-
nad for bostdder av given kvalitet. Okad kon-
kurrens inom bostadsbyggandet kan forut-
siattas ge fordelar &t bostadskonsumenterna
savil omedelbart som pa ldangre sikt. Kon-
kurrensen ger fordelar i varje sirskild upp-
handling genom att kdparen/bestillaren, om
han utnyttjar marknadens konkurrensmdojlig-
heter, forsékrar sig om att den produkt han
koper han s formanligt pris som mdojligt.
De langsiktiga effekterna av konkurrens upp-
nas genom att konkurrens stimulerar siljare
av varor och tjanster till okad effektivitet.
Att kOparna vinnldgger sig om att vilja de
bista produkterna innebar namligen en driv-
fjader for séljarna att forbattra sina produk-
ter till pris och kvalitet och att utnyttja sina
resurser battre. Konkurrensen kan darfor
berdknas medfora att bostadsbyggandet ut-
vecklas pa ett fran samhillsekonomisk syn-
punkt fordelaktigt sétt.

Det dr ett samhillsekonomiskt intresse och
samtidigt ett konsumentintresse att bostads-
byggandet sker i sidana former att man pé
bista sdtt utnyttjar byggmarknadens resur-
ser och forutsdttningar att bygga bostdder av
hog kvalitet till 1agsta mojliga kostnad. Detta
sker bist genom att byggforetagen konkurre-
rar om bygguppdragen. Staten och kommu-
nerna bor darfor verka for att marknads-
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krafterna utnyttjas i bostadsbyggandet i den
man detta leder till okad effektivitet i bo-
stadsbyggandet.

Inom bostadsbyggandet — som det tra-
ditionellt dr organiserat — &r det tva parter
som har sirskilda mojligheter att paverka
byggprocessen, namligen byggherren och
byggnadsentreprendren.

Byggherren avgor som bestéllare fragor
som har visentlig betydelse for konkurrens-
forhallandena, t. ex. val av entreprenadform
och sitt for anbudsinfordran. Byggnadsentre-
prendren intar en nyckelstdllning i producent-
ledet. Han &r ofta bestdllarens enda kon-
traktspart bland produktionsforetagen (som
general- eller totalentreprendr) och upphand-
lar tjanster och varor av underleverantdrer
och materialtillverkare. Vi har funnit det
lampligt att ldgga huvudvikten i vart utred-
ningsarbete vid konkurrensen i entreprenor-
ledet och ddarmed vid relationen mellan bygg-
herre och entreprendr.

Konkurrensen i bostadsbyggandet begrin-
sas i dag av att en betydande del av bostads-
produktionen undandras entreprenadmark-
naden. Manga byggherrar som upphandlar
utnyttjar inte heller konkurrensmajligheterna
pd marknaden. Vart arbete har darfor in-
riktats pd att undanrdja hinder for konkur-
rens i entreprendrledet och att stimulera be-
stdllarna i byggprocessen att i 6kad utstrack-
ning utnyttja konkurrens som medel att na
okad effektivitet i produktionen. En visent-
lig frdga har ocksa varit att soka renodla
byggherrens och byggproducentens ansvars-
omraden, att skapa ett klarare partsforhal-
lande mellan kopare och siljare i byggpro-
cessen.

Nir det giller att finna instrument for att
paverka konkurrensen i bostadsbyggandet
har vi funnit det vara den lampligaste vigen
att anknyta till bostadslangivningen och f6-
resld att upphandling i konkurrensfrimjande
former skall vara ett villkor for att fa statliga
bostadslan. Den helt Overvigande delen av
bostadsproduktionen finansieras med bo-
stadsldn® och lanevillkor som syftar till att
frimja konkurrens i byggandet kommer déri-
genom att galla praktiskt taget hela produk-
tionen av flerfamiljshus och den st6rsta delen
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av smahusbyggandet. Konkurrensfrimjande
lanevillkor utgdr inte nagot fraimmande ele-
ment i bostadslangivningen. Alltsedan det
statliga kreditstodet tillkom har langivningen
anviants som ett medel att paverka bostads-
produktionen genom att olika villkor knutits
till bostadslanen. Dessa foreskrifter har gillt
bostddernas utformning och utrustning lik-
som bostadsbyggandets kostnader, det senare
t. ex. genom den tidigare tillampade hyres-
kontrollen och markprisprévningen. Det sy-
nes diarfor ligga néra till hands att anvidnda
langivningen dven som ett medel att frimja
okad konkurrens och effektivare produk-
tion inom bostadsbyggandet.

Vi har i vart utredningsarbete inte nirma-
re gatt in pd fragan om konkurrensforhallan-
dena inom byggnadsmaterialbranschen. Vi
vill emellertid papeka att delar av byggnads-
materialsektorn nyligen har varit eller nu
dr foremal for utredning. Salunda har ett
flertal undersokningar genomforts av NO
och av SPK, som ocksé ar 1970 publicerade
en orienterande studie Gver byggnadsmate-
rialbranschen mot bakgrunden av forekom-
mande konkurrensbegriansande dverenskom-
melser. SPK slutfor f.n. en undersékning om
forsaljningssystem inom byggnadsmaterial-
branschen. Struktur och konkurrensforhal-
landen inom néagra delomraden av byggnads-
materialindustrin har behandlats av koncen-
trationsutredningen (SOU 1968:5). Av paga-
ende utredningar bor vidare ndmnas installa-
tionsbranschutredningen, som tillkallades av
chefen for industridepartementet i december
1970 och som enligt sina direktiv skall gora
en bred undersokning av hela installations-
sektorn.

De forslag vi ldgger fram om atgérder for
att forbéttra konkurrensforutsittningarna tar
narmast sikte pa konkurrensen i entreprendr-
ledet. Forbattrade konkurrensforhallanden i
detta led kan emellertid forutséttas aterver-
ka pd marknaden fOr byggnadsmaterial.
Vart forslag om materialupphandling i ka-
pitel 4 (4.3.5) syftar dven till att stimulera
konkurrensen i materialsektorn.

1 Andelen ldgenheter med statliga 1an i bostads-
byggandet framgér av tab B 4:1 pé sid 155.
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Foretagskoncentrationen inom vissa del-
marknader av byggnadsmaterialsektorn gor
det angeldget att de konkurrensvardande
myndigheterna nira foljer utvecklingen inom
byggnadsmaterialbranschen. Det &r ockséa
visentligt att koparna pa byggnadsmaterial-
marknaden, dvs. byggherrarna och entrepre-
ndrerna, vinnligger sig om att stimulera
konkurrensen mellan materialleverantorer.
Bostadslanemyndigheterna, i forsta hand
lansbostadsnimnderna, har god Overblick
over bostadsbyggandet och bor kunna fista
NO:s uppmirksamhet pa fall dédr det finns
anledning att ingripa med stod av konkur-
rensbegransningslagen.

I vara direktiv omndmns sarskilt de verti-
kalt integrerade fOretagskedjor som vixt
fram under senare &r. S&dana kedjor har
bl. a. byggts upp kring de tva cementtillver-
kande foretagen. Vertikalt integrerade fore-
tegskedjor tdcker i vissa fall sa gott som
semtliga led i byggprocessen.

Integrationen kan medféra bade fordelar
och nackdelar fréan samhillets synpunkt. For-
delarna ligger i att integrationen ger mojlig-
heter till rationalisering av tillverkningspro-
cessen och till produktutveckling. Nackdelar-
ma ligger i att integrationen kan leda till for-
sémrade konkurrensforhdllanden — “kon-
kurrenstillfallena” blir fiarre — och didrmed
fians det risk for att effektiviteten i tillverk-
ningen minskar. Hittillsvarande erfarenheter
av utvecklingen mot okad vertikal integra-
tion dr begransade. Fragan om denna utveck-
ling frdn konsumentsynpunkt #r positiv eller
negativ torde darfor inte kunna besvaras ge-
nerellt. Enligt vad vi kunnat finna har
integrationen dock inte hittills lett till ndgra
skadliga effekter pa konkurrensen i bostads-
byggandet om man bortser fran de fall dir
byggkedjor ocksa behdrskar réavaran mark.
D: forslag vi ldagger fram i det foljande av-
ser bl. a. att begrinsa mdjligheterna att an-
vinda marken som ett konkurrensmedel i
byggandet.

Under utredningsarbetets gang har vi haft
kentakt med en rad foretrddare for olika
perter pa byggmarknaden, bl. a. med SABO,
H3B:s riksforbund, Svenska Riksbyggen och
Svenska Byggnadsentreprenorforeningen. Vi
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har ddrutover under hand haft kontakt
med foretradare for savil byggherreforetag
som entreprenorer. Bland kontakterna pa den
kommunala sidan bor sdrskilt ndmnas att vi
haft Overldggningar med representanter for
Helsingborgs, Lunds, Malmo och Staffans-
torps kommuner.

1.3 Sammanfattning av oéverviganden och
forslag

Vara forslag syftar till att hdvda konsumen-
ternas intressen genom att na effektivitet och
laga kostnader i bostadsbyggandet. Radig-
heten Over marken, markfordelningen och
upphandlingsforfarandet — inrdknat mot-
verkande av anbudssamrad — ar tre huvud-
punkter i vara forslag. Vi forordar att bo-
stadslangivningen utnyttjas for att péverka
bostadsbyggandet i riktning mot 6kad kon-
kurrens och effektivitet. Huvuddelen av vara
forslag kommer dédrigenom att gilla det stat-
ligt beldanade bostadsbyggandet.

En forutsédttning for konkurrens i bostads-
byggandet dr att marken kan neutraliseras
som konkurrensfaktor. Forst d& far bygg-
foretagen tdvla om produktionsuppgifterna
med sin skicklighet som byggare. Vi foreslar
darfor i kapitel 2 att som villkor for statligt
bostadslan skall gdlla att marken formedlas
av kommunen. Villkoret foreslas efter en
femarig Gvergangstid gilla all nyproduktion
av bostdder med undantag for sméahus i sa-
neringsomrade och i glesbygd. Byggherrar
som nu dger mark i saneringsomraden fore-
slas fa bostadsldn dven framdeles fér ny-
byggnad pa denna mark. Om nuvarande
dgare vill overlata en fastighet skall emeller-
tid marken formedlas av kommunen om bo-
stadslan for nybyggnad skall kunna utgé.

Kravet pa att marken for det statligt bela-
nade bostadsbyggandet skall ga genom kom-
munens hand minskar intresset hos andra dn
kommunen att forvirva mark for bostadsdn-
damal. Markvillkoret far ddrigenom betydel-
se inte bara for konkurrensforhallandena i
bostadsbyggandet utan verkar ocksd ddm-
pande pa markprisutvecklingen.

Markvillkoret staller krav pa okat statligt
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kreditstod till kommunala markforvarv. Vi
foreslar salunda att markforvirvslanefonden
ges en utlaningskapacitet av 250 milj. kr. per
ar, inberdknat ldn for forvdrv av sanerings-
fastigheter. I samband med att markforvarvs-
lanefonden Gkas bor formerna for markfor-
varvslangivningen ses over. Vi foreslar att
fondens medel fordelas pa ett satt som liknar
vad som tillimpas vid fordelning av ramar
for bostadsbyggandet. For att ge underlag
for fordelningen av markforvdrvslan bor
kommunerna uppritta tioariga markfor-
varvsprogram i anslutning till de kommunala
bostadsbyggnadsprogrammen.

Markvillkoret kommer att ytterligare mar-
kera kommunens centrala roll i bostadsbyg-
gandet. Kommunens fordelning av mark blir
avgorande for konkurrensen och effektivi-
teten i bostadsbyggandet. Som vi framhaller
i kapitel 3 om markfordelningen ar det vi-
sentligt att kommunen i sin planering och
markfordelning ser till att bostadsbyggandet
delas upp i enheter som &r lampliga fran
produktions- och forvaltningssynpunkt. Kom-
munen har ansvar for att byggherreuppdra-
gen anfortros byggherrar som ar kompetenta
att svara for byggande och forvaltning pa ett
kvalificerat sitt.

Markfordelningstdavlingar bor kunna till-
ldmpas i storre utstrackning dn som nu sker
vid kommunernas markférdelning, varige-
nom bostadsbyggandet tillfors ett moment av
direkt konkurrens ocksd i byggherreledet.
Aven niar markfordelningen sker utan formell
tavling — vilket dven framdeles torde bli
det vanligaste — bor kommunen utnyttja
mojligheterna att stimulera byggherrarna till
okad effektivitet. Det dr angeldget att for-
delningen mellan byggherrarna sker med ut-
gangspunkt i bl,a. de resultat som resp.
byggherre uppnatt i byggande och forvalt-
ning.

Upphandlingsfragorna behandlas i kapitel
4. Vi foreslar att upphandling i anbudskon-
kurrens i princip skall gilla som villkor for
bostadslan till nybyggnad av flerfamiljshus
och av gruppbyggda smahus. Kravet pa an-
budskonkurrens leder till att bostadsldn lam-
nas for egenregibyggda projekt bara om bygg-
herren tilldelats mark efter markfordelnings-
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tavling. Bostadsstyrelsen foreslas dock fa moj-
lighet att efter sdrskild provning ldmna tids-
bestimd dispens fran konkurrenskravet for
egenregibyggande allmidnnyttiga och koope-
rativa bostadsforetag. Ett villkor for saddan
dispens skall emellertid vara att det egenregi-
byggande foretagets produktion ger ekono-
miskt fullgoda resultat. Vidare bor krivas att
foretaget inte bygger hela sin produktion i
egen regi och att egenregiverksamheten sir-
skils i foretagets redovisning. Kravet pa an-
budskonkurrens leder vidare till att upphand-
ling efter anbudsinfordran fran bara ett fore-
tag (forhandlingsentreprenad) inte far till-
lampas annat dn i undantagsfall och efter
sdrskilt medgivande fran lanemyndigheterna.

De regler som foreslas gilla for upphand-
ling syftar till att skapa samma Oppenhet
kring upphandling av bostdder som giller vid
offentlig upphandling. Affarsmassighet och
objektiv behandling av anbud och anbuds-
givare bor pragla byggherrarnas upphandling.
Metoderna for programskrivning och anbuds-
virdering bor forbattras och vi forordar att
bostadsstyrelsen tar initiativ till en kommitté
som kan leda ett utvecklingsarbete pa detta
omrade. De sirskilda regler som foreslas for
upphandlingsfoérfarandet géller anbudsinford-
ran, foreskrifter om byggnadsmaterial, jav
vid upphandling samt redovisning av upp-
handlingen. Betrdffande anbudsinfordran
foreslds att vid begrdnsad anbudsinfordran
dven anbudsgivare som inte inbjudits skall fa
limna anbud. For att informationen om ak-
tuella anbudstdvlingar skall forbéttras fore-
slar vi att ett informationsorgan skall distri-
buera upplysningar om utlysta anbudstdv-
lingar. I frdga om materialupphandling
foreslés att entreprendrer skall ha mojlig-
het att limna alternativt anbud pa likvir-
digt material om byggherren binder entre-
prendrens materialkop utéver vad som foljer
av standard- och funktionskrav. Byggherren
skall ocksa vara skyldig att motivera sitt val
av materialleverans om han inte véljer ldgsta
priset. Vi foreslar vidare att i byggherre-
foretag verksamma personer som har an-
knytning till anbudsgivande foretag skall be-
traktas som jdviga och inte fa delta i hand-
laggningen av upphandlingsirende. I fraga
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om upphandlingsforfarandet foreslar vi slut-
ligen att byggherren i samband med lanean-
sokan skall Oversiktligt redovisa inkomna
anbud samt motivera de upphandlingsbeslut
som fattats.

I kapitel 5 foreslar vi vissa dndrade regler
for 1anemyndigheternas provning av nybygg-
nadsprojekt i syfte att 6ka langivningens an-
vindbarhet som medel att nd laga kostnader
i bostadsbyggandet. Bl. a. foreslar vi att kra-
vet p& vad som skall godtas som skilig pro-
duktionskostnad skdrps och att storre vikt
ldggs vid forvaltningskostnaderna nir lane-
myndigheterna bedomer projektet. Kommu-
nerna foreslés fa ett mera markerat ansvar
vid l&neprovningen genom att det som villkor
for bostadslan foreslas gilla att kommunen
tillstyrkt 1aneansokan med avseende pa pro-
duktionskostnaderna. Forslag lamnas ocksa
som syftar till att astadkomma enhetliga re-
dovisningsnormer for savil produktionskost-
nader som kostnader for drift och underhall.

I vart utredningsuppdrag ingar att Gver-
viga en lampligare utformning av 3 § kon-
kurrensbegransningslagen. Denna fraga be-
handlas i kapitel 6. Enligt den aktuella be-
stimmelsen, som giller for hela naringslivet,
ar det forbjudet for foretagare att triffa eller
tillimpa overenskommelse om att samrad
skall dga rum fore anbudsgivning.

I syfte att gora bestimmelsen mera effektiv
foreslar vi att forbudet mot anbudssamrad
utstracks till att gdlla samrad utan foregdende
overenskommelse. Forbudet avses gilla vid
anbudstivlingar. For att lagen inte skall lag-
ga hinder i vdgen for sidan samverkan mel-
lan anbudsgivare som ar i bestdllarens in-
tresse foreslds att foretagare som gar samman
for samfélld prestation far avge gemensamt
anbud.

Vi foreslar dven att ett sarskilt stadgande
om skadestdnd infors i konkurrensbegrins-
ningslagen och att maximistraffet for brott
mot 3 § hojs.

Kapitel 7 behandlar de allmidnnyttiga bo-
stadsforetagen och de villkor som giller for
godkdnnande av bostadsforetag som allmén-
nyttigt. For ndrvarande giller bl. a. att kom-
munen skall ha ett dominerande inflytande i
foretaget och utse flertalet av ledamdterna i
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foretagets styrelse. Styrelseledaméter kan ut-
ses av annan in kommunen men for sadana
ledamoter giller att de skall vara fristdende
fran egentliga byggnadsforetagarintressen.

Vi har funnit att de ursprungliga motiven
for att godkidnna icke helkommunala foretag
numera saknar betydelse och att den hel-
kommunala foretagsformen ar att foredra.
Vi foreslar diarfor att framdeles bara hel-
kommunala foretag skall godkdnnas som all-
minnyttiga. Efter en femarig Overgangspe-
riod bor bara helkommunala allmdnnyttiga
bostadsforetag f& lan for nybyggnad men
foretag som tidigare godkéants som allmin-
nyttiga bor dven direfter fa lan till moder-
nisering av sitt fastighetsbestand. Vi foreslar
att det inte skall gilla ndgon begriansning for
kommunens val av styrelseledaméter till all-
mannyttiga bostadsforetag men att sdrskilda
javsregler skall gilla for VD och styrelse-
ledamoter.

Som villkor for godkdnnande av allmin-
nyttigt bostadsforetag foreslar vi vidare bl. a.
att foretaget skall vara aktiebolag.

Kapitel 8 innehaller forslag till forfatt-
ningsdndringar.
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2 Marken

2.1 Markpolitiska mal och hjilpmedel

Markfragorna har under det senaste artion-
det intagit en central stdllning i den bostads-
politiska debatten. Flera faktorer har bidra-
git till att framhdva markfragornas betydel-
se. Som exempel kan ndmnas den snabba
urbaniseringen, okningen av antalet hushall
och kraven pa Okad utrymmesstandard
som fort med sig en betydande Okning av
efterfrigan pa mark i och omkring véra
tatorter. Liknande effekter har den Okade
sociala och kommersiella servicen och trafi-
ken haft. Detta har i sin tur gett upphov till
kraftiga vardestegringar pd mark med atfol-
jande mojligheter till spekulations- och reali-
sationsvinster for enskilda markidgare. Krav
pa indragning av den ofortjinta markvarde-
stegringen har darfor forts fram. Det 6kade
intresset fOr samhéllsplaneringsfragor har
ocksa fort med sig en kad insikt om markens
betydelse for samhéallsbyggandet.

Denna utveckling har stillt krav pa ett 6kat
samhilleligt engagemang for att pd rimliga
villkor sakra markforsorjningen for samhills-
byggandet. Flera utredningar har under
1960-talet behandlat olika frigor som sam-
manhanger med marken och dgandet till mar-
ken. Pa grundval dédrav har en samlad sam-
hillelig markpolitik utformats.

Enligt uttalanden av statsmakterna (prop.
1967:100, SU 1967:100) bér kommunerna
forvdarva mark i sdidan omfattning att de far
dominerande inflytande Over de marktill-
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gangar som inom &verskadlig tid kan berik-
nas bli tagna i ansprak for samhillsbyggan-
det. Detta innebdr inte att kommunerna mas-
te forvarva all mark som skall anvindas for
samhillsbyggandet dven om detta i manga
fall ar onskvart. Kommunerna bor emellertid
ha s& mycket mark i sin hand att de behirs-
kar tidsschemat for samhillsbyggandet och
inte 10per risken att samhallsbyggandet leds
av olika markédgare, ibland med monopol-
stillning.

Om kommunerna skall kunna behdrska
tidsschemat for samhallsbyggandet maste
markforvéarven goras i s& god tid fore bygg-
start att forvarven ar genomforda nir detalj-
planeringen paborjas. Tidsperspektivet for de
kommunala markforviarven bor diarfor vara
minst tio ar. Kommunerna bér med andra
ord bygga upp en sa god markberedskap att
mark ar siakerstilld for minst tio ars byggan-
de.

Kommunen bor vidare upplata marken en-
ligt flerariga fordelningsplaner dar hansyn
tas till att rationellt byggande kridver stora
och langsiktiga projekt. Strdvan att fordela
marken rittvist mellan olika i kommunen
verksamma byggherrar bor underordnas de
krav som en rationell produktion stéller. Det-
ta hindrar inte att marken delas upp pé flera
byggherrar men stravan bor da vara att astad-
komma samordning i produktionsskedet helst
genom samverkan vid projektering och upp-
handling.

Statsmakterna har vidare uttalat att mar-
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ken foretradesvis bor upplatas med tomtritt
sedan den iordningstillts for bebyggelse.
Markanvindningen kan genom tomtrittsav-
tal styras aktivare dn vad bebyggelselagstift-
ningen ger mdojlighet till. Problem som inne-
fattar samverkan mellan olika fastigheter 16-
ses smidigare vid tomtratt dn vid dganderitt.
Mera genomgripande omregleringar under-
lattas om marken innehas med tomtritt. Upp-
litelse av mark med tomtrétt innebdr vidare
att kommunen forbehéller sig en visentlig
del av markvirdestegringen.

Genom att utveckla olika markpolitiska
hjilpmedel har samhillet successivt forstiarkt
sina mojligheter att fora en aktiv markpo-
litik. Under senare hilften av 1960-talet har
salunda flera nya hjdlpmedel tillkommit: den
kommunala forkopsritten, tomtrittslanen
och markforvérvslanen. Vésentliga dndringar
har gjorts i expropriationslagstiftningen.
Oversynen av denna lagstiftning pagar allt-
jamt. Vidare har bestdmmelserna om kom-
munernas forvarv av statens och kyrkans
mark reviderats for att underlatta for kom-
munerna att forvdarva sadan mark. Den for-
andring av reglerna for beskattning av rea-
lisationsvinst vid fastighetsforsaljning som
genomfordes ar 1968 dr ocksa dgnad att un-
derldtta for kommuner att forvdarva mark
som erfordras for samhéillsbyggandet.

2.2 Kommunernas markforvirv och mark-
innehay

Markpolitiska utredningen har i betdnkandet
Kommunal markpolitik fran ar 1964 redo-
gjort for markfragans ldge i kommunerna i
slutet av 1950-talet och i borjan av 1960-
talet. De undersokningar som utredningen
gjorde visade att huvudparten av bebyggelse-
marken formedlades av kommunerna. Be-
tydande skillnader fanns dock mellan olika
slag av bebyggelse och mellan olika kom-
muner. Av den flerfamiljshusproduktion
som paborjades aren 1958 till 1962 tillkom
sdlunda drygt 80% péa mark som kommunen
dgde eller hade sélt till uppgiven byggherre,
s. k. kommunmark, medan motsvarande an-
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del i saneringsomréden var omkring en tred-
jedel. For smahus var andelen kommunmark
ca 65%. Trots att en sa stor andel av ny-
produktionen inom exploateringsomraden
hade tillkommit pd kommunmark ansag sig
utredningen kunna konstatera att den kom-
munala markberedskapen var dalig. Kom-
munernas markpolitiska handlande beteck-
nades som Gverlag kortsiktigt.

Kommunernas arliga bruttokostnader for
markforvdarv uppgick under senare hilften
av 1950-talet till omkring 150 milj. kr." Ar
1961 borjade kommunernas investeringar i
mark att oka kraftigt. Om man bortser fran
ar 1965 fortsatte Okningen i ofdrminskad
takt t. 0. m. ar 1967. Okningen var mycket
kraftig och resulterade i att kommunernas
arliga investeringar i fastigheter sjufaldigades
mellan dren 1960 och 1967. Sistndmnda &r
var de samlade kostnaderna for fastighets-
forvarv 1 245 milj. kr. Efter &r 1967 har kost-
naderna sjunkit och uppgick ar 1970 till 927
milj. kr.

Uppgifter om kommunernas kostnader for
forvarv av fastigheter under aren 1960 till
1970 har sammanstillts i fig. 2:1.

Kommunernas kostnader for fastighetsfor-
varv under aren 1960 till 1970 ir angivna i
16pande priser. Om hénsyn tas till penning-
vardefordandringen under perioden 4r kost-
naderna for ar 1964 och ar 1970 lika stora.

Kommunernas kostnader for forvirv av
reglerings- och saneringsfastigheter uppgick
ar 1964 till 13% av de sammanlagda kostna-
derna for kommunala fastighetsforvarv.
Gruppen reglerings- och saneringsfastigheter
har direfter okat kraftigt fram t.o.m. ar
1968. Under ar 1969 minskade kostnaderna
for denna grupp, dock inte mer #@n att dess

! Uppgifter om kommunernas kostnader for
markforvirv redovisas i den av Statistiska Cen-
tralbyrdn &rligen publicerade statistiken Over
kommunernas finanser, den s.k. kommunala
finansstatistiken. Primdrmaterialet bestar av ut-
drag ur kommunernas rikenskaper. Uppgifterna
avser den verksamhet kommunerna bedriver
inom ramen for den egentliga kommunalforvalt-
ningen. Kommunernas kostnader for forvérv av
reglerings- och saneringsfastigheter sarredovisas
fr.o.m. 4r 1964. Fr.o.m. ar 1968 redovisas
dessutom uppgifter frin kommunigda foretag
som drivs i form av aktiebolag, stiftelser eller
ekonomiska foreningar.
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Fig. 2:1 Kommunernas markforviarvskostnader enligt den kommunala finansstatistiken.

andel av de sammanlagda kostnaderna fort-
satte att Oka nagot. For ar 1970 utgjorde
kostnaderna for forvdrv av reglerings- och
saneringsfastigheter drygt 32% av kostna-
derna for samtliga fastighetsforvary som det-
ta ar genomfordes inom ramen for den egent-
liga kommunalfdrvaltningen.

De kommunala bolagens kostnader for fas-
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tighetsforvarv har under aren 1968 till 1970
uppgatt till omkring 200 milj. kr.
Kommunernas finansiella ldge dr av av-
gorande betydelse for omfattningen av deras
markforvarv. Laga finansieringsunderskott
och/eller goda ldnemdijligheter sammanfaller
relativt vdl med vixande markforvirv, sivil
utan avdrag for forsiljningar som efter sa-
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Tabell 2:2. Kommunernas investeringar, fastighetsforvirv, finansieringsunderskott och upp-

laning. Milj. kr.

Fastigheter och mark

Realin- Utgifter

vesteringar Forsilj- minus Uppléning
Ar brutto Kop ning Netto inkomster” netto
1960 2265 173 136 37 128 259
1961 2 443 309 162 147 496 422
1962 2 843 418 173 245 374 920
1963 3509 565 214 351 875 1061
1964 4267 721 285 436 1170 1585
1965 4 824 720 371 349 1492 1417
1966 5316 1111 422 689 453 1842
1967 6314 1267 401 866 52 2010
1968 7 361 1223 528 695 1055 1569
1969 7 828 997 528 469 1224 1550
1970 8 443 964 849 115 2630 2120

Anm. Uppgifterna avser kommuner och lands-
ting.

* ExKkl. fastighets- och marktransaktioner.

Kiilla: For realinvesteringar: Nationalbokforing

.dana avdrag. Detta belyses i tabell 2:2, i vil-
ken kommunernas kostnader och intédkter
avseende fastighets- och marktransaktioner
aren 1960 till 1970 sammanstallts med bland
annat vissa finansiella data. Uppgifterna av-
ser savdl kommunernas som landstingens
transaktioner.

Kommunernas (inkl. landstingens) utgifter
for andra dndamal dn markforvirv oversteg
inkomsterna forhéllandevis litet under de
forsta &ren av 1960-talet. Finansieringsunder-
skotten var dock vdxande med undantag for
ar 1962, da inkomsterna bittre dn aret innan
tickte utgifterna. Kommunernas upplaning
vixte under denna tid nigot mera #n finan-
sieringsunderskotten. Upplaningen tilltog sér-
skilt mycket &r 1962 och kommunernas lik-
viditet 6kade. En allmdn avmattning kidnne-
tecknade da landets ekonomi och kredittill-
géangen var riklig.

Beloppen for kommunernas markforvarv,
som under 1950-talet varit mycket begrin-
sade och #nnu &r 1960 var av forhéllandevis
ringa omfattning, okade darefter i snabb takt.
Aven forsiljningsbeloppen ckade emellertid,
ehuru i mindre omfattning, varfor en be-
tydande stegring av nettokostnaderna for
markforvarv dgde rum.
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for Sverige, 1970. For fastigheter och mark:
Kommunernas rakenskapssammandrag. For ut-
gifter och inkomster 1960—1968: 1970 ars lang-
tidsutredning, bilaga 4, SOU 1971:7, appendix,
tabell 2:2. For utgifter och inkomster 1969—
1970: Konjunkturliaget, hosten 1971, tabell 7:1.

Under aren 1964 och 1965 samt dren 1969
och 1970 kunde kommunerna med inkomster
ticka sina utgifter i forhallandevis liten ut-
strickning. Samtidigt radde hogkonjunktur
och ldaget pa kreditmarknaden var stramt.
Detta verkade aterhillande pa kommunernas
uppléningsmdojligheter, och deras likviditet
minskade. Under mellanperioden, aren 1966
till 1968, var kommunernas budgetar starka-
re. Inkomsterna tiackte bittre utgifterna, och
beroendet av kreditmarknadsldget var mind-
re. Konjunkturen var emellertid d& svagare
och kreditmarknadslaget ldttare. Kommuner-
na Okade sin upplaning och deras likviditet
vixte.

Utvecklingen av kommunernas kostnader
for markforvirv under dessa tre perioder
samvarierar mera patagligt med den finansi-
ella utvecklingen dn under 1960-talets forsta
ar. Under aren 1966 till 1968 med jamforel-
sevis hoga inkomster hos kommunerna och
god kredittillgdng var kommunernas séaval
brutto- som nettokostnader for markforvarv
sirskilt stora. Under den ndrmast foregaende
tiden, d4 kommunernas finansieringsunder-
skott var storre och kreditmarknadsldget
stramt, stagnerade (1965) kostnaderna for
forviry av mark och tilltog forsaljningarna i
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hog grad, varigenom kostnaderna for netto-
forviarven minskade. Under de likaledes an-
stringda dren 1969 och 1970 avtog beloppen
for markanskaffning. Forsiljningsbeloppen &
andra sidan 6kade mycket kraftigt under ar
1970, da ldaget for kommunerna var mycket
anstringt och nettokostnaderna minskade
starkt.

Vid bedomning av de i tabell 2:2 lamnade
uppgifterna om kommunernas kostnader for
kop och forsiljning av mark bor foljande f6-
reteelser betridffade redovisningen observe-
ras. Kommunerna ligger ned betydande kost-
nader i den mark de forvarvar och sedan sil-
jer vidare — markomrédena forbereds for
byggande. Dessa investeringsinsatser ingar i
uppgifterna om realinvesteringar och inte i
kostnaderna for markforvirv, medan forsalj-
ningsbeloppen ddremot paverkas av bade ra-
markskostnader och vissa exploateringskost-
nader. Det innebir att serien for nettokost-
naderna genomgéaende underskattar belast-
ningen pa kommunerna for deras transaktio-
ner och insatser i friga om mark. Under-
skattningen &r storre i slutet av perioden in i
borjan. Hér asyftade exploateringskostnader
har ndmligen vixt under 1960-talet. De ut-
gjorde ca 50 milj. kr. 4r 1959 och drygt 300
milj. kr. ar 1970. Utvecklingsmonstret for
dessa kostnader avviker fran det for brutto-
och nettoforvarven av mark sa till vida att
kostnadsstegringen fortsatte dven under de
finansiellt anstringda aren 1969 och 1970.

Trots de mycket omfattande kommunala
markforvirven under 1960-talet har fordel-
ningen av planerad produktion pé olika mark-
dgarkategorier i de kommunala bostadsbygg-
nadsprogrammen inte fOrdndrats ndmnvart.
I programomgéingen 1965—69 som alltsa
upprittades tva ar fore det att de kommunala
forvarven kulminerade uppgick andelen la-
genheter pa kommunmark till 63% for hela
programperioden. Andelen sjonk till 60% i
foljande programomgang. I de fyra senaste
programomgangarna har andelen varit rela-
tivt konstant i narheten av 70% . Detta tyder
pé att markforvérven till stor del gallt mark
som erfordras pa lang sikt. Véara undersok-
ningar i vastra Skane (bilaga 2) styrker ett
sadant antagande. Trots att det har ar fraga
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om en mycket expansiv region dar stora
arealer arligen tas i ansprék for titbebyggelse
har kommunerna under 1960-talet byggt upp
ett mycket omfattande markinnehav. Flera
kommuner dger mark for betydligt mer dn
tio ars byggande. Detta innebédr emellertid
inte att kommunen behirskar just den mark
som under de narmaste tio &ren kommer att
tas i ansprak for samhallets utbyggnad.

Statens institut for byggnadsforskning har
gjort en empirisk studie av markpolitiken
under aren 1950 till 1970 i de tre norr-
landskommunerna Luled, Umed och Sunds-
vall. En rapport som bl.a. kommer att om-
fatta denna undersokning beridknas bli pub-
licerad under ar 1972. Ett syfte med under-
sokningen #r att belysa sambandet mellan
kommunernas markférvarv och vid for-
virvstidpunkten géllande Oversiktsplan. Av
material som arbetsgruppen insamlat fram-
gér att huvuddelen av de kommunala for-
véarven fore ar 1965 1dg inom omraden som
ticktes av gillande Oversiktliga planer. Ar
1965 intrddde en markant forindring. Kom-
munernas forvirvsaktivitet kom i hogre grad
an tidigare att inriktas mot omraden som inte
tacktes av Oversiktliga planer. Under perio-
den 1965 till 1967 kom darfor huvuddelen
av den mark kommunerna forvirvade att
ligga inom omréaden som inte omfattades av
nagon fysisk plan trots att de oversiktplaner
som fanns vid denna tid hade 1980 eller 1985
som horisontdr. Aven om hinsyn tas till att
planerna kan komma att omarbetas visar
detta att mycket stora arealer som forvérva-
des av kommunerna under 1960-talet inte
kommer att tas i ansprak inom Overskadlig
tid.

Enligt de kommunala bostadsbyggnadspro-
grammen for perioden 1971—75 ligger 70%
av de ldgenheter som planeras bli paborjade
under perioden pa kommunmark, 17% pa
byggherremark och 10% pé Gvrig mark.* Av
den produktion som planeras for forsta pro-
gramaret ligger 75% péa kommunmark. Den-

* ”Byggherremark” dr mark som 4gs och férval-
tas av i programmet uppgiven byggherre och
som inte formedlats av kommunen. "Ovrig
mark” dr mark som dgs av annan 4n kommunen
eller uppgiven byggherre.
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na andel sjunker successivt for varje ar och
uppgér for sista programaret till 67%. Be-
tydande skillnader finns dock mellan olika
programér, mellan olika kommuner och
mellan olika slag av bebyggelse.

Uppgifterna i programmen visar dven att
en betydande del av den s. k. kommunmarken
forvarvas i ett sent skede. Av den produktion
som enligt bostadsbyggnadsprogrammen
for perioden 1971—75 skulle paborjas under
forsta programaret lag salunda 11 % pa
mark som kommunen fOrviarvat mindre dn
tre ar fore berdknad byggstart. I enstaka fall
sker forvirven samma ar som husbyggandet
paborjas.

Vid studium av uppgifter ur bostadsbygg-
nadsprogrammen bor dock uppmarksammas
att marken klassas som kommunmark en-
dast i det fall att kommunen &ger all mark
for ett projekt. Vidare har, i de fall flera ar-
tal uppgetts for kommunalt markforvarv for
ett och samma projekt, regelmissigt det se-
naste artalet fatt representera forvirvstid-
punkten. Den kommunala markberedskapen
kan darfor antas vara nigot bittre dn vad
uppgifterna i bostadsbyggnadsprogrammen
visar.

Som ovan framhallits dr skillnaden mellan
olika kommuner betydande. For att ndrmare
studera dessa skillnader har vi fOretagit en
specialbearbetning av de kommunala bo-
stadsbyggnadsprogrammen for aren 1971—
75. En redogorelse for denna undersokning,
som avser kommunblock och omfattar fler-
familjshus och gruppbyggda smahus som
planeras bli paborjade under de tva forsta
programaéren, lamnas i bilaga 1.

Undersokningen visar att i tre fjirdedelar
av samtliga kommunblock ligger mer &n
75% av den for de tva forsta programaren
planerade produktionen i exploateringsomra-
de pd kommunmark. Dessa kommunblock
svarar dessutom for ndrmare 75% av den
totala bostadsproduktionen. I hélften av kom-
munblocken planeras all produktion i exploa-
teringsomrade for de tva forsta programaren
pa kommunmark. Eftersom huvuddelen av
dessa kommunblock har relativt liten arlig
bostadsproduktion, svarar denna grupp emel-
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lertid for mindre dn 20% av bostadsproduk-
tionen.

Flertalet kommunblock (dvs. de kommuse
ner som kommer att existera efter 1973)
har alltsd en relativt god markberedskap i
exploateringsomraden. Det finns emellertid
ocksd kommunblock dér all produktion i ex-
ploateringsomrade planeras pa mark som #gs
av nagon annan #@n kommunen. Dessa kom-
munblock svarar dock for en mycket obetyd-
lig del av bostadsproduktionen eller ca 1%.
Den genomsnittliga produktionen Overstiger
inte i nagot fall 500 ldgenheter per ar.

Fordelningen pa markégarkategorier inom
saneringsomraden Overensstimmer inte med
den inom exploateringsomraden. Enligt bo-
stadsbyggnadsprogrammen lag salunda 46%
av ligenheterna i saneringsomrade pa kom-
munmark och 45% pa byggherremark me-
dan motsvarande andelar for ldgenheter i
exploateringsomrade var 82% resp. 14%.
Nagon samvariation mellan byggandets for-
delning p4 kommunmark/icke kommunmark
i exploateringsomrade resp. saneringsomra-
de tycks inte forekomma. Andelen ldgen-
heter pa kommunmark i exploateringsom-
rade dr sdlunda i stort sett lika stor som
motsvarande andel i saneringsomriade oav-
sett hur marken fordelar sig pa dgarkatego-
rier inom exploateringsomraden.

Av den for aren 1971 och 1972 planerade
flerfamiljshusproduktionen i exploaterings-
omrade lag 86% pa kommunmark och 11%
pa byggherremark. Utanfor storstadsomra-
dena var motsvarande tal 89 resp. 10 (se
tabell 2:3). Nédgon systematisk variation med
hénsyn till bostadsproduktionens storlek kan
inte utldsas ur materialet.

For flerfamiljshus i saneringsomrade var
andelen ldgenheter pa byggherremark betyd-
ligt storre an for flerfamiljshus i exploate-
ringsomrade. Salunda ldg 45% av ldgenhe-
terna pa byggherremark. Andelen ldgenheter
pa kommunmark var endast 46%. Utanfor
storstadsomradena var andelen byggherre-
mark dnnu storre eller 48% , medan andelen
kommunmark var endast 38%. Andelen
byggherremark inom kommunblocken &r
markant hogre om bostadsproduktionen dr
storre. Sdlunda ar andelen byggherremark
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Tabell 2:3. Lagenheter som enligt KBP 1971—75 planeras bli pabdrjade under de tva forsta
programéren (1971 och 1972) fordelade efter markégarkategori.

Flerfamiljshus Sméhus
Exploaterings- Exploaterings-
omréde Saneringsomréde omrade
Kom- Bygg- Kom- Bygg- Kom- Bygg-
Kommunblocks- mun- herre- Ovrig mun- herre- Ovrig mun- herre- Ovrig
grupper mark mark mark mark mark mark mark mark mark
Samtliga kommunblock 86 11 3 46 45 9 71 22 5
Stor-Stockholm 77 20 2 63 33 5 64 33 3
Stor-Goteborg 97 2 1 59 41 — 69 28 2
Stor-Malmo Vi 6 ) g 24 76 — 65 26 10
Ovriga kommunblock 89 10 1 38 48 13 79 14 &
Kommunblock utanfér
storstadsomrédena
efter genomsnittlig
arsproduktion
>1 000 Igh/ar 88 13 — 19 68 13 75 21 4
500— 999 ,, 90 8 2 37 49 14 81 12 6
250— 499 ,, 90 9 2 50 40 7 72 11 14
100— 249 , 89 10 1 50 29 19 92 3 5
50— 99 ,, 92 6 2 60 17 23 88 1 11
<50 ,, 87 14 — 96 5 — 82 1 17

5% i kommunblock med mindre dn 50 ldgen-
heter per &r men 68% i kommunblock med
mer dn 1000 ldgenheter per ar.

Av den planerade sméhusproduktionen i
exploateringsomrade 1ag 71% pa kommun-
mark och 22% pa byggherremark. Utanfor
storstadsomradena var motsvarande tal 75
resp. 21. Andelen byggherremark ir alltsd
betydligt storre inom smahusbyggandet an
inom flerfamiljshusproduktionen. I likhet
med vad som giller for flerfamiljshus i sane-
ringsomrade kan en tydlig samvariation mel-
lan andelen byggherremark och bostadspro-
duktionens storlek avldsas. Salunda ir an-
delen byggherremark for smahus 1% i
kommunblock med mindre dn 50 ldgenheter
per ar men 21 % i kommunblock med mer
an 1000 ldgenheter per ar. Tas dven stor-
stadsomradena med i jimforelsen blir ten-
densen dnnu tydligare. Den storsta andelen
byggherremark for smahus uppvisar salunda
Stor-Stockholm med 33 %.

Ovanstdende uppgifter speglar ett intresse
hos byggforetag att forvidrva mark i orter
med stor bostadsproduktion. Med minskan-
de bostadsproduktionen avtar foretagens in-
tresse av markforvarv. I fraga om flerfa-
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miljshus i exploateringsomrade har flertalet
kommuner fort en aktiv markforvarvspolitik
vilket kan forklara att andelen byggherre-
mark inte Okar om bostadsproduktionen
Okar.

2.3 Byggforetagens markférvirv och mark-
innehav

Négon allmin statistik Over byggforetagens
markforvarv och markinnehav finns inte.
Inte heller har ndgra mer omfattande under-
sOkningar som behandlar detta dmne publi-
cerats. Om man begrinsar sig till den mark
som inom de ndrmaste dren berdknas bli ta-
gen i ansprak for bostadsbyggande ger dock
de kommunala bostadsbyggnadsprogram-
men ingdende upplysningar om #garforhal-
landena. Bostadsbyggnadsprogrammen ger
emellertid inte ndgon information om nir
byggforetagen forvarvade marken eller vilket
markpris som betalats.

I vart uppdrag ingér att belysa utveckling-
en av de producerande byggforetagens mark-
innehav. Vi har déarfor kartlagt dgarforhal-
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landena i ett antal kommuner i véstra Skéane.
Vi har dven studerat nar marken forvarvades
och till vilket pris den forvarvades. En redo-
gorelse for undersokningen lamnas i bilaga 2.

Vi har vidare genom en enkédtundersdkning
inhdmtat uppgifter frin vissa byggintres-
senter och till dem knutna markforvaltande
bolag om deras investeringar i mark och om
deras innehav av fastigheter. I undersékning-
en ingick bl. a. de med hénsyn till 1969 &rs
omsidttning 25 storsta byggféretagen. Pa
grund av fusioner har antalet foretag emeller-
tid minskat med fyra. I bilaga 3 limnas en
redogorelse for undersdkningen.

De 21 byggforetag inkl. heldgda dotter-
foretag som ingar i var enkédtundersdkning
forvarvade under perioden 1966 till 1970
mark for 545 milj. kr. Markforvaltande bo-
lag som nagot eller nigra av byggforetagen
dgde andelar eller aktier i férvdarvade under
samma tid mark for minst 122 milj. kr. Om
denna summa fordelas i proportion till dgar-
andelen faller 68 milj. kr. pa de 21 byggfore-
tagen. Dessa kan alltsd sdgas ha investerat
totalt 613 milj. kr. i markférvdrv under en
femarsperiod, dvs. 120 milj. kr./Ar.

De uppgifter om byggforetags investering-
ar i mark eller innehav av fastigheter som
laimnas i det foljande inkluderar om inte
annat sdgs resp. foretags andel i markfor-
valtande bolag.

Betydande skillnader finns mellan fore-
tagen. Salunda har tva av foretagen under
perioden 1966 till 1970 forviarvat mark for
hogst 1 milj. kr. medan 16 foretag har for-
varvat mark for mer dn 10 milj. kr. per fore-
tag under femarsperioden. Vart och ett av
dessa foretag har saledes gjort forvarv av en
omfattning som &ar jamforbar med storre
kommuners markkop. Fyra av foretagen for-
viarvade mark for mer dn 50 milj. kr., dvs.
mer dn 10 milj. kr./foretag och &r. Som jim-
forelse kan ndmnas att Helsingborgs kom-
mun under samma period forviarvade mark
for i genomsnitt ca 10 milj. kr./ar. Ett enskilt
foretag, AB Skanska Cementgjuteriet, svarar
for 30% av berdrda byggforetags samlade
markforvarvskostnader. Cementgjuteriets
uppgivna kostnader for markforviarv under
femarsperioden 6verstiger Malmd kommuns
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totala markforviarvskostnader under hela
1960-talet.

Byggforetagens och de markforvaltande
bolagens samlade markforvarvskostnader
har under den aktuella perioden haft en lik-
artad utveckling som kommunernas mark-
forvarvskostnader med en markerad topp
under ar 1967.

De foretag som ingar i vir underskning
dgde ar 1970 ca 18 000 ha exploaterings-
mark. Ar 1965 dgde samma foretag knappt
6 000 ha exploateringsmark. Okningen har
alltsd varit betydande. Skillnaderna mellan
olika foretag &r stora i friga om markinne-
hav. Salunda uppgav sig tre foretag inte @ga
nigon exploateringsmark medan sju foretag
dgde mindre dn 100 hektar. Fem foretag
dgde vartdera mer dn 1 000 hektar eller till-
sammans Over 80 % av de berdrda byggfo-
retagens samlade innehav av exploaterings-
mark. Ett foretag, AB Skanska Cementgju-
teriet, dgde drygt 5 800 hektar vilket 4r mer
dn en tredjedal av de 21 foretagens samlade
innehav. Som jamforelse kan ndmnas att
Malmo6 kommuns totala innehav av exploate-
ringsmark uppgér till drygt 4 700 hektar.

Nirmare 60% av byggforetagens och de
markforvaltande bolagens innehav av exploa-
teringsmark ar 1970 ldg inom de tre stor-
stadsomradena dvs. inom mycket expansiva
regioner. Men #dven huvuddelen av marken
utanfor storstadsomradena ldg i anslutning
till expanderande titorter.

De 21 byggforetagens innehav av sane-
ringsfastigheter har ett sammanlagt taxerings-
védrde av drygt 200 milj. kr. (1970 érs taxe-
ringsvirde). Foretagens innehav av sanerings-
fastigheter synes inte ha fordndrats i nidgon
storre utstrickning mellan &ren 1965 och
1970.

Aven i friga om innehav av saneringsfas-
tigheter dr skillnaden mellan olika foretag
betydande. Salunda &ger tre foretag sane-
ringsfastigheter med ett sammanlagt taxe-
ringsvirde av ca 110 milj. kr. Tio foretag dger
saneringsfastigheter med ett taxeringsvarde
av hogst fem milj. kr. De foretag som har ett
stort innehav av saneringsfastigheter har i
allménhet ocksa ett stort innehav av exploa-
teringsfastigheter.
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Var undersokning i véstra Skane ger en
uppfattning om i vilken utstrackning mindre
foretag forvarvar mark inom exploaterings-
omraden. I de kommuner som omfattas av
undersokningen dger mindre foretag med ett
lokalt begrinsat verksamhetsomrade exploa-
teringsmark med en samlad ink6pssumma av
omkring 40 milj. kr. Detta utgor drygt en
fjirdedel av forvirvskostnaderna for bygg-
foretags innehav av exploateringsmark i des-
sa kommuner. Beloppet inkluderar inte kost-
nader for forviarv som mindre foretag ge-
nomfort tillsammans med ett storre foretag.
Om hiénsyn tas till mindre foretags andel i
sddana forvarv stiger beloppet till omkring
55 milj. kr. Som jimforelse kan nimnas att
forvirvskostnaderna for Trelleborgs kom-
muns totala innehav av exploateringsmark
uppgér till omkring 20 milj. kr. Aven om
mindre foretag kan antas ha relativt be-
gransade mojligheter att investera i mark blir
alltsd — genom det stora antalet sadana
foretag — savil deras samlade investeringar
i mark som deras markinnehav betydande.

2.4  Bostadslanevillkor om kommundgd/
kommunsald mark

2.4.1 Markigande och konkurrens

Innan mark far anvéndas for tdtbebyggelse
maste den planldggas enligt byggnadslagstift-
ningen. Kommunen har dirvid befogenhet
att bestimma var och hur tatbebyggelse far
dga rum. Men ndr detaljplan vil faststillts
for ett omrade har markédgaren ritt att for-
verkliga den i planen angivna byggnadsrit-
ten. Markédgaren bestimmer formerna och
villkoren for byggandet. Hirigenom far
markédgaren ett avgorande inflytande Over
byggprocessen. Marken och dganderatten till
marken intar diarfor en central plats i diskus-
sionen om konkurrens i bostadsbyggandet.
Markégarens stillning i byggprocessen ger
foretag inom byggbranschen starka motiv
for forvarv av mark dir tdtbebyggelse kan
forvantas. Speciellt gdller detta produceran-
de foretag som genom att dga mark kan sik-
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ra en viss framtida verksamhet antingen ge-
nom att bebygga den egna marken eller ge-
nom att forbehélla sig bygguppdrag i sam-
band med forsdljning av marken till kom-
munen eller ndgot byggherreforetag.

Foretag inom byggbranschen upptrider
aven som stora markkOpare och markigare.
Vi har tidigare visat att de storre byggfore-
tagen gjort stora investeringar i mark under
senare delen av 1960-talet. Aven mindre
byggforetag har genomfort omfattande mark-
forvarv. Vi har dven visat att byggintressen-
ters samlade innehav av exploateringsmark
ir betydande. I vissa kommuner dr byggin-
tressenters markinnehav sd omfattande att de
kan sigas ha ett lokalt markmonopol.

Med den starka stédllning som markégaren
har genom byggnadslagstiftningen medfor
det fran allmén synpunkt betydande olidgen-
heter att byggintressenter dger mark. I olika
sammanhang har framhéllits riskerna for att
en markigare paverkar bebyggelseplanering-
en pé ett frdn samhdllets synpunkt ovidkom-
mande sidtt. Ar markédgaren ett foretag inom
byggbranschen okar riskerna for sadan pa-
verkan eftersom motiven och resurserna for
sadan paverkan kan fOrutsdttas vara storre.
I betydligt mindre utstrdckning har hittills
konsekvenserna av byggintressenters mark-
innehav for konkurrensen i byggandet upp-
mairksammats. Eftersom markidgaren bestim-
mer formerna och villkoren for byggandet
kan emellertid foljderna av att ett fOretag
med intressen i produktions- eller material-
ledet dger marken forutsittas bli att produk-
tionen avskdrmas fran konkurrens, vilket in-
nebdr att effektivitetskontrollen forsdmras.
Dessutom minskar den andel av totalproduk-
tionen som sitts under konkurrens. Foretag
som konkurrerar med andra medel an inne-
hav av mark fiar en mindre volym att tdvla
om.

I kapitel 4 foreslar vi att som villkor for
bostadslan skall gilla att byggandet upphand-
lats genom anbudsforfarande. Vi framldgger
dven forslag till regler for denna upphand-
ling. Det ar emellertid inte mojligt att med
bestimmelser av denna typ eliminera nack-
delarna med byggintressenters markinnehav.
Man kan visserligen foreskriva hur upphand-
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lingen skall gd till men man kan inte styra
byggherrens val av anbud. Risken for att en
markigare med intressen i produktions- eller
materialledet brister i objektivitet vid prov-
ningen av anbud ar darfér uppenbar. Men
aven om markdgaren lojalt tillampar bestim-
melserna leder upphandlingsregler av denna
typ till effektiv konkurrens endast om pre-
sumtiva anbudsgivare verkligen tror pa att
reglerna kommer att tillimpas objektivt. Det
ar enligt var mening inte mdojligt att bygga
upp en sadan tilltro till korrekt upphandling
om marken kontrolleras av foretag med in-
tressen i produktions- eller materialledet. Det
ir darfor nodvindigt att neutralisera dessa
foretags inflytande Over tédtbebyggelsemar-
ken. Endast om marken #dgs av nagon som
kan forutsittas ha en positiv vilja att utnyttja
marknadens konkurrensmdojligheter skapas
forutsittningar for en effektiv konkurrens i
bostadsbyggandet.

Ett sitt att dstadkomma detta dr att lita
kommunerna formedla marken. Om marken
skall kunna elimineras som en faktor som
hindrar effektiv konkurrens maste emellertid
all mark for bostadsindamél formedlas av
kommunen. Enligt de kommunala bostads-
byggnadsprogrammen tillhandahaller kom-
munerna f.n. mark for ca 75 % av nypro-
duktionen av bostider (forsta programaret).
Kommunerna maste darfor oka sina mark-
forvirv sa att de inte bara har dominerande
inflytande over byggmarken utan behérskar
all den mark som erfordras for bostadspro-
duktion.

Kommunerna har under 1960-talet ge-
nomfort omfattande markforvarv vilket ock-
sa framgér av den kommunala finansstatisti-
ken. Under senare ar har emellertid kom-
munernas investeringar i markforvarv mins-
kat kraftigt. Detta sammanhinger med
att kommunernas ekonomi under senare ar
varit mycket anstrangd. Pa kort sikt kan na-
gon genomgripande forbattring av kommu-
nernas finansiella utrymme for markforvarv
knappast forvantas. Om kommunerna skall
kunna genomfOra nagon storre Okning av
markforvdarven maste de déarfor ges okade
mojligheter att lanefinansiera sina forvarv.

Okade lanemdjligheter for kommunerna
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ar emellertid inte en tillracklig atgdrd. Som
redan framhéllits har byggforetagen bade
motiv och resurser att genomfora omfattande
markforvarv. Vara undersokningar har dven
visat att byggforetag dr beredda att binda

kapitel under lang tid. Om kommunerna okar

sin forvarvsverksamhet och konsekvent for-
soker kopa upp all mark som inom t.ex. den
narmaste tiodrsperioden kan berdknas bli
tagen i ansprak for bostadsindamal kan dér-
for byggforetagen genom egna markforvarv
antas forsoka motverka kommunernas stra-
vanden. Foljden blir okad konkurrens om
marken. Eftersom tillgdngen pa lamplig mark
ar begransad och inte Okar vid Okad efter-
fragan kommer en 6kad kommunal aktivitet
att leda till h6jda markpriser och dirmed till
okade kostnader for bostdderna. Prissteg-
ringar torde dven leda till 6kad markspeku-
lation.

For att kravet pa konkurrens i byggandet
och Onskemalet om laga markpriser skall
kunna tillgodoses méste darfor en ordning in-
foras som gor att markforvirv inte blir att-
raktiva for byggintressenter. Marken maéste
med andra ord neutraliseras som konkurrens-
faktor i bostadsbyggandet.

Vi har funnit att detta till vasentlig del kan
uppnas genom att som villkor for statligt
bostadslan stilla krav pa att marken formed-
las av kommunen. Déarmed forstas att kom-
munen skall ha sélt marken eller upplatit
den med tomtritt till den blivande bygg-
herren for genomforande av det projekt for
vilket bostadslan soks.

Detta lanevillkor kallas i det foljande
markvillkoret.

Syftet med markvillkoret dr att sikra kon-
kurrensen i byggandet genom att eliminera
byggintressenters mojligheter att via eget
markinnehav paverka fordelningen av pro-
duktionsuppdragen. Dédrvid asyftas i forsta
hand foretag med intressen i produktions-
och materialledet. Med hénsyn hértill kan
det forefalla rimligt att undanta byggherre-
foretag som saknar sddana intressen. Ett
sadant undantag dr emellertid svart att av-
grinsa. Vidare kan foretag som inte omfat-
tas av ett markvillkor dras in i forhandling-
ar med andra fOretag om markforvarv.
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Byggherreforetagets forhandlingsposition
skulle vid sddana forhandlingar vara svag
varfor det inte kan uteslutas att motpartens
markinnehav skulle komma att spela en vi-
sentlig roll for forhandlingsresultatet.

Om vissa byggherreforetag undantas fran
markvillkoret kommer dessa att ha intresse
av att kopa mark. Forutom berdrda bygg-
herreforetag kan ocksd andra foretag eller
personer som bedomer det mdojligt att vid
en vidareforsdljning uppna fordelar komma
att upptrida som markkopare. Detta kan
leda till markspekulation och markprissteg-
ringar.

Vi foreslar darfor att endast kommun skall
godtas som formedlare av mark for statligt
belénade bostdder.

Med kommun avser vi i forsta hand bor-
gerlig primarkommun. Stockholms ldns
landsting har Gvertagit vissa primarkommu-
nala uppgifter pa samhéllsbyggandets om-
rade och jamstélls ddrfor i detta sammanhang
med sddan kommun. Ovriga landstingskom-
muner uppfor i viss utstrickning bostadshus
(personalbostdder) med stod av statliga bo-
stadslan. Det primira syftet med markvill-
koret uppnés naturligtvis dven i det fall att
marken dgs av en landstingskommun. Den
fysiska samhillsplaneringen och bostadsfor-
sorjningen ar emellertid i princip primarkom-
munala angeldgenheter. Med detta foljer
dven ansvaret for markpolitiken pa det lokala
planet. Det kan darfor ifragasédttas om mark-
villkoret skall anses uppfyllt d& marken dgs
eller har dgts av en vanlig landstingskommun.
Landstingskommunernas verksamhet pa bo-
stadsforsorjningsomradet har emellertid en
mycket begrinsad omfattning och vi forut-
sdtter att den framdeles inte kommer att 6ka
namnvart. Vi utgar dven ifran att landstings-
kommun som forviarvar mark for samhills-
byggnadsdndamal samrader med berérd kom-
mun sa att intressekollisioner undviks. Enligt
véar mening finns det darfor ingen anledning
att vdgra bostadslan di marken &gs eller har
agts av landstingskommun.

I vissa kommuner forvaltas den kommu-
nala exploateringsmarken av ett kommunalt
bolag. I regel torde det vara fraga om bolag
som endast har till uppgift att forviarva och
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forvalta exploateringsmark. Under forutsitt-
ning att bolaget dr helkommunalt kan bola-
get ses som en utlopare av den kommunala
forvaltningen. Kommunen har full insyn och
kontroll 6ver bolaget och ansvaret for bola-
gets verksambhet vilar ytterst pa kommunsty-
relsen och kommunfullméktige. Det finns
darfor ingen anledning att i detta samman-
hang gora négon skillnad mellan ett sadant
bolag och kommunen. For det fall att ett
markforvaltande bolag dgs av flera kommu-
ner gemensamt dr forhéllandet mellan bola-
get och de enskilda kommunerna inte lika
entydigt. En enskild kommun har inte full
kontroll Gver bolaget och ansvaret for bola-
get delas mellan flera kommuner. Vi har dar-
for varit tveksamma om sddana bolag bor
godtas i detta sammanhang. Vi har emeller-
tid stannat for att de bor godtas. Detta stall-
ningstagande innebidr dock inte att vi ndrma-
re provat lampligheten av att en kommun
overlimnar genomforandet av markpolitiken
till denna typ av bolag.

Markforvaltande foretag som dgs gemen-
samt av kommun och utomstaende part, t.ex.
ett byggforetag, bor daremot inte godkénnas
i detta sammanhang.

Det forekommer att allmidnnyttigt foretag
upptriader som kopare och forvaltare av ex-
ploateringsmark. Vi har vid utformningen av
markvillkoret dvervidgt mojligheterna att med
kommun jamstélla allmédnnyttigt foretag som
i sin helhet dgs av kommunen. Eftersom all-
miannyttiga foretag dr byggherrar har vi
emellertid funnit detta mindre ldmpligt.
Kommunen bor vid fordelningen av bygg-
herreuppdragen inte i nagot avseende pa-
verkas av det i detta sammanhang ovidkom-
mande forhéllandet att viss mark redan &gs
av en byggherre.

Sammanfattningsvis foreslar vi, att som
villkor for bostadslan skall gélla, att marken
av kommun eller landstingskommun eller av
kommun/landstingskommun heldgt bolag,
som enbart har till uppgift att forvdrva och/
eller forvalta kommunal mark, skall ha salts
eller upplatits med tomtritt till den blivande
byggherren for genomforande av det projekt
for vilket bostadslan soks.

I kopeavtal eller i ett sidoavtal garanteras
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inte sillan byggforetag som séljer mark till
kommun ratt att bebygga omradet eller del
ddrav. Alternativt kan byggforetaget under
ett antal &r garanteras viss byggnadsritt pa
kommunens mark. Trots att kommunen for-
medlat all mark kan alltsd konkurrens vara
utesluten betrdffande visst bostadsbyggande.
Vi har kunnat konstatera att sddana avtals-
villkor &r relativt vanliga och kan binda kom-
munen under ling tid. En forutséttning for
att markvillkoret skall ge Onskad effekt ar
emellertid att sambandet mellan markinne-
hav och bygguppdrag verkligen bryts. Kom-
munen maste ha radighet 6ver markens for-
delning pa byggherrar samt kunna knyta de
villkor till marktilldelningen som dr motivera-
de fran mark- och bostadspolitisk synpunkt.
Med hidnsyn hirtill kan markvillkoret inte
anses vara uppfyllt om kommunen forvirvat
marken med bivillkor om vem som skall
bebygga marken, leverera material e. d.

Markviillkoret dr enligt vidr mening en
mycket viktig forutsittning for effektiv kon-
kurrens i det statligt belanade bostadsbyg-
gandet. Vid sidan hidrav kan emellertid mark-
vilikoret fa flera positiva effekter.

Under senare ar har inom byggsektorn fle-
ra vertikalt integrerade foretagskedjor bil-
dats. T dessa kedjor ingér dven markanskaf-
fande foretag och bankintressen. De mark-
anskaffande fOretagen spelar en strategisk
roll i sammanhanget eftersom ett markinne-
hav ger mdjlighet for Gvriga foretag i kedjan
att bedriva en verksamhet som i visentlig
grad dr avskdrmad fran konkurrens. Genom
markvillkoret forsvinner denna mdjlighet till
konkurrensavskdrmning. Den forsta ldnken i
kedjan avldgsnas.

Statsmakterna har rekommenderat kom-
munerna att bygga upp en si god mark-
beredskap att mark ar sdkerstdlld for minst
tio ars byggande. Flertalet kommuner har
fGljt denna rekommendation men variatio-
nerna olika kommuner emellan &ar stor.
Manga kommuner dger mark for avsevart
mer #n tio ars byggande medan andra inte
dger ndgon del av den mark som under de tva
niarmaste dren skall tas i ansprak for bostads-
byggande. Men dven byggforetagen har ge-
nomfort mycket omfattande markforvirv
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och #ger i vissa kommuner stora och strate-
giskt beligna omréden. Som framgar av vara
undersokningar anldgger byggforetag i manga
fall ett langsiktigt tidsperspektiv pa sina
markforvarv. Speciellt har de byggforetag
och markanskaffande foretag som ingar i
vertikalt integrerade foretag mojligheter att
genomfora omfattande och langsiktiga mark-
forvary. Det har darfor fran flera hall ifraga-
satts om inte tio ar dr ett alltfor kortsiktigt
tidsperspektiv for de kommunala markfor-
varven.

Genomfdrs markvillkoret kommer kom-
munernas stillning pa det markpolitiska om-
radet att starkas. Byggforetagens motiv for
markforvarv kommer att forsvagas avsevart.
Sadana forviarv torde darfor i huvudsak
komma att upphora. Detta giller i varje
fall inom exploateringsomraden dar forut-
sdttningarna for att privatfinansiera byggan-
det dr sma. Eftersom kommunen kan forut-
sdttas bli i det ndrmaste ensam koOpare av ex-
ploateringsmark for bostadsindamal riacker
det med att kommunen vid sin tidplanering
av markforvarven tar hdansyn till den tid som
erfordras for detaljplanering och projekte-
ring samt for forhandlingar om markforvary.
Tidsperspektivet for de kommunala mark-
forvdrven skulle dirfor i stdllet for att for-
lingas utover rekommenderade tio &r kunna
forkortas nédgot. Kommunen bor dock dven
framdeles ha tillrickliga tidsmarginaler for
att vi behov hinna med ett expropriations-
forforande. Vidare bor kommunen dga mar-
ken i s& god tid att mojligheter finns till
viss tidigareldggning av produktionen. For
att kommunen inte skall hamna i tvangssi-
tuationer och nddgas acceptera otillfreds-
stillande forhandlingsresultat anser vi dar-
for att kommunen bor ha forviarvat marken
minst fem ar fore byggstart. Ett bebyggelse-
omrade bor alltsd i sin helhet vara i kom-
munens d4go ndr det forsta gdngen kommer
in i kommunens bostadsbyggnadsprogram.

Med hinsyn till att markforvirv normalt
tar ritt lang tid och till att det dr omdojligt
att i ett tidigt stadium exakt avgdra nar ex-
ploateringen kan paborjas bor markférviarven
aktualiseras sex a atta ar fore berdknad bygg-
start. Tidsperspektivet for kommunala mark-
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forviarv skulle alltsd kunna minskas fran tio
ar till sex a étta ar.

Om tidsperspektivet for de kommunala
markforvérven till f6ljd av markvillkoret kan
minskas kommer de rdntekostnader som be-
lastar bostadsbyggandet att minska.

Hittills har markforvarven i stor utstrack-
ning styrt planeringen och utbyggnaden av
titorterna. Genom att férviarven kan genom-
foras i ett senare skede okar kommunernas
mojligheter att bedoma vilken mark som skall
forvdrvas. Planeringen bor i storre utstrack-
ning kunna styra markforvarven. Som en f6ljd
hidrav kan kommunerna forutsittas begrdnsa
sina forvirv till enbart mark som erfordras
for samhillets utbyggnad. Investeringarna i
mark blir alltsa effektivare.

2.4.2 Avgransning av markvillkoret

Av flera olika skil bor vissa undantag goras
fran det principiella kravet pa att kommunen
skall ha formedlat marken for att bostadslan
skall kunna utga. I det foljande diskuteras i
vilken utstrackning sddana undantag erford-
ras.

Landsbygdsomrdde

Huvuddelen av all nyproduktion av bostdder
sker inom eller i anslutning till tédtorter i
form av tédtbebyggelse pa detaljplanelagd
mark. Ett mindre antal bostider uppfors
dock inom omraden som dr och under Gver-
skddlig tid kommer att forbli glesbygd. Det
ir da i allmédnhet friga om bostdder avsedda
for personer som #dr verksamma inom jord-
bruket eller skogsbruket eller annan person
som har négon speciell orsak att bositta sig
utanfor tatort. Ett byggforetag kan inte ge-
nom att forvirva mark forsdkra sig om
bygguppdraget. For denna typ av bebyggelse
saknas darfor anledning att frdn konkur-
renssynpunkt uppstilla krav pa att marken
formedlats av kommunen.

Inte heller frdn andra synpunkter torde
det finnas anledning att lata markvillkoret
gilla inom landsbygdsomridden. Ett sadant
-villkor skulle dessutom medfora en viss ad-
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ministrativ belastning for kommunerna efter-
som kommunerna dd maste forvarva mark
(enstaka tomter) inom omraden som saknar
intresse i samhillsbyggnadssammanhang. Vi
foreslar darfor att markvillkoret inte skall
gilla inom landsbygdsomréden. Det bor an-
komma pé bostadsstyrelsen att ndrmare de-
finiera begreppet landsbygdsomrade. I hu-
vudsak bor dirmed forstds icke detaljpla-
nelagt omrade.

Nybyggnad i exploateringsomrade

Exploateringsomrade definieras har pa sam-
ma sitt som i bostadslanekungorelsen. Med
exploateringsomrade forstas siledes omrade
utan samlad dldre bebyggelse, dvs. ett i hu-
vudsak obebyggt omrade eller omrade under
utbyggnad.

Enligt de kommunala bostadsbyggnadspro-
grammen for perioden 1971—75 planeras for
hela programperioden 84% av de redovisade
lagenheterna att uppforas i exploateringsom-
rdde och 16% i saneringsomrade. Den helt
overvigande delen av bostadsproduktionen
under programperioden planeras salunda i
exploateringsomrade.

I frdga om nybyggnad av flerfamiljshus
i exploateringsomrade anser vi att markvill-
koret skall gélla utan inskrankningar. Redan
nu uppfors for ovrigt huvuddelen av flerfa-
miljshuslédgenheterna i exploateringsomrade
pa s.k. kommunmark. Den specialbearbet-
ning av bostadsbyggnadsprogrammen som Vi
gjort (bilaga 1) visar for de tva forsta pro-
graméren (1971 och 1972) att 86% av la-
genheterna planeras pd kommunmark. For
kommunblock utanfor storstadsomradena ir
motsvarande tal 89%.

Smdhus i exploateringsomrade uppfors i
allminhet pa mark som #gs/dgts av kommun
eller byggforetag — i enstaka fall ett mark-
exploateringsforetag. Detta galler dven i sma
orter. En person som avser att at sig sjilv
uppfora eller 14ta uppfora ett smahus maste
dérfor i allminhet férvirva en tomt fran na-
gon av dessa parter. Om efterfragan pa lik-
vardiga tomter Overstiger utbudet och silja-
ren ar ett byggforetag kan kOparens hand-
lingsfrihet komma att inskréankas i vad avser
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val av entreprendr, hustyp osv. For den bli-
vande smahusdgaren i allmédnhet dr det dér-
for en fordel om tomten tillhandahalls av
kommunen.

Som framgar av kapitel 4 foreslar vi spe-
ciella regler for upphandling av bostadsbyg-
gandet — regler som skall knytas till bostads-
langivningen. Vi har emellertid funnit att
sadana regler skulle stilla alltfor stora krav
pé enskilda personer om reglerna gillde alla
sméhus. Vi foreslar darfor att nédr det giller
styckebyggen (smahuset skall bebos av lan-
sokande — ettbeslutsirenden) skall byggher-
ren vara befriad frén skyldighet att till-
lampa de sérskilda upphandlingsreglerna.
Detta gor det emellertid sérskilt angeldget att
marken tillhandahalls av kommunen.

Vilken typ av bostadsbebyggelse — fler-
familjshus eller smahus — som skall uppfo-
ras pa ett visst omrade avgors forst i ett rela-
tivt sent skede. Om markvillkoret inte avser
savil flerfamiljshus som smahus i exploate-
ringsomrade kommer byggforetag dven i
framtiden att ha starka motiv till att forvirva
mark. Byggforetag kan pa goda grunder an-
ta att ett omrade kommer att bebyggas med
sméhus eller ocksd anse sig kunna paverka
de kommunala myndigheterna att avsitta det
av foretaget forviarvade omradet for sméhus-
byggelse. Markvillkoret kommer da inte att
pa avsett sdtt motverka markspekulation och
markprisstegring. En fOrutséttning for att
markvillkoret skall bli effektivt dr darfor att
det omfattar sdvil flerfamiljshus som sma-
hus i exploateringsomrade.

Vi anser séledes att det inte finns anled-
ning att for smahus i exploateringsomrade
gora nagra generella undantag fran kravet
att kommunen skall ha formedlat marken.
I enstaka fall kan dock tomten ha forvirvats
under sddana former eller fran sddan person
att ett uppriatthallande av markvillkoret inte
ter sig rimligt. Lansbostadsnimnderna bor
darfor ges mojlighet att i enstaka fall for
styckebyggda smahus bevilja dispens fran
markvillkoret under forutsdttning att den
som skall bebo huset forvdrvat marken fran
annan dn byggintressent. En ytterligare forut-
sdttning for sadan dispens bor vara att kom-
munen tillstyrker dispensen.
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Nybyggnad i saneringsomrade

Saneringsomrade definieras hdr pa samma
sitt som i bostadslanekungorelsen. Med sa-
neringsomrade forstds siledes omride med
sammanhingande bebyggelse. Fran eventuel-
la enstaka luckor (restomter) bortses darvid.

Huvuddelen eller drygt 90 % av den en-
ligt bostadsbyggnadsprogrammen planerade
nyproduktionen i saneringsomrade avser la-
genheter i flerfamiljshus. Detta motsvarar
drygt 20 % av den totalt planerade flerfa-
miljshusproduktionen. Flerfamiljshus i sa-
neirngsomrade utgor allstd en betydande del
av produktionen vilket talar for att de bor
omfattas av markvillkoret.

Som vi tidigare redogjort for investerade
de byggforetag som ingar i var enkitunder-
sokning drygt 600 milj. kr. i mark under aren
1966 till 1970. Storre delen av detta belopp
torde ha avsett forvdrv av exploaterings-
fastigheter. Eftersom vi har foreslagit att
byggande av bostidder i exploateringsomrade
skall omfattas av markvillkoret kommer
emellertid byggforetagens intresse for forvarv
av exploateringsfastigheter att minska. Om
flerfamiljshus i saneringsomrade inte skulle
omfattas av markvillkoret kan en stor del
av den sélunda frigjorda investeringskapaci-
teten komma att flyttas Gver till denna del-
marknad. Konkurrensen om saneringsfastig-
heterna skulle oka vilket kan forutséttas hdja
priserna. Aven detta talar for att flerfamiljs-
hus i saneringsomrade bor omfattas av mark-
villkoret.

Forhallandena i saneringsomraden avviker
emellertid i ett viktigt avseende fran forhal-
landena i exploateringsomraden. I exploate-
ringsomraden dr det i regel nddvéndigt att
marken forviarvas av nagon i samhillsbyg-
gandet aktiv part — ofta kommunen — for
att en utbyggnad skall kunna genomfdras.
Marken maste séiledes i allmédnhet byta dgare
fore exploateringen. Det av oss foreslagna
lanevillkoret far endast till foljd att den nye
dgaren alltid kommer att bli kommunen. I
saneringsomraden ddremot kan ofta en riv-
ning och efterféljande nybyggnad ske utan
att tomten byter dgare.

Maénga flerfamiljshus inom omraden som
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under de ndarmaste artiondena kommer att
totalsaneras ags av seriosa fastighetsforvalta-
re som vid en totalsanering kan forutsittas
ha intresse av att genomfora en effektiv upp-
handling av den nya bebyggelsen. Ges mark-
villkoret generell giltighet for flerfamiljshus i
saneringsomrade maste emellertid fastighe-
ter som skall totalsaneras siljas till kommu-
nen for att saneringen skall kunna genomf6-
ras med stod av statliga 1lan oavsett om for-
siljning eljest pafordras for fornyelsens ge-
nomforande. Vi har funnit att det skulle
fora for langt att uppstilla sidana krav. En
totalsanering &r ett naturligt led i en 1angsik-
tig fastighetsforvaltning. En generell till-
limpning av markvillkoret skulle kunna
komma att motverka en Onskvird fornyelse
av det dldre flerfamiljshusbestandet. Det
skulle @ven stiilla stora ekonomiska krav pa
kommunen. Om fastighetsforvaltare forvar-
var en fastighet anser vi dock att Gvervigan-
de skil talar for att markvillkoret skall gilla
for den forviarvade fastigheten.

Vi foreslar darfor att flerfamiljshus i sa-
neringsomrade som varit i lansokandens dgo
alltsedan den 1 juli 1972 undantas fran mark-
villkoret.

Enligt bostadsbyggnadsprogrammen pla-
neras ett smdahusbyggande i saneringsom-
rdde om ca 1 500 hus/ar. Ungefdr halften av
dessa smahus kommer att byggas i grupp
varav mindre dn en tredjedel pa s.k. kom-
munmark (bilaga 1). For styckebyggda smé-
hus torde denna andel vara dnnu mindre.
Ett krav pa att kommunen skall formedla
mark for detta sméhusbyggande skulle dar-
for tvinga kommunerna att vasentligt 6ka sin
forvarvsverksamhet inom #ldre smahusom-
raden. Eftersom marken i dessa omraden i
regel dr forhallandevis dyr skulle den ekono-
miska belastningen p4 kommunerna bli bety-
dande trots den kvantitativt ringa andel av
bostadsproduktionen som det dr fraga om
(cal1%).

Aven i administrativt hidnseende skulle
markvillkoret tillampat pa smahus i sane-
ringsomrade vara en belastning for kommu-
nen. For att mojliggdra statlig belaning av
smahus i saneringsomrade skulle kommuner-
na salunda tvingas genomfora ett stort antal
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forvarv av fastigheter som sinsemellan &r
mycket olika och darfor bl.a. krdver indivi-
duell virdering. Kommunernas ansvar for
markprisnivaer samt riattvisesynpunkter skul-
le ocksa kunna tvinga fram ett utjamnings-
forfarande sé att t.ex. forekomsten av ett riv-
ningshus pa en tomt inte skulle fa sl& igenom
i kommunens forsiljningspris.

Awven andra skil talar for att smahus i sa-
neringsomrade bor undantas frén markvill-
koret. En nybyggnad i dldre smahusomraden
har ofta inget samband med andrade dgar-
forhallanden. Inom manga &ldre villaomra-
den genomfOrs vidare en successiv fortit-
ning av bebyggelsen genom att stora tomter
styckas upp. I vissa fall sker detta i ett bygg-
foretags regi men ménga génger siljer tidi-
gare dgare den avstyckade delen av tomten
direkt till en egnahemsbyggare. I méanga fall
finns personliga relationer mellan kdpare och
siljare. Att i dessa fall krdva att kommunen
skall formedla tomten tjdnar inte ndgot rim-
ligt syfte.

En sdrbehandling av smahus i sanerings-
omrade kan fa till foljd att kapital som
byggforetag inte kan investera i markfor-
virv inom andra omraden styrs Over till den-
na delmarknad med prisstegringar som f6ljd.
Risken harfor torde emellertid inte vara lika
stor som for flerfamiljshus i saneringsomra-
de. En stor del av smahusprojekten i sane-
ringsomrade avser ndmligen styckebyggda
smahus.

Nybyggnad pé resttomt — enligt bostads-
byggnadsprogrammen drygt en tredjedel av
all smahusproduktion inom saneringsomrade
— torde i huvudsak avse enstaka hus. For att
en storre sanering inom dldre smahusomraden
skall kunna genomfdras maste ett stort antal
fastigheter samlas i en dgares hand. Eftersom
dessa fastigheter i flertalet fall &r bebyggda
blir inkOpspriset relativt hogt. Vissa fastig-
hetsdgare torde inte vara intresserade av att
sdlja sin fastighet vilket medfdr att forvir-
ven — om de skall genomfdras frivilligt —
kan ta lang tid. Dartill kommer osékerheten
betriffande planeringsforutsdttningar m.m.
Ett byggforetag som vill satsa pa en storre
smahussanering maste darfor rikna med sto-
ra investeringar i mark, investeringar som
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kan komma att ligga orintabla under lang
tid.

Mot denna bakgrund anser vi oss kunna
foresla att smahus i saneringsomrade undan-
tas fran markvillkoret. Med hénsyn till risken
for markspekulation bor dock bostadsstyrel-
sen bevaka utvecklingen och ta de initiativ
som kan erfordras.

Detta vart stillningstagande i fraga om
smahus i saneringsomrade far dock inte tol-
kas s att vi anser att kommunerna bor avsta
frn att forvdarva smahusmark i sanerings-
omrade. Vid storre saneringar inom dldre
smahusomréden, t.ex. vid fornyelse och for-
tatning av gamla villa- och sommarstugeom-
rdden inom tétorternas ytteromraden, dr det
tvartom Onskvidrt och ofta nodvindigt att
kommunerna engagerar sig genom omfattan-
de markforvirv.

Modernisering

I 4n hogre grad #n vid totalsanering giller
vid modernisering att atgarderna vidtas utan
att fastigheten byter dgare. Omfattningen av
moderniseringar varierar dessutom inom
mycket vida grinser. Manga ganger kan hy-
resgasten eller smahusdgaren bo kvar medan
arbetena péagar. Att krdva att kommunen
skulle forvarva fastigheten ar darfor inte rim-
ligt. Effekten av en sddan regel skulle for-
modligen bli att fastighetsigaren avstar fran
att soka bostadslan. Dirigenom skulle vart
forslag komma att motverka en modernise-
ring av det dldre bostadsbestandet. Vi anser
dérfor att markvillkoret inte skall gédlla mo-
dernisering.

Det kan pédpekas att kommunerna kan ha
anledning att forvarva moderniseringsfastig-
heter dven om markvillkoret inte omfattar
dessa fastigheter. Saneringsutredningen har
framhallit att det bl.a. finns hyrespolitiska
motiv for sadana forvarv.

2.4.3 Overgangsbestammelser
Viart forslag att marken skall ha formedlats
av kommunen om bostadslan skall kunna ut-

ga innebdr att praktiskt taget endast kom-
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munigd mark kan tas i ansprak for statsbe-
lanade bostéder. I varje fall giller detta inom
exploateringsomraden.

Vid sidan om kommunerna ar emellertid
byggherreforetag och byggforetag stora
markigare. Foretagen har inrittat sig efter
gillande bestimmelser och forvirvat marken
for att sikra en viss framtida produktion.
Ibland #r ett foretags markforvirv betingat
av kommunens daliga markberedskap och
det forhallandet att kommunen inte kan till-
handahdalla den mark som erfordras for den
planerade produktionen. Foretaget kan ha
gjort omfattande forberedelser for en utbygg-
nad av omradet med stdd av statliga bostads-
1an. Under sadana forhéllanden ar det knap-
past rimligt att vigra statliga bostadslan for
bebyggelsen p&d marken. Vissa vergangsbe-
stimmelser erfordras for att mojliggdra en
smidig 6vergang till de nya bestimmelserna.

Vi foreslar darfor att bostadslan under en
femérig Overgdngstid, fram till den 1 juli
1977, skall kunna utgd dven om marken inte
formedlats av kommunen. En forutsittning
skall dock vara att lansokanden dgde mar-
ken eller innehade tomtrétten den 1 juli 1972.

2.4.4 Effekter pa fastighetsmarknaden

Markvillkoret torde komma att starkt paver-
ka marknaden for byggmark.

Den helt 6vervigande delen av bostadspro-
duktion eller ca 90% finansieras med statli-
ga lan. I manga fall dr sddana lan en forut-
sittning for ett bostadsbyggande eftersom er-
forderliga hyror i annat fall blir s hoga att
avsittningen av bostdderna forsvaras eller
omdjliggors. Byggherreforetag och byggfore-
tag kan darfor endast i begransad utstrick-
ning rdkna med att kunna genomfdra ett bo-
stadsbyggande som inte finansieras med bo-
stadsldn. Nagon visentlig forandring i dessa
avseenden &r inte trolig.

Inom omraden som dnnu inte tagits i an-
sprak for titbebyggelse kan mot denna bak-
grund antalet markkdpare forutsittas mins-
ka kraftigt. Byggherreforetag och byggfore-
tag kan knappast finna det forenligt med si-
na intressen att forvirva sddan mark. Aven
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om ett foretag undantagsvis bedomer det
mojligt att genomfdra byggandet utan bo-
stadslan finns risken att kommunen tvéngs-
forvarvar marken. Denna risk bor rimligtvis
oka genom markvillkoret eftersom det nor-
mala monstret kommer att vara att kommu-
nen dger all mark som inom de nirmaste
aren skall tas i ansprik for bostadsindamal.

Den slutliga markanvindningen faststills
vidare pa ett relativt sent stadium. Aven om
ett omrade i en Oversiktlig plan avsatts for
annat dandamal dn bostadsbyggande kommer
darfor viss osdkerhet att rdda om den slut-
liga anvindningen. Detta bor leda till en
viss forsiktighet hos markspekulanter. Inom
exploateringsomraden kan diarfor kommu-
nen forutsittas bli praktiskt taget ensam ko-
pare av mark. Aven inom saneringsomraden
kommer sannolikt antalet presumtiva kdpa-
re att minska.

Konkurrensen om mark i expansiva om-
raden har gett upphov till kraftiga prissteg-
ringar pa exploateringsmarken. Detta ger
mojligheter till spekulations- och realisations-
vinster for enskilda markagare vilket ytter-
ligare okar konkurrensen om marken. Starka
forviantningar om prisstegringar pd mark
kan vidare antas minska siljbendagenheten
hos markégare eftersom en tids véntan ger
god ekonomisk avkastning. Detta leder till
att utbudet av mark minskar varigenom efter-
fragetrycket kommer att oka ytterligare.

Hoga priser pA mark medfor stora pafrest-
ningar pA kommunernas ekonomi och kan
leda till att ovidkommande hénsyn tas i pla-
neringen. Hoga markpriser kan darfor bade
direkt och indirekt leda till hoga kostnader i
bostadsbyggandet.

Till foljd av markvillkoret kommer kon-
kurrensen om marken att minska. Detta bor
kunna leda till att markprisstegringarna dam-
pas. Prisutvecklingen blir dock i hog grad
beroende av hur kommunen agerar.

Om kommunen och fastighetsdgaren inte
kan na Gverenskommelse om priset kan fas-
tighetsdgaren, genom att vigra silja till er-
bjudet pris, tvinga kommunen att séka expro-
priation av fastigheten. Kommunen maste da
betala en 16seskilling motsvarande fastighe-
tens marknadsvirde.
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Fastigheter inom exploateringsomraden
som inom Overskddlig tid kan beddomas bli
tagna i ansprak for tdtbebyggelse har emel-
lertid ofta ett marknadsvarde som avsevirt
Overstiger vardet vid aktuell anvidndning,
jordbruk eller liknande. Marknadsvardet har
paverkats av forvdntningar om mdjligheten
att begagna fastigheten for tdtbebyggelse-
andamal. Enligt de ersdttningsregler som &r
1971 infordes i expropriationslagen skall for
denna typ av fastigheter den virdestegring
som &gt rum under den senaste tiodrsperio-
den anses bero pa expropriationsforetaget
och darfor inte ersittas om det inte kan vi-
sas att virdestegringen beror pa annat dn for-
vantningar om #ndring i fastighetens tillditna
anvindningssitt. For fastigheter till vilka for-
viantningar om tétbebyggelseanvindning
knyts far alltsa 16seskillingen hogst motsvara
fastighetens realvirde tio ar fore expropria-
tionen, enligt Overgangsbestimmelserna dock
tidigast den 1 juli 1971. Loseskillingen kan
likval bli lagre om fastighetens marknads-
viarde har sjunkit. Expropriationslagen ger
darfor ingen garanti mot en sidnkning av
markpriserna till foljd av markvillkoret. N&-
gon drastisk sdnkning av dessa dr emellertid
inte trolig. En sannolikare utveckling 4r att
kopeskillingarna vid frivilliga forsiljningar
under 1970-talet i huvudsak kommer att mot-
svara eller négot Gverstiga fastighetens real-
virde den 1 juli 1971 eftersom detta virde i
allminhet skulle laggas till grund for bestim-
mandet av 16seskillingen vid en eventuell ex-
propriation. Genom markvillkoret och expro-
priationslagens ersittningsregler kan dirfor
priserna pa exploateringsmark antas succes-
sivt komma att ndrma sig viardet av marken i
dess tidigare anvandning. Expropriationsla-
gens ersittningsregler borgar samtidigt for
att prisnivan inte kommer att sjunka under
denna vardeniva.

Om en dgare av en exploateringsfastighet,
t.ex. en jordbrukare, onskar silja sin fastig-
het ndgra ar innan kommunen normalt skul-
le ha forvirvat fastigheten kan vissa pro-
blem uppsta till foljd av markvillkoret. For-
sdljningen kan t.ex. vara foranledd av att
dgaren fatt mojlighet att forvdrva en annan
jordbruksfastighet ddar han kan fortsitta
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verksamheten. En forsédljning kan darfor
limpligen inte anstd. Det torde i sadana fall
vara svart att hitta ndgon annan kopare dn
kommunen. En kommun bor dérfor i en sa-
dan situation forviarva fastigheten dven om
detta sker nagra ar tidigare dn planerat.

2.5 Statligt kreditstod till kommunala
markforvdry

Huvuddelen av de under senare ar nyprodu-
cerade bostiderna har tillkommit pad mark
som kommunen &dger eller har dagt. Kommu-
nerna har dock inte formedlat all mark som
tagits i anspradk for bostadsiandamal. Vart
forslag att marken skall ha formedlats av
kommunen for att bostadslan skall kunna ut-
ga kommer darfor att medfora krav pa okade
kommunala markforvarv.

Eftersom den kommunala markberedska-
pen varierar mellan olika kommuner kommer
daven markforviarvsbehovet att variera. Var
undersokning av de kommunala bostadsbygg-
nadsprogrammen visar att inom exploate-
ringsomraden saknade ett antal kommun-
block mark som under de tva forsta program-
aren skulle tas i ansprak for bostadsdandamal.
Dessa kommunblock svarade dock for endast
1% av den totala bostadsproduktionen. For
dessa kommuner kommer markvillkoret
att stilla krav pd omfattande markforvarv.
Aven for andra kommuner med en bittre
markberedskap kan markvillkoret medfora
behov av omfattande markforvarv. Enligt bo-
stadsbyggnadsprogrammen for aren 1971—
75 dgde emellertid hilften av kommunbloc-
ken all mark inom exploateringsomraden som
under de tva forsta programaren skulle tas i
ansprak for bostadsbyggande. Dessa kom-
munblock uppfyller alltsa redan i dag mark-
villkoret och ndgon 6kning av markforvirven
erfordras inte. Genom att kommunerna till
foljd av markvillkoret kan arbeta med ett na-
got kortare tidsperspektiv for markforvarven
kan for vissa kommuner f6ljden t.o.m. bli att
markforvarvsbehovet tempordrt minskar.
Huvuddelen av de kommunblock dir enligt
bostadsbyggnadsprogrammen all planerad
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bostadsproduktion inom exploateringsomra-
de 14g pd kommunmark har emellertid en li-
ten &rlig bostadsproduktion varfor endast
18% av den totala produktionen faller pa
dessa kommunblock.

Med hidnsyn till att markvillkoret okar
markforvirvsbehovet men samtidigt dimpar
markpriserna dr det svart att bedoma hur
markvillkoret pd lingre sikt paverkar kom-
munernas kostnader for markforviarv. Pa
kort sikt blir dock effekten att kommuner-
nas samlade markforvirvskostnader stiger
kraftigt.

2.5.1 Kommunernas kostnader for
markforvarv

Vi har i avsnittet Kommunernas markforvarv
och markinnehav (2.2) redogjort for kommu-
nernas kostnader for markforvirv under
1960-talet. Av redogorelsen framgar att kost-
naderna enligt den kommunala finansstati-
stiken i borjan av perioden var omkring 125
milj. kr. per ar. Kostnaderna steg sedan i
stort sett kontinuerligt fram till &r 1967 och
uppgick detta &r till 1 245 milj. kr. Efter ar
1967 har kostnaderna sjunkit och uppgick
ar 1971 till 927 milj. kr. Dessa uppgifter av-
ser den verksamhet kommunerna bedriver
inom ramen for den egentliga kommunalfor-
valtningen. Vid sidan hdrom forvarvar kom-
munerna mark via kommunala bolag.

Det dr emellertid inte mojligt att med led-
ning av sadana uppgifter bedoma kommu-
nernas kostnader for fastighetsforvarv pa
sikt eftersom fordndringar i kommunernas
markberedskap och kostnaderna for denna
forandring inte kan uppskattas.

For att kunna bedoma vilka ekonomiska
konsekvenser det foreslagna villkoret i bo-
stadslanekungorelsen om kommunégd/kom-
munforséld mark for med sig har vi gjort ett
forsok att uppskatta markforvarvskostnader-
na for ett ars bostadsbyggande. En liknande
berdkning gjordes &r 1964 av markpolitiska
utredningen som fann att en arsproduktion
av 85 000 ldagenheter medforde kostnader pa
152 milj. kr. uttryckta i 1964 ars priser.

41




Vara berdkningar avser en arsproduktion
av 100 000 bostdder. Av dessa antas 70 000
falla pa flerfamiljshus, varav 55000 i ex-
ploateringsomraden och 15 000 i sanerings-
omraden. Av éterstéende 30 000 ldgenheter
antas hilften vara gruppbyggda sméhus och
resten styckebyggda smahus. I berdkningar-
na har inte medtagits sméhus i saneringsom-
rade pd grund av dels svarigheterna att upp-
skatta kostnaderna for forvarv av mark for
denna produktion, dels att dessa hus inte
omfattas av markvillkoret.

Kommunerna har i berdkningarna indelats
i grupper och for varje typ av bebyggelse har
den antagna bostadsproduktionen fordelats
pa kommungrupperna i forhéllande till mot-
svarande fordelning i de kommunala bo-
stadsbyggnadsprogrammen for aren 1971—
75. Dirvid har i huvudsak uppgifterna for de
tvd forsta programaren anvénts. Kostnads-
uppgifterna avseende storstadsomradena har
erhallits frdn berdrda ldnsbostadsndmnder
(exploateringsomraden) och kommuner (sa-
neringsomraden). For 6vriga kommuner har
ramarkskostnaderna i exploateringsomraden
uppskattats med ledning av prisuppgifter
fran flera kommuner. Kostnaderna for mark
i saneringsomraden har for dessa kommuner
beriknats med ledning av uppgifter i léne-
underlagsgruppens redovisningar.

Kostnaderna for forvirv av mark for
100 000 nya bostader i 1972 ars priser kan
uppskattas till:

Flerfamiljshus,

exploateringsomr. (55 000 Igh) 75 milj. kr
Flerfamiljshus,

saneringsomr. (15 000 1gh) 150 ,, ,,
Sméhus,

exploateringsomr. (30 000 Igh) 125 ,, ,,

350 milj. kr

Hansyn har darvid inte tagits till att bo-
stadshusen normalt dven inrymmer vissa lo-
kaler. Den berdknade kostnaden bor darfor
oOkas med 10 a 15 % vilket ger en total kost-
nad av ca 400 milj. kr.

Det foreslagna markvillkoret omfattar bo-
stader som uppfors med stod av statliga lan,
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dvs. omkring 90% av bostadsproduktionen.
Under antagande att markforvarvskostnaden
for statligt belanade resp. icke statligt belana-
de ldgenheter dr densamma skulle darfor
lanevillkoret innebdra att kommunerna be-
lastas med markforvirvskostnader pa ca 360
milj. kr. per &r.

Enligt saneringsutredningen kan kommu-
nerna vid forvdrv av saneringsfastigheter
overta befintliga 1an i fastigheterna av stor-
leksordningen 1/4 till 1/3 av kopeskillingen.
I viss utstrackning torde kommunerna dven
kunna Overta lan i fastigheter i exploaterings-
omraden. Uppskattningsvis bor darfor kom-
munerna genom Overtagande av befintliga
lan i de forvarvade fastigheterna kunna finan-
siera ca 50 milj. kr. av den berdknade kost-
naden.

En del kommuner har vid forvéarv av fas-
tigheter finansierat forvdarven genom att till
sidljaren Overldmna kopeskillingsreverser pa
hela eller en del av kopeskillingen. Speciellt
giller detta Stockholms kommun. Salunda
har drygt 40 % av kommunens totala mark-
forvirvskostnader under 1960-talet tickts
genom utstidllande av kopeskillingsreverser.
(Om forviarvet av kommunens del av Jarva-
faltet inte medrdknas dr andelen kopeskil-
lingsreverser 36 %.) Réntan pa reverserna
har motsvarat kommunlanerintan. Loptiden
har varierat mellan fem och tjugo ar. Rever-
serna har varit utstillda pa person eller
order.

Det saknas uppgifter om i vilken utstrick-
ning andra kommuner utnyttjar kopeskil-
lingsreverser vid fastighetsforvirv. Klart ar
dock att det sker i avsevirt mindre utstrick-
ning dn i Stockholmsomradet. Den hdga an-
del kopeskillingsreverser som Stockholm kan
redovisa torde sammanhinga med att Stock-
holm under ldng tid anvént sig av sadana
reverser och att reverserna diarfér numera
allmédnt accepteras pa fastighetsmarknaden.
Det bor emellertid vara mojligt for andra
kommuner att i 6kad utstrickning anvdnda
kopeskillingsreverser som betalningsmedel.
Mainga markégare torde nidmligen inte ha
nagot omedelbart behov av att reinvestera
kopeskillingen. For andra markégare kan det
manga ganger vara svart att finna ett lamp-
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ligt investeringsobjekt. En kopeskillingsre-
vers som loper med ranta motsvarande kom-
munléneridntan ir manga génger ett fordel-
aktigare placeringsalternativ @n placering i
bank, eftersom kommunlénerdntan ar hogre
#n hogsta inldningsréinta i bank. Betalnings-
villkoren kan anpassas efter siljarens onske-
mal och #ndras dessa torde det finnas mojlig-
heter att diskontera reversen i bank.

Kommun kan utan sdrskilt medgivande
frin Kungl. Maj:t uppta lan inom utrym-
met for kommunens understillningsfria lane-
ratt under forutsattning att lanet ar stéllt att
aterbetalas inom fem ar samt, om lénetiden
Ar mer dn ett ar, att lanet avbetalas arligen.
Vid forvirv av intecknad egendom kan
kommun Overta dven sddana lan i egendo-
men som I6per under ldngre tid dn fem &r
eller som inte skall avbetalas arligen. Om
lanet inte ryms inom den understéllningsfria
laneritten erfordras emellertid Kungl. Maj:ts
tillstand.

Detta innebir att kommun som avser att
utnyttja kopeskillingsreverser som betalnings-
medel vid fastighetsforviarv alltid maste ut-
verka Kungl. Maj:ts tillstand om reversen
skall 16pa pa lingre tid dn fem &r eller om &r-
liga avbetalningar inte skall goras. Likasd
erfordras Kungl. Maj:ts tillstind om den
genom reversen upptagna krediten inte ryms
inom den wunderstillningsfria lanerdtten.
Overtagande av l&n i fastigheter inkriktar
dessutom pa kommunens understillningsfria
laneritt.

Bestimmelserna motverkar strivandena
att underlitta for kommunerna att forvarva
mark for titbebyggelsedindamél. Mot den-
na bakgrund foresldr vi att bestimmelserna
i kommunallagen om den kommunala upp-
laningen #ndras s& att 1an i intecknad egen-
dom som kommunen Overtar vid forvdrv av
egendomen samt lan som kommunen upp-
tar genom att som betalning for fast egen-
dom utge kopeskillingsrevers inte inkraktar
pa utrymmet for kommunens understill-
ningsfria 1aneritt. Vi foreslar dven att det un-
dantag fran bestimmelserna om femérig 1a-
netid och arliga amorteringar som gors for
14n som kommun 6vertar vid forvirv av egen-
dom utvidgas till att avse dven kopeskillings-
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revers som utges som likvid vid fastighetsfor-
VArv.

Vi vill i detta sammanhang erinra om att
kommunalrittskommittén foreslagit att skyl-
digheten for kommun att vid upptagande av
14n understilla detta Kungl. Maj:ts prov-
ning slopas.”

Vid en uppskattning av kommunernas kon-
tantutligg for markforvarv bor mojligheter-
na att utnyttja kopeskillingsreverser bedomas
med forsiktighet eftersom det far forutsittas
ta viss tid innan kdpeskillingsreverser mer all-
mint kommer i anvindning. Vi har uppskat-
tat att kommunerna genom utgivande av ko-
peskillingsreverser kan finansiera ca 50 milj.
kr. av den totala markforvérvskostnaden for
en arsproduktion av bostdder. Forut har vi
antagit att 50 milj. kr. kan finansieras ge-
nom Overtagande av intecknad gald i fastig-
heterna. Av den markforvirvskostnad pa
360 milj. kr. som redovisats ovan kan dérfor
ca 260 milj. kr. behova betalas kontant.

Det bor observeras att beloppet 360 milj.
kr. inte avser samtliga kommunala mark{or-
virv. Salunda har kostnaderna for forvarv
av smahustomter i saneringsomraden inte be-
aktats. En kommun maéste dessutom for-
virva mark for andra dndamal @n bostidder.
Som exempel kan ndmnas industridndamal
och trafikindamil. Kommunernas totala
kostnader for markforvarv kommer darfor
att avsevirt overstiga 360 milj. kr.

Vid berikning av kommunernas kostnader
for markforvirv har vi utgétt fran den for-
delning mellan nyexploatering och sanering
som har ratt under senare ar. Om denna rela-
tion skulle komma att forindras sa att ande-
len nybyggda ldgenbeter i saneringsomrade
okar, okar dven kommunernas kostnader for
markforvarv.

Ovan redovisade belopp, 360 milj. kr., ut-
gor en uppskattning av den totala forvirvs-
kostnaden for den mark som kommunerna
genom markvillkoret arligen forutsitts for-
medla. Huvuddelen av marken for bostads-
indamal formedlas emellertid redan nu av
kommunerna. Vi har déarfor forsokt berdkna
hur stor okningen av kommunernas Kostna-
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der blir om vart forslag genomfors. Som matt
pa vad kommunerna redan svarar for har
valts andelen kommunmark de tvd forsta
programaren i bostadsbyggnadsprogrammen
for aren 1971—75. Beridkningarna visar att
forvarvskostnaderna for den mark som kom-
munerna redan formedlar uppgar till ca 235
milj. kr. Under antagande att all kommunal
mark bebyggts med stdd av statliga bostads-
lan blir darfor kostnadsdkningen ca 165 milj.
kr. Den del som maste erliggas kontant blir
nagot ldgre eller ca 125 milj. kr.

2.5.2 Finansieringsstodets storlek

Kommunernas ekonomi har under senare ar
varit mycket anstringd. Minskning av kom-
munernas investeringar i mark under sena-
re ar torde bero pa detta. Genom markvillko-
ret stélls krav pa 6kade kommunala markfor-
varv. Om kommunerna skall kunna genom-
fora dessa markforvirv méste dirfor finan-
sieringsstodet for kommunala markforvirv
okas.

Finansieringsstodet bor 6kas i minst sam-
ma utstrackning som kommunernas kostna-
der for markforvirv okar till f6ljd av mark-
villkoret. Det nuvarande finansieringsstodet
for kommunala markforvirv, dvs. markfor-
virvslangivningen, motsvarar emellertid in-
te det behov som i ansdkningar om mark-
forvirvslan redovisats frin kommunerna.
I ménga fall avstir kommunerna ocksé fran
att soka markfGrvarvsldn i vetskap om att
tillgangen p& l&nemedel #r knapp. Darvid
bor vidare observeras att i ansokningar om
markforvirvslain huvudsakligen redovisas
kostnader for forviarv av fastigheter inom ex-
ploateringsomraden.  Saneringsutredningen
har foreslagit att bestimmelserna #ndras si
att lan dven skall kunna utgd for forvarv av
fastigheter i saneringsomrade. Vi tillstyrker
— med vissa inskrdnkningar som vi aterkom-
mer till nedan — saneringsutredningens for-
slag. Efterfragan pa 1&n kommer da att 6ka
kraftigt. Mot denna bakgrund anser vi att
tillskottet till markforvarvslinefonden bor
vara storre an den kostnadsokning for kom-
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munerna som uppstar till foljd av markvill-
koret.

Genom markvillkoret kommer kommu-
nerna att indirekt &ldggas genomfora vissa
markforvarv — sadana som erfordras for att
kommunen skall kunna férmedla marken for
det statligt belanade bostadsbyggandet. For
att bostadsbyggandet inte skall hindras &r
det nodvindigt att kommunernas mdojlighe-
ter att finansiera markforvidrven sikerstills.
Markforvirvslanefonden bor darfor ges en
utlaningskapacitet som motsvarar kommu-
nernas kostnader for forvdarv av den mark
som de genom markvillkoret méste forvirva.

Pa grundval av de i féregdende avsnitt re-
dovisade berakningarna foreslar vi att mark-
forvarvslanefonden tillfors medel i sidan
utstrickning att fonden far en utldningskapa-
citet av 250 milj. kr. per ar.

Beloppet 250 milj. kr. kan jimforas med
kommunernas totala upplaning( sid. 27). Vid
en sadan jamforelse framstir beloppet som
forhallandevis ringa. For den enskilda kom-
munen, som star i begrepp att forvirva mark
kan didremot vetskapen om att 1dnemdjlighe-
ter foreligger for just det andamaélet vara av
avgorande betydelse for kommunens hand-
lande. Sarskilt i finansiellt trangda ldagen blir
tillgangen till 1dn for markforvirv frin en
markforvérvslanefond av vikt for forverk-
ligandet av kommunernas markforvirvspla--
ner. For just det dndamaélet finns genom
markforvirvslanefondens existens en killa
for upplaning tillgdnglig dven i strama pe-
rioder. Markforvérvens effekt pd det totala
efterfrageldget ar ringa eftersom markfor-
védrv nidrmast utgdr formdgenhetsdverflytt-
ning som inte i och for sig utloser realinves-
teringar och dérfor inte heller ger upphov till
nagon Okning i efterfrigan pé reala resurser.
De torde dérfor inte kunna paverka graden
av ekonomisk aktivitet eller medféra nigon
storning av det totala efterfrigeldget i landet.

Enligt vara forslag till dvergingsbestim-
melser kommer bostadslan under en femarig
overgangstid att kunna beviljas dven for hus
som uppfors pa byggherredgd mark under:
forutsdttning att marken varit i byggherrens
dgo alltsedan den 1 juli 1972. Detta innebar
att kommunerna inte kommer att behdva for-
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virva all mark som erfordras for det statligt
belédnade byggandet under de forsta éren ef-
ter det att markvillkoret tritt i kraft. A and-
ra sidan kommer ménga kommuner att vara
tvungna att genomfora omfattande markfor-
varv for att mota den nya situationen. Detta
giller naturligtvis i forsta hand de kommuner
som inte fort en aktiv markpolitik och dar-
for inte har ndgon markreserv. Men #dven
kommuner med en relativt god markbered-
skap kan tvingas till omfattande markfor-
varv for att mota den nya situationen. De
fastigheter som aterstar att forvdarva kan
dessutom antas vara vilbeldgna och darfor
relativt dyra. Kommunernas kostnader for
kompletteringsforvarv kan darfor bli hoga.

Kommunerna bor forvirva marken i god
tid innan den skall tas i ansprak for av-
sett dandamal. I annat fall kan kommunen
i samband med forvirvet hamna i en tvéngs-
situation — kommunen maéste forvdrva mar-
ken for att bostadsbyggandet skall kunna
genomforas med stod av statliga 1&n men har
inte mojlighet att tillgripa expropriation. I
en sadan situation finns risk for att kom-
munen tvingas acceptera oférmanliga villkor
i samband med forvérvet. Vi har darfor fore-
slagit att kommunerna skall forvdarva marken
minst fem ar fore berdknad byggstart vilket
innebdr att ett bebyggelseomrade i sin helhet
bor vara i kommunens dgo nidr det forsta
gidngen kommer in i kommunens bostads-
byggnadsprogram. Eftersom en marksiljare
vet att kommunen maste forvdrva marken
kan det i framtiden t.o.m. bli mer angeldget
dn f.n. att kommunen forvirvar marken i
god tid fore byggstart. Kommunerna bor
darfor under den femadriga Overgingstiden
komplettera sitt markinnehav sd att de ar
1977 om mojligt dger all mark som under
den dérpa foljande femarsperioden skall tas
i ansprak for bostadsbyggande.

Mot denna bakgrund foreslér vi att mark-
forvérvslanefonden tillférs medel i sadan
utstrackning att fonden redan fr.o.m. bud-
getaret 1973/74 far en utléningskapacitet av
250 milj. kr. per ar.

Avsittningarna till fonden har hittills va-
rit 30 milj. kr. for vart och ett av budget-
aren 1968/69 till 1970/71 samt 50 milj. kr.
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for budgetaret 1971/72. Avsittningen for
budgetéret 1972/73 ar 75 milj. kr. Under
budgetaret 1972/73 kan aterbetalningarna
till fonden uppskattas uppga till ca 10 milj.
kr. varfor fonden for detta budgetar kan
forutsdttes ha en utlaningskapacitet av ca
85 milj. kr.

Hur stora avsittningarna till fonden be-
hover vara for att en utlaningskapacitet av
250 milj. kr. skall uppnéas beror pa amor-
teringsvillkoren for utlimnade lan. Sane-
ringsutredningen har foreslagit vissa for-
andringar av amorteringsvillkoren. Bl.a.
foreslds den amorteringsfria tiden bli for-
lingd fran tva &r till hogst fem &r.

Med gillande lanebestimmelser uppnas
den Onskade utldningskapaciteten om fonden
under tva ar tillfors ca 250 milj. kr. Dar-
efter kan avséttningarna till fonden succes-
sivt trappas ner for att helt upphdra efter
ytterligare sju ar. Forldngs den amorterings-
fria tiden till fem &r maste avsdttningarna
till fonden vara narmare 250 milj. kr. under
de forsta fem éren for att den Onskade ut-
laningskapaciteten skall kunna uppnas. Efter
denna tid kan avsidttningarna reduceras
kraftigt for att helt upphora efter totalt nio ar.

Enligt var mening bor det ses som ett
primirt 6nskemal att fonden ges en utla-
ningskapacitet av 250 milj. kr. Endast om
detta kan uppnas samtidigt som den amor-
teringsfria tiden forldngs frén tva ar till hogst
fem &r tillstyrker vi saneringsutredningens
forslag om dndrade amorteringsvillkor.

Saneringsutredningen foOreslr att mark-
forvirvlinefonden — efter en tvaarig over-
gangstid — tillfors 200 milj. kr. per ar for
forvirv av fastigheter for bostadsindamal in-
om saneringsomraden. Utredningens berdk-
ning av lanebehovet har baserats pa antagan-
det att kommunerna skall forvidrva och for-
medla mark sa att allmannyttiga och koope-
rativa foretags innehav av fastigheter inom
dldre bostadsomriden efter en tiodrsperiod
uppgar till 60 % av det samlade fastighets-
kapitalet inom dessa omraden. MarkfOrvirvs-
18n foreslds av utredningen kunna utga dven
for forvarv av fastigheter som inte skall to-
talsaneras inom overskadlig tid.

Kostnaderna for dylika forvirv dr svara
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att uppskatta. Om den av saneringsutred-
ningen angivna malsédttningen skall uppnés
torde dock kostnaderna for markforvarv
komma att uppga till betydande belopp.

Enligt var mening bor forvarv av fastig-
heter dar byggnaderna berdknas kvarsta un-
der Overskadlig tid inte finansieras genom
markforvarvslan. Det ldnebehov som upp-
kommer i dessa situationer dr av langfristig
natur och kan alltsd inte tickas genom tio-
ariga markforviarvslan. Mojligheter bor i
stallet oppnas for kommunerna att finan-
siera dessa forvirvskostnader med langfris-
tiga 1an.

2.5.3 Vissa samhillsekonomiska effekter

I markpolitiska utredningen diskuterades de
samhillsekonomiska effekterna av kommu-
nala markforvirv foretagna i syfte att bygga
upp en kommunal markberedskap. Ett antal
fastighetsdgare skulle tidigare dn eljest fa
disponera ett belopp motsvarande det i fas-
tigheterna bundna kapitalet. I manga fall
innebédr markforsédljningen att jordbruksdrif-
ten pa omrédet upphdr och att den tidigare
dgaren Overger jordbruksnéringen. Man rak-
nade med att endast en ringa del av kope-
skillingen skulle komma att anvidndas for
okad konsumtion. Storre delen skulle bli
placerad i bankerna som inlaning.

Vara forslag innebér visserligen att manga
kommuner maste oka markforvirven, men
da den kommunala lagerhallningen av mark
totalt sett inte 6kar genom vad som foreslds
utan snarast minskar, blir resultatet, om inte
omedelbart s& dock pé sikt, avtagande mark-
forviarv. Det finns sélunda nu mindre skal
att soka bedoma effekterna av tidigarelagda
forvarv dn vad da var fallet. Daremot kan
det vara av vikt att soka bedoma vilken effekt
det forhéllandet har, att nastan all mark for
bostadsbyggande, &tminstone 90 %, forst
maste forvdarvas av kommunen mot nu en-
dast ca 75 %. Den fraga som ndrmast skulle
besvaras dr sélunda: Blir effekterna annor-
lunda om kommunen forvarvar marken jam-
fort med om enskilda gor det?
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Sett Gver en litet ldngre tid maste marken
nastan alltid forvdrvas; endast i undantags-
fall utgor byggherren den ursprunglige #ga-
ren till den. Siljaren av marken torde inte
anvinda likviderna for marken annorlunda
om kommunen &r kopare eller om byggher-
rar eller byggforetag dr det. Négra effekter
pa sdljarsidan av att kommunen upptrader
som kopare i stdllet for olika byggintressenter
torde séledes knappast uppkomma.

Finansieringssdtten kan emellertid vara
andra vid kommunala forvarv dn vid privata
dven om kommunen inte har markforvirvs-
lan att tillgé. Olikheter kan naturligtvis ocksa
forekomma mellan olika kommuner inbor-
des och mellan enskilda. Relationen sjilvfi-
nansiering/lanefinansiering kan vara olika
varigenom olika verkningar kan folja. Un-
derlag saknas emellertid for beddomningar
av dessa fragor. Det kan dock fortjana ndm-
nas att pa lanemarknaden kommunernas
upplaning betraktas pd samma sitt som fore-
tagens upplaning i den meningen att inte
nagondera &r prioriterad.

Av storre betydelse torde vara den effekt
pa markpriserna som kan véntas folja av att
kommunerna blir i stort sett ensamformed-
lare av mark for byggande. Genomfors det
villkor for statliga bostadsldn som vi fore-
slar, ndmligen att mark for statligt beldnat
byggande skall formedlas av kommun, blir
intresset fran byggintressenters sida for
lagring av mark mindre och utvecklingen
av markpriserna lugnare. Detta skulle bl. a.
innebdra att inkomstdverforingen till mark-
siljarna skulle bli mindre men naturligtvis
ocksa att bostadskostnaderna skulle bli ldgre.

Finansieras kommunernas markforvarv
med 1&n fran en markforvérvslanefond upp-
byggd med statsmedel kan vissa speciella
verkningar folja. De sammanhénger med det
sitt pa vilket statsmedlen anskaffas. Sker
detta genom en hojning av de statliga skatte-
satserna blir effekterna vid jamforelse med
franvaro av markforvérvslanefond och i stil-
let hojd kommunalskatt de som féljer av
att den statliga beskattningen dr annorlunda
utformad dn den kommunala. Sker det ge-
nom en Okning av den statliga uppléning-
en, vilket dr det mest realistiska betraktel-
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sesittet eftersom statens budget under den
hir aktuella begriansade tiden kan forvintas
forbli underbalanserad, foljer en likvidise-
ring av kreditmarknaden, till sin styrka be-
roende pa upplaningsformer och tillampad
ranta.

Effekterna vad giller upplaningen sam-
manhénger med att de statliga och kommu-
nala ldneinstrumenten har olika egenskaper.
De kommunala ldneinstrumenten, sasom
kommunobligationer eller kommunreverser,
betraktas ej allmdnt och uppfattas ej av inne-
havaren som likvida tillgdngar. Detta dr dar-
emot fallet med en skattkammarvixel eller
en statsobligation. Okar méngden statspapper
vixer likviditeten. Dessa ldneinstrument kan
forhallandevis latt siljas eller belanas och de
ingér i kreditinstitutens likviditets- och pla-
ceringskvoter. Vid tillging pa kassamedel ut-
gor de for kreditinstituten underlag for utla-
ning till icke prioriterade dndamal. For att
mota detta kan naturligtvis antingen likvidi-
tets- och placeringskvotskraven for institu-
ten hojas eller villigheten till placeringar i
statspapper allmént stimuleras med hojd rénta
pé dessa papper. Vad hir har sagts giller i
princip for varje 6kning av statsupplaningen,
vad dn orsaken till 6kningen kan vara.

Understrykas bor emellertid att de statliga
tillskotten till markforvérvslénefonden fore-
slés bli forhallandevis sma. Dessa skulle utgo-
ra 250 milj. kr. per ar ndr de dr som storst.
Som jamforelse kan ndmnas att den totala
prioriterade léngivningen, vilken avser bo-
stadsfinansieringen och statens uppldning,
uppvisar en arssiffra pa for narvarande om-
kring 12 miljarder kronor. Varje okning av
prioriteringarna bor emellertid omsorgsfullt
provas och angeldgenheten av den nya priori-
teringen viagas mot den betydelse andra prio-
riterade dndamal kan tillmétas. Vid sddana
overviaganden finner vi, mot bakgrunden av
markfrigans vikt, att det finns starka skal for
att staten ger finansiellt stod av foreslagen
omfattning och att kreditmarknaden bar den
temporara 6kningen av prioriterade krediter.
De statliga tillskotten till markforvarvslane-
fonden skall, som framgér av forslaget till
fondens uppbyggnad, efter en tid trappas av
for att inom ett tiotal ar helt upphora.
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2.6  Formerna for markforvarvs-
langivningen

2.6.1 Gillande bestammelser och praxis

Kommun som onskar erhalla markforvirvs-
14n skall skriftligen ansoka dirom hos Kungl.
Maj:t. Ansokan skall inges till bostadsstyrel-
sen, som med eget yttrande overlamnar &dren-
det till Kungl. Maj:t for provning. Till an-
sokan skall fogas vissa handlingar, upprik-
nade i kungorelsen om markforvirvslan. Av
dessa kan namnas gravationsbevis, beskriv-
ning av aktuella markomraden, kartor utvi-
sande aktuella omraden samt kommunens
totala markinnehav, regionplan, generalplan,
senaste bostadsbyggnadsprogram, markpris-
utredning. Vidare skall uppgifter om kom-
munens skatteunderlag, utdebitering, utla-
ning samt borgensataganden redovisas.

Ansokan om lan skall goras senast den 1
mars aret efter det att forutsittning for be-
viljande av 1&n intrétt, vilket sker da kom-
munens beslut om forvdrv vunnit laga kraft,
forkop fullbordats eller lagakraftvunnet av-
gorande om expropriationsersittning eller
forskott pé sadan ersattning foreligger.

Hittills har besluten i markforvirvslane-
drenden — med nigra undantag — medde-
lats i tvA omgangar per ar, i maj-juni och
september-oktober. Beviljade ldnebelopp har
uppgitt till hogst 2/3 av det belopp som bo-
stadsstyrelsen har tillstyrkt. Lan under
100 000 kr. har inte beviljats och under se-
nare 4r har ingen kommun erhallit mer &n
1,5 milj. kr. i 1dn. Denna praxis hdnger sam-
man med den begrinsade tillgdngen pa lane-
medel och har inneburit att praktiskt taget
samtliga 1ansokande kommuner som uppfyllt
l1&nevillkoren beviljats 1an.

P4 grund av bestimmelserna i lanekungo-
relsen har ansokningar avseende mark for
bebyggelse med fritidsbostader samt mark
inom saneringsomraden avslagits. Mark for
t. ex. industridndamél inom exploaterings-
omraden har didremot kvalificerat for lan.
Lan har inte utgitt om marken beddmts bli
tagen i ansprék inom ca ett ar efter kommu-
nens beslut om forvirv.
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2.6.2 Synpunkter pd markforvirvslangiv-
ningen

Gillande bestammelser for markforvérvslan
och praxis vid handldggningen av laneansok-
ningar kan sdgas innebidra att disponibla la-
nemedel fordelas mellan olika kommuner via
provningen av inkomna laneansdkningar.
Fordelningen av lanemedlen &dr darfor bero-
ende av vilka kommuner som ansokt om lan
samt hur stora belopp ansokningarna avser.
Som markpolitiskt instrument dr markfor-
varvslangivningen i sin nuvarande utform-
ning passiv. Det kan dessutom ifragasattas
om inkomna ladneansokningar ger en riktig
bild av behovet av kommnala markforvarv i
olika kommuner och dirmed behovet av
statligt finansiellt stod till dessa kommuner.
Markpolitiskt aktiva kommuner torde vara
overrepresenterade i materialet. Dessa kom-
muners laneansdkningar torde dven avse for-
hallandevis storre belopp #n ansdkningar
frdn kommuner som dr mera passiva i mark-
politiskt avseende. Behovet av markforvarv,
bedomt med hidnsyn till markédgarsituationen
i kommunerna, torde ddaremot ofta vara stor-
re i sistndmnda kommuner. Antalet kommu-
ner som under ett och samma ar sokt mark-
forvarvslan har hittills utgjort endast en
mindre del av det totala antalet kommuner.
Likasa har sokt belopp under ett &r uppgatt
till endast en liten del av kommunernas sam-
lade markforvarvskostnader under éret.

Antalet lansokande kommuner och sokta
belopp ar alltsa vésentliga faktorer for for-
delningen av lanemedel. P4 grund av kun-
gorelsens bestimmelse om tidpunkten for in-
givande av ldneansokningar kan emellertid
efterfragan pa lan och antalet lansdkande
kommuner for ett visst kalenderar overblic-
kas forst efter den 1 mars péafoljande ar.
Med hinsyn hirtill borde egentligen samtliga
ansokningar behandlas forst efter denna tid-
punkt. En sddan beslutsordning skulle emel-
lertid fa till foljd att tiden mellan forvirv
och lanebeslut i manga fall blev mycket 1ang.
Nuvarande beslutsordning kan ses som en
kompromiss mellan dnskemalet om ett gott
beslutsunderlag och kravet pa snabb hand-
ldggning av lanedrendena.
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I lanehandlingarna redovisas uppgifter om
kommunens markberedskap, bebyggelsepla-
nering, finansiella stillning m. m. For 1anso-
kande kommuner har kravet pa en sa omfat-
tande redovisning inneburit en betydande
arbetsbelastning. Syftet med denna redovis-
ning dr att erhélla underlag for provningen av
laneansokan. Eftersom beslut i lanedrenden
fattas innan samtliga laneansokningar avse-
ende forviarv under ett kalenderar inkommit
kan emellertid en samlad bedomning av upp-
gifterna inte goras. Ddarmed begrédnsas dessa
uppgifters virde som underlag for att bedo-
ma lanebehovet.

Som ovan framhallits kan markforvérvslan
beviljas forst sedan kommunens beslut om
forvarv (motsvarande) vunnit laga kraft. Na-
gon mojlighet att erhalla forhandsbesked om
lan anges inte i kungorelsen. Det torde inte
heller vara mdjligt med nuvarande besluts-
ordning att pa ett administrativt tillfreds-
stdllande sitt 16sa frigan om ett formaliserat
forfarande for forhandsbesked om lan. En
kommun maste darfor infor ett storre mark-
forvéarv forsdkra sig om att finansieringsfra-
gan kan 10sas dven om markforvarvslan inte
kommer att utga. I ett anstrangt kreditmark-
nadsldge kan detta leda till att markforvar-
vet inte kan genomfdras. Med nu géllande
konstruktion kan langivningen séledes inte
anses i Onskvdard grad underldtta for en
kommun att genomféra ett markforvarv for
vilket 14n senare kommer att utgd. Detta
minskar fondens betydelse som medel for
markpolitisk stimulans.

Den beslutsordning som f. n. tillimpas —
tva beslutsomgéngar per 4r — innebir att en
kommun kan fa vianta pd markforvirvslan
drygt ett halvt ar fran det ansokan ingetts.
Detta medfor en belastning pd kommunens
likviditet och innebdr att sambandet mellan
det aktuella forvarvet och markforvirvslanet
uttunnas — markforvirvslanet far karaktar
av allméant kommunlan.

2.6.3 Forslag till andrade bestimmelser

Av det foregdende framgar att nuvarande
handlédggningsordning for markforvirvslanen
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ir forenad med vissa oldgenheter. Den be-
grinsade tillgdngen pa lanemedel har dock
knappast gett mojlighet att tillimpa nagon
annan ordning. Vidare dr laneformen relativt
ny — den har funnits i knappt fyra ar — och
tidigare erfarenhet av liknande laneverksam-
het saknades nir lanen infordes. Enligt var
mening &r tiden nu mogen for en dversyn av
reglerna for markforvarvslangivningen. Med
de Skade anslag till 1&nefonden som vi for-
ordar skapas dessutom forutsittningar for en
mera andamadlsenlig handldaggningsordning
dn den nuvarande.

Ett vasentligt krav vid utformningen av en
ny handldggningsordning ar att kommuner-
na snabbt skall kunna fa besked om lan kom-
mer att utgd for ett visst markforvirv. For-
handsbesked om lidn bor dven kunna medde-
las. For att kommunerna skall kunna planera
sin forvirvsverksamhet béttre bor varje kom-
mun dessutom fa uppgift om hur stort belopp
den totalt kan rikna med i markforvérvslan
under en viss tid. Denna tid bor omfatta
atminstone ett ar.

Ett annat vasentligt krav ar att disponibla
lainemedel fordelas pa ett riktigt satt mellan
olika kommuner. Grunderna for denna for-
delning bor vara kommunernas markfor-
varvsbehov inom ramen for statsmakternas
regionalpolitiska malséttning.

Om dessa krav skall kunna tillgodoses kan
fordelningen av lanemedel pa kommunerna
inte ske som hittills via provningen av in-
komna lédneansokningar. En regional fordel-
ning pa ett tidigt stadium av disponibla lane-
medel forutsidtter namligen att man centralt
kan gora en samlad bedomning av samtliga
for fordelningen relevanta uppgifter. Upp-
gifter om kommunernas markforvérvsbehov
som kan ldggas till grund for ett beslut om
medelsfordelning maste darfor inhdmtas ge-
nom ett forfarande som ar skilt fran léne-
hanteringen.

Markforvarvsldnen bor dven i fortsittning-
en knytas till vissa genomforda markforvarv.
Dirigenom betonas lanets karaktiar av mark-
politiskt stod.

Nir ett laneberdttigande markforviarv ge-
nomforts bor lanet beviljas och utbetalas
snabbt. Bl. a. av denna anledning bor en enkel
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handldggning av de enskilda lanedrendena
efterstravas. Beslutanderitten i enskilda dren-
den bor decentraliseras till ldnsbostadsndmn-
derna.

Trots den Okning av utlaningskapaciteten
hos 1&nefonden som vi foreslar kommer en-
dast en del av kostnaderna f6r kommunernas
markforvirv att kunna tdckas med markfor-
varvslan. Kommunerna maste darfor dven
framdeles gora vésentliga finansiella insatser.
Med hinsyn hirtill bor det statliga kreditsto-
det utformas sé att det stimulerar kommuner-
na att bygga upp en tillricklig markbered-
skap.

Markforvarvskostnaderna i en kommun
varierar i allménhet avsevért fran ar till ar.
Handldggning av markforvarvslanen bor dar-
for tillata en viss flexibilitet i fordelningen
av lanemedlen.

Mot bakgrund av de krav som vi anser bor
stillas foreslar vi att foljande handlaggnings-
ordning tillimpas vid markforvirvslangiv-
ningen. Forslaget innebar en fordelning av 13-
nemedlen skild fran provningen av enskilda
lanedrenden.

Kungl. Maj:t, alternativt bostadsstyrelsen,
fordelar disponibla lanemedel regionalt pa
de tre storstadsomradena och pa ldnen i &v-
rigt. En forsta fordelning gors snarast efter
det att riksdagen anvisat anslag for komman-
de budgetar och omfattar huvuddelen av de
medel som under budgetdret berdknas bli
disponibla for utlaning (arets anslag samt
amorteringar pa tidigare utbetalda lan). For-
delningen innebdr att ett visst kreditutrymme
reserveras for varje storstadsomréde resp.
lan. De medel som inte fordelas i denna om-
gang utnyttjas for sérskilda uppkommande
behov t.ex. att en kommun genomfor ett
mycket omfattande forvarv som bedoms som
speciellt angeldget men inte kan finansieras
inom ramen for det laneutrymme som till-
delats regionen.

Inom resp. ldn handhar linsbostadsnamn-
den fordelningen pa kommuner. Lénsstyrel-
sen skall dock — efter forslag fran ldns-
bostadsnamnden — faststélla allménna rikt-
linjer for fordelningen. Diarvid bor ldnsstyrel-
sen anldgga ett flerarsperspektiv s att ut-
rymme limnas fOr ldnsbostadsnimnden att
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gora omfordelningar mellan aren och déri-
genom tillgodose det behov av flexibilitet
som foljer av variationer i kommunernas
forvirvsaktivitet. Snarast efter det att line-
ramen faststillts gor linsbostadsndmnden en
prelimindr fordelning pd kommuner. Denna
bor dock inte vara bindande for 1dnemedlens
slutliga fordelning utan bara syfta till att ge
kommunerna en ungefirlig uppfattning om
vilka lanebelopp de kan parikna.

Linsbostadsnimnden beslutar i enskilda
lanedrenden. Dérvid skall lansbostadsnamn-
den tillse att lanemedlen slutligt fordelas mel-
lan kommunerna i enlighet med av lanssty-
delsen angivna riktlinjer och i Ovrigt med
hinsyn - till kommunernas markférvérvsbe-
hov. Det forhéallandet att en kommun redan
fatt ett stort markforvirvslan kan alltsd ut-
gora avslagsskil. Eftersom markforvarvs-
kostnaderna for en kommun normalt varie-
rar kraftigt mellan olika &r, skall linsbo-
stadsndmnden anldgga ett flerdrsperspektiv
pa fordelningen mellan kommunerna.

Vid fordelningen av kreditstodet inom l4-
net maste beaktas bade att kommuner med
lag andel kommunmark snabbt behdver for-
béttra sin markberedskap och att kommuner
med hogre andel kommunmark bor ges for-
utsdttningar att fortsdtta en aktiv markfor-
varvspolitik.

Fordelarna med har skisserad handlagg-
ningsordning dr hog flexibilitet och bety-
dande handlingsutrymme fo6r ldnsbostads-
niamnderna. Som markpolitiskt hjdlpmedel
blir markforvirvslangivningen darfor aktiv.
En nackdel dr att kommunerna inte i forvig
med sdkerhet kan avgora vilka mdjligheter
de har att erhalla markforvarvslan.

Alternativt dar foljande handlaggningsord-
ning tankbar.

Inom resp. ldn gor ldnsstyrelsen — efter
forslag fran ldnsbostadsnamnden — en for-
delning pda kommuner. Denna fordelning
skall ha innebdrden att ett visst kreditutrym-
me reserveras for varje kommun i ldnet for
en viss tid. Darmed menas att kommunen
under denna tid kan beviljas markforvirys-
1an upp till det angivna beloppet. Efter hand
som kommunen genomfor markforvarv som
uppfyller forutsittningarna for lan kan an-
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sOkan om 1an goras. Lanen utbetalas dérefter
sé snabbt som mdjligt. Beslutanderitten i en-
skilda lanedrenden delegeras till lansbostads-
nimnden. Mot slutet av en period kan viss
omfordelning av medel bli erforderlig om na-
gon kommun inte utnyttjar sitt kreditutrym-
me. Fordelen med denna senare modell &r
att kommunerna i borjan av varje budgetér
bittre kan bedoma sina mojligheter att er-
hélla markforvérvslan. Darmed underlittas
deras planering av forvarvsverksamheten.
Administrativt dr denna modell enkel. Till
dess nackdelar hor att mojligheterna minskar
att pa rimligt sétt ta hdnsyn till de ofta stora
variationerna fran ar till &r i kommunernas
forviarvsvolym. Det dr vidare svart att om-
fordela pengar om ett ovintat och angelédget
forvarv dyker upp. Lédnsbostadsndmndens
handlingsutrymme krymper och langivning-
en blir ett mindre aktivt instrument dn i det
forsta alternativet.

Grunden for fordelningen av ldnemedel
skall alltsa vara kommunernas markforvirvs-
behov inom ramen for statsmakternas bo-
stadspolitiska och regionalpolitiska malsatt-
ningar. Markforvirvsbehovet definieras som
kommunernas behov av ytterligare markfor-
varv for att sdkerstilla att det planerade bo-
stadsbyggandet kan genomforas pA kommun-
mark. Som vi tidigare utvecklat ndrmare far
markvillkoret i kombination med de #nd-
ringar i expropriationslagstiftningen som ge-
nomforts under senare ar till foljd att tids-
perspektivet for de kommunala markforvar-
ven i framtiden kan vara kortare dn tio ar.
Samtliga markforvérv bor dock vara genom-
forda fem ar fore berdknad byggstart, varfor
forviarven bor aktualiseras sex till atta ar
fore beraknad byggstart. En kommuns mark-
forvarvsbehov bor darfor i markforvarvsla-
nesammanhang anses omfatta all mark som
inom étta ar berdknas bli tagen i ansprik
for bebyggelse och som kommunen inte dger.

Syftet med markforvérvslangivningen ar
att underldtta for kommunerna att forviarva
mark. Statsmakterna bor dock med markfor-
vérvslanen endast stodja en planmissig mark-
forvirvspolitik. Ett led i en sadan politik dr
att genomfora forvérven i god tid fore berdk-
nad byggstart. Markforvarvslén bor darfor i
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princip inte utgd for mark som enligt kom-
munens bostadsbyggnadsprogram kommer
att tas i ansprak for bebyggelse inom tre &r.
Vid bedémning av en kommuns markfor-
virvsbehov bor dirfor hénsyn inte tas till
sadan mark.

Med hir skisserad handldaggningsordning
dir fordelningen av 1dnemedel pa kommuner
gors med ledning av uppgifter om kommu-
nernas markforvarvsbehov bor laneansok-
ningarna kunna forenklas hogst avsevirt. Ut-
Sver kopia av kommunens beslut om mark-
forviarv och av kdpehandlingar behover till
ansOkan fogas endast sidant material som
krivs for en provning av markprisets skilig-
het. Eventuellt kan markprisprovningen slo-
pas bide i bostadsldne- och markforvirvsla-
nesammanhang om markvillkoret genomfdrs.

2.7 Markforvirvsprogram

Den foreslagna handliggningsordningen for
fordelning av disponibla markforvirvslane-
medel pd kommuner forutsitter att man
centralt har tillgang till uppgifter om kom-
munernas markforvarvsbehov. Uppgifterna
maste foreligga vid tidpunkten for fordel-
ningen av l4nemedel p4 storstadsomraden och
lin. Erforderliga uppgifter maste darfor in-
himtas genom ett forfarande som &r skilt fran
provningen av enskilda lanedrenden. Vi fore-
slar att uppgifterna inhdmtas genom mark-
forvarvsprogram som kommunerna upprit-
tar.

Markforvarvsprogrammen bor ingd som
en del i de kommunala bostadsbyggnadspro-
grammen. Som vi tidigare framhallit bor
emellertid kommunerna forvarva marken
minst fem ar fore planerad byggstart. Ett be-
byggelseomrade bor alltsa i sin helhet vara i
kommunens dgo nér det forsta gangen kom-
mer in i bostadsbyggnadsprogrammet. Mark-
forvirvsprogrammen maste darfor avse en
langre tid d4n bostadsbyggnadsprogrammen.

Genom markvillkoret bor tidsperspektivet
for de kommunala markforvirven som vi
tidigare framhallit kunna forkortas négot i
forhallande till vad statsmakterna rekom-
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menderat tidigare. Vi har dock funnit att
forvarven bor aktualiseras senast sex till
atta ar fore beriknad byggstart. Markfor-
virvsprogrammen méste darfor omfatta
minst atta ar. Med hénsyn till den planering
som bor foregd markforvirven och till att
markforvirv dven framdeles manga ganger
bor genomforas tidigare @n atta ar fore be-
raknad byggstart har vi dock stannat for att
markforvirvsprogrammen bor omfatta tio ar.
Vi foreslar dirfor att kungorelsen om kom-
munala bostadsbyggnadsprogram #ndras sa
att kommunerna aldggs att uppritta tiodriga
markforvirvsprogram som ingar i bostads-
byggnadsprogrammet. Bostadsstyrelsen bor
efter samrad med Svenska kommunférbun-
det utfirda anvisningar for sddana program.

For de forsta fem aren bor en fullstindig
Overensstimmelse rada mellan markforvarvs-
programmet och bostadsbyggnadsprogram-
met. For de didrpa foljande fem aren bor
markforvirvsprogrammen baseras pa den be-
rakning av det l1angsiktiga bostadsbyggnads-
behovet som gors i bostadsbyggnadsprogram-
men samt pa Oversiktliga fysiska planer si-
som regionplan, generalplan och dispositions-
plan. Programmen bor dven for de sista fem
aren savitt mojligt vara etappindelade i tid
och rum, innefatta Gvervdganden om genom-
forande frdn ekonomisk synpunkt samt vara
kommunalpolitiskt forankrade.

For att markforvarvsprogrammen skall
kunna fylla funktionen som underlag for for-
delning av disponibla markforvarvslaneme-
del méste de utgora program for kommuner-
nas investeringsbehov for markforvirv. Med
hinsyn hirtill bor ocksd en uppdelning av
det planerade byggandet gbras pa exploate-
rings- och saneringsomraden.

Markforvarvsprogrammen bor for de sista
fem &ren byggas upp i fyra steg: berdkning
av det l&ngsiktiga bostadsbyggnadsbehovet,
inventering av tillgdngliga markresurser, upp-
rattande av Oversiktlig plan for markforvarv
samt berdkning av det behov av finansiella
resurser som markforvarvsprogrammet ger
upphov till.

Ett markforviarvsprogram av hir antytt
slag 4r nodvandigt for att underlag skall kun-
na erhallas for fordelning av markforvirvs-
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lanemedlen. Vid sidan hirom bér dock ett
sadant program utgdra ett virdefullt plane-
ringsinstrument for kommunerna och utgéra
underlag for uppréttande av rutiner for olika
markpolitiska dtgérder.
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3 Markfordelning

1 foregdende kapitel har vi foreslagit att
kommunal mark skall vara ett villkor for er-
hallande av statligt bostadslan. Om detta for-
slag genomfors far kommunerna bittre moj-
ligheter till styrning av bostadsbyggandet.
Kommunerna kan utnyttja sitt inflytande
over marken till att ge forutséttningar for ra-
tionell produktion och forstirka konkurren-
sen i byggandet. Formerna for kommunernas
fordelning av marken pa olika byggherre-
foretag blir darvid avgdrande. Markinneha-
vet ger kommunerna ett ansvar for effektivi-
teten och konkurrensen inom bostadsbyggan-
det som maste komma till uttryck i en noga
genomtinkt plan for markfordelningen.

3.1 Nuvarande former for kommunernas
markfordelning'

Markforhallandena spelar en avgérande roll
for bostadsbyggandets fordelning pd olika
byggherrekategorier och foretag. Genom att
kopa mark och utnyttja sina planeringsin-
strument kan kommunerna redan i dag styra
fordelningen i stor utstrackning.

Inemot 80% av flerfamiljshusbyggandet
sker pA kommunal mark eller mark som
upplatits av kommunen. Kommunens mark-
upplatelse avser ratten att sdvidl bebygga
marken som forvalta den firdiga bebyggel-
sen. Bostadsbyggnadsstatistiken visar att ars-
produktionen av flerfamiljshus fordelas pa
allminnyttiga, kooperativa och enskilda
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byggherrar i starkt varierande proportioner
fran kommun till kommun. Andelar fran 0
till 100 procent for var och en av de tre
byggherrekategorierna forekom ar 1969. For-
delningen Gver en ldngre tidsperiod &n ett ar
blir jamnare. Staten, landstingen och kom-
munerna svarar for en relativt blygsam del
av flerfamiljshusbyggandet.

I storre stadskommuner forekommer ofta
att de kommunala organen beslutat hur kom-
munens mark for flerfamiljshusbyggande
skall fordelas pa byggherrekategorier och
byggherreforetag. Exempel pa en fordelning
som aterkommer i flera kommuner i beslut
av detta slag ar att ett eller flera allménnytti-
ga foretag tilldelas hilften av marken och
resten delas lika mellan HSB, Riksbyggen
och den enskilda sektorn, representerad av en
lokal sammanslutning av entreprenadfére-
tag.

Maénga av foretagen inom den enskilda
sektorn dr framst intresserade av att erhélla
mark av kommunen for att sysselsitta sin pro-
duktionsapparat. Det &r inte ovanligt att en-
treprenadforetagen Overlater fardiga projekt
pa allmidnnyttiga eller kooperativa foretag
for forvaltningen. Fordelningsbesluten styrs
i stor utstrackning av en strdvan att ge varje
foretag mojlighet till en jamn nybyggnads-
* Redogorelsen dr gjord med utgingspunkt i

bl.a. uppgifter som inhdmtats fridn ldnsbo-

stadsdirektorerna i Uppsala, Jonkopings, Kal-
mar, Malméhus, Goteborgs och Bohus, Skara-

borgs, Vistmanlands, Gavleborgs samt Norr-
bottens lédn.
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verksamhet. I kommuner dir inga riktlinjer
for fordelningen bestamts, tilldelas byggherre-
foretagen mark fran fall till fall med hansyn
till foretagens onskemal och en mer eller
mindre uttalad praxis. Det kommunala bo-
stadsforetaget torde som regel tillgodoses i
forsta hand och foretag inom andra sektorer
far std i ko for kommunens mark. I kom-
muner dir flerfamiljshusbyggandet har liten
omfattning svarar ofta det allménnyttiga fo-
retaget for hela produktionen.

Under senare ar har tavlingsforfarande i
samband med fordelning av mark till fler-
familjshus provats i ndgra kommuner. Stock-
holms kommun har i ett fall upplatit mark
efter en tavling som vinde sig till byggherre-
foretag inom alla tre byggherrekategorierna.
Tva aktuella tdvlingar avser enskilda sek-
torns del av kommunens mark inom norra
Jarvafiltet och omfattar tillsammans ca
5 000 ldagenheter. I Goteborg har den lokala
sammanslutningen av entreprenadforetag ta-
git initiativ till att i samarbete med kommu-
nen organisera tidvlingar vid fordelning av
mark fOr den enskilda sektorn.

Av smahusbyggandet &r ca hilften stycke-
byggande diar byggherren som regel ar en
enskild person som bygger for att tillgodose
sitt eget bostadsbehov. Gruppbyggandet ge-
nomfors av allménnyttiga (inkl. kommuner),
kooperativa och enskilda byggherrar. Den
dominerande dispositionsformen &ar dgande-
ratt. En mindre del av de allmidnnyttiga och
kooperativa byggherrarnas gruppbyggda
smahus uppléts med hyresritt resp. bostads-
ritt. Omkring 75% av gruppbyggandet sker
pa kommunal mark eller mark som upplatits
av kommunen. Nar det giller smahus med
dganderdtt avser kommunens markupplatel-
se ratten att exploatera marken och som re-
gel ocksa forsiljningsansvaret. Kommunerna
fordelar ofta sin mark for gruppbyggda sma-
hus pa byggherrekategori och foretag fran
fall till fall, utan faststdllda ramar. I négra
kommuner avser fattade beslut om de olika
sektorernas andelar vid markfordelningen
flerfamiljshus och gruppbyggda smahus sam-
mantagna. I Stockholm och Géteborg, dar
kommunen engagerat sigibyggherreverksam-
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het pd sméhusomradet, finns beslut som inne-
bir att praktiskt taget all aterstiende kom-
munal mark for gruppbyggda smahus skall
exploateras genom kommunala byggherre-
organ. Tédvlingar om marktilldelning inom
den enskilda sektorn mellan olika hustill-
verkare och entreprenadforetag har forekom-
mit i mer eller mindre organiserad form un-
der senare ar.

Kommunens fordelning av marken pa oli-
ka byggherreforetag blir i stor utstrickning
avgorande for projektstorleken. I manga
kommuner dr bostadsbyggandet sa begrin-
sat att projekten med nodvindighet blir re-
lativt smé. I ndra 100 av de omkring 270
kommunblocken var arsproduktionen av
flerfamiljshus &r 1969 mindre dn 50 ldgen-
heter enligt bostadsbyggnadsstatistiken. Stor-
re delen av byggandet, drygt 65%, lag dock
i kommunblock dar arsproduktionen av fler-
familjshus var storre dn 500 lagenheter. For-
delningen av mark pa byggherrar innebar att
byggandet delas upp pa ett stort antal pro-
jekt. Ar 1969 var totala antalet flerfamiljs-
husprojekt som ingick i laneobjekt med pre-
liminédrt beslut om statligt bostadslan drygt
1065 med en genomsnittlig storlek av 60
lagenheter. Omkring 40% av projekten var
mindre dn 50 ldgenheter. Dessa projekt utgor
dock inte mer an drygt 10% av det totala
byggandet. Av flerfamiljshusbyggandet inom
exploateringsomrade fanns 36% i projekt
med mer dn 200 ldgenheter. Enligt byggnads-
inventeringarna pagick i augusti 1969 totalt
1 135 flerfamiljshusprojekt och 665 projekt
med gruppbyggda smahus.

Var undersokning av de allmidnnyttiga fo-
retagen som redovisas i bilaga 11 ger en ak-
tuell bild av strukturen inom en del av bygg-
herreledet. Vid arsskiftet 1970—71 fanns to-
talt drygt 700 allmédnnyttiga foretag. Av
dessa hade knappt 200 foretag inte nagon
produktion av flerfamiljshus under aren
1966—70. Endast 84 foretag hade under
denna period en genomsnittlig arsproduktion
overstigande 100 ldgenheter. Drygt 100 fore-
tag byggde kontinuerligt under perioden. Ca
230 foretag hade produktion under endast ett
eller tva av de fem aren.
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Under senare ar har emellertid manga all-
minnyttiga foretag lagts samman. Till dver-
vigande del har sammanlidggningarna skett i
anslutning till kommunsammanlidggningar.
SABO har i manga fall medverkat vid fore-
tagssammanldggningar genom att stilla sina
utredningsresurser till kommunernas forfo-
gande. Enligt uppgift fran SABO har under
trearsperioden 1969—1971 ca 350 allmin-
nyttiga foretag berOrts av sammanldggning-
ar. Genom fusioner har dessa foretag ombil-
dats till 105 allminnyttiga foretag. Aven in-
om HSB har under senare ar skett en bety-
dande koncentration av byggherrefunktio-
nerna.

De tillfrigade lansbostadsdirektdrerna har
framhallit att manga kommuner nu stravar
efter att vid markfordelningen undvika splitt-
ring paA ménga och sma projekt. Uppgifter i
bostadsbyggnadsprogrammen for 1971—75
kan ge en bild av projektstorleken i det pla-
nerade byggandet. Omkring 40% av pro-
jekten ar mindre dan 50 ldgenheter och utgor
7% av det totala byggandet. Av det plane-
rade flerfamiljshusbyggandet inom exploa-
teringsomrade ar nédstan 80% i projekt storre
an 200 ldgenheter. Uppgifterna innehéller en
viss underskattning av projektstorleken i det
att dven delar av projekt som planeras bli
utforda under perioden raknats som sjdlv-
standiga projekt.

Enligt lansbostadsdirektorerna ar det rela-
tivt ovanligt att kommunerna utnyttjar maj-
ligheterna att stilla krav pa bebyggelsens ut-
formning och kostnader i samband med
markupplatelsen. Krav pa viss ldgenhetsfor-
delning forekommer ibland. I undantagsfall
stdller kommunerna bestimda krav pa kost-
naderna. Krav pa statlig belaning och att 1a-
nemyndigheternas villkor uppfylls ir ofta en
outtalad forutsattning.

3.2 Markfordelning och effektiv bostads-
produktion

En utgéngpunkt for var diskussion om mark-
fordelningen &dr att kommunens ansvar for
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bostadsforsorjningen innefattar ratten att be-
sluta om principerna for fordelningen av bo-
stadsbyggandet pa allmédnnyttiga, koopera-
tiva och enskilda byggherrar. Byggandets for-
delning pa byggherrekategorierna ingar som
en viasentlig del i den kommunala bostads-
och hyrespolitiken. I de riktlinjer for bo-
stadspolitiken som fastlades i slutet av 1940-
talet ingick att spekulativa vinstintressen
skulle hallas borta fran bostadsbyggande och
bostadsforvaltning med offentligt stod. Som
malsittning for bostadspolitiken uppstilldes
att huvudparten av nya flerfamiljshus borde
forvaltas av foretag som arbetade utan enskilt
vinstintresse och i samverkan med kommu-
nen. Samtidigt stimulerades tillkomsten av
allmannyttiga bostadsforetag genom att dessa
erholl bostadslan till 100% av fastigheternas
avkastningsviarde.

Under 1950- och -60-talen har de allmén-
nyttiga och de kooperativa bostadsforetagen
fatt den dominerande roll som efterstriva-
des i efterkrigstidens bostadspolitik. I sam-
band med den omfattande Gversynen av bo-
stadspolitiken vid 1967 ars riksdag betona-
des pa nytt att de sjalvkostnadsbestimda bo-
stadsforetagen bor dominera bostadsbyggan-
de och bostadsforvaltning. I prop. nr. 100 ar
1967 framholl departementschefen att utta-
landena om de sjdlvkostnadsbestimda foreta-
gen syftar till att ange vad som fran hyres-
politisk synpunkt &r visentligt vid fordelning
av byggandet mellan de olika byggherrekate-
gorierna och att det inte var uttryck for en
negativ hallning till bostadsbyggande i en-
skild regi. Departementschefen ansig det
tviartom Onskvart att bibehalla det konkur-
rensmoment som ligger ddri att byggandet
sker i olika foretagsformer.

Med den centrala stallning som byggher-
ren intar i byggprocessen har byggandets for-
delning p& byggherrar avgorande betydelse
for hur konkurrensen i bostadsbyggandet ge-
staltar sig. Statsmakternas hir refererade ut-
talanden anger riktlinjerna for bostadsbyg-
gandets fordelning pd forvaltningsformer.
Denna malséttning lagger emellertid inte hin-
der i vigen for att byggherrarnas skicklighet
som byggare och forvaltare skall kunna vara
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utslagsgivande for fordelning av byggherre-
uppdrag.

Markfordelningen maste ses som ett av
kommunens viktigaste bostadspolitiska styr-
instrument. Fordelningen bér ske med ut-
gangspunkt i klart definierade mal i friga
om byggandets fordelning pa dispositions-
former, boendekostnader och boendemiljs.
Vid markupplatelsen kan kommunen i varje
projekt omsitta den Overordnade malsiitt-
ningen i ramar for byggherrens handlande.

Den fran var synpunkt vésentligaste as-
pekten pa markfordelningen ir kommunens
mojligheter att frimja effektiviteten i bo-
stadsproduktionen. For effektiviteten viktiga
avgoranden i samband med markférdelning-
en dr bl.a. projektens storlek, strukturen in-
om byggherreledet och mdjligheterna till kon-
kurrens i genomforandet.

3.2.1 Projektstorlek och byggherrestruktur

Som vi tidigare visat sker en stor del av bo-
stadsbyggandet i kommuner med en tillriick-
ligt stor arsproduktion for projekt dir stor-
driftsfordelar bor kunna tas till vara. Det 4r
framfor allt fordelningen av arsproduktionen
pd byggherrekategorier och foretag som
medfor en splittrad efterfrigestruktur.
Statsmakterna vidtog under 1960-talets
andra hilft flera atgdrder for att motverka
splittringen pa efterfrigesidan. Riksdagens
beslut 4r 1966 att inritta en sdrskild plane-
ringsram for industriellt byggande syftar bl.a.
till att frimja stora och 1&ngsiktiga bostads-
projekt. Enligt Kungl. Maj:ts foreskrifter i
anslutning till riksdagsbeslutet skulle projekt
med minst 1 000 lagenheter kunna inrymmas
i ramen och erhélla férhandsbesked om stat-
ligt bostadslan.
Byggindustrialiseringsutredningen konsta-
terade i sitt betdnkande Upphandling av sto-
ra bostadsprojekt (SOU 1968:43) att bostads-
byggandet skedde i for sma enheter for att en
rationell produktion skulle vara mojlig. Ut-
redningen foreslog ddrfor atgarder for att
motverka splittringen i bestéllarledet. Fragan
om byggherresamverkan togs upp i 1969 ars
statsverksproposition och statsmakterna ut-
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talade sig for att bade kommunala och stat-
liga myndigheter bor arbeta aktivt for att fa
till stand koncentration och samordning av
bostadsbyggandet. Bostadsstyrelsen fick i
uppdrag att vidta dtgédrder i syfte att frimja
samverkan mellan byggherrar.

Planeringsramen for industriellt byggande
synes ha stimulerat kommuner och byggher-
rar att satsa pa storre bostadsprojekt. Anso-
kan om foérhandsbesked har hittills 1imnats
for ett trettiotal projekt. Ménga av projekten
ar beldgna i expansiva kommuner inom stor-
stadsregionerna dar dessa projekt endast ut-
gjort en mindre del av det totala byggandet
i kommunen. En del av dessa stora projekt
finns i medelstora kommuner och omfattar
da en relativt stor del av kommunens totala
byggande. I flera fall har mer dn hilften av
kommunens totala bostadskvot placerats i ett
stort projekt.

Vid remissbehandlingen av byggindustriali-
seringsutredningens betinkande Upphandling
av stora bostadsprojekt ansig nigra remiss-
organ att stora bostadsprojekt kunde med-
fora konkurrensbegrénsning inom byggherre-
ledet. De menade att stora projekt kunde leda
till en alltfor stark koncentration av byggan-
det till ett fatal eller ett enda byggherrefore-
tag i en kommun. Statens pris- och kartell-
ndmnd och nagra andra remissorgan pekade
pa risken for konkurrensbegrinsning inom
entreprendrledet om en stor del av byggandet
under en f6ljd av ar koncentrerades till ett
projekt och ett entreprenadféretag.

Enligt var mening har inget av de stora
projekt som hittills aktualiserats haft nigon
negativ inverkan pa konkurrensen. Foretags-
strukturen inom entreprendrledet har inte
fordndrats i nigon storre utstrickning under
den senaste femarsperioden. Totala antalet
foretag har i stor sett varit konstant. De stors-
ta foretagens andel av produktionen har okat
forhallandevis litet. Nar det giller att be-
doma konkurrenssituationen inom byggandet
ar det vasentligt att observera att byggmark-
naden bestar av en serie lokala marknader.
I bilaga 6 redovisas en undersokning, i vilken
gjorts ett forsok att analysera de lokala bygg-
marknadernas struktur med hjilp av arbets-
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tidsstatistik frdn Byggforbundets avtalsom-
rade. De i bilagan redovisade undersdkning-
arna tyder pa att okningen av de storsta en-
treprenadforetagens andel framst hirror frén
nyetablering p& marknader ddr dessa foretag
tidigare inte varit representerade. Produktio-
nens fordelning pa sma, medelstora och sto-
ra entreprenadforetag synes ha dndrats i re-
lativt liten utstrickning. Riskerna for kon-
kurrensbegriansning genom stora bostadspro-
jekt minskas av flexibiliteten i fOretagens
produktionsapparat som medger att fordel-
ningen mellan produktion av flerfamiljshus,
sméhus och produktion inom andra bygg-
nadssektorer kan tillitas variera inom gans-
ka vida grinser. Marknadsomradet for ett
entreprenadforetag ar ocksa relativt stort.
Det omridde som foretagen verkar inom
kan omfatta flera kommuner. Avstindet
mellan titorterna dr avgorande for i vil-
ken utstrickning de olika foretagens mark-
nadsomrdden kan overlappa varandra. Eftt
stort projekt inom en sektor av byggan-
det i en kommun behover darfor inte
nodvandigtvis innebédra ndgon dndrad fordel-
ning av det totala byggandet pa foretagen.

Man kan emellertid inte bortse fran att en
fran rationalitetssynpunkt onskvard speciali-
sering av entreprenadforetagens verksamhet
kan motverkas av en stark koncentration pa
ett fatal projekt. For att halla jamn syssel-
sittning kan foretagen under sadan omstédn-
digheter tvingas bredda sin verksamhet utan
specialisering till ndgon sirskild sektor av
byggandet. Forhallandena pa en lokal bygg-
marknad kan vara sidana att en ensidig
satsning pa mycket stora bostadsprojekt kan
medfora en skadlig koncentration av pro-
duktionen till ett fatal foretag. Aven om en
lokal monopolstillning som missbrukas alltid
kan brytas genom nyetablering av andra fore-
tag bor kommunerna vara uppméirksamma pa
konkurrensforhallandena inom byggmarkna-
den vid uppdelningen pa projekt. Stordrifts-
fordelarna vad avser byggplatsarbetet dr pa-
tagliga vid en 6kning av projektstorleken upp
till 200—300 ldgenheter. I vilken utstrick-
ning serieeffekt och andra fordelar kan vin-
nas i projekt i storleksordningen 1 000 lagen-
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heter #r bl.a. beroende pa produktionsmeto-
der, organisation och utbyggnadstakt. En for-
utsittning for att stordriftsfordelarna i ett
stort projekt skall komma till uttryck i laga
kostnader ir givetvis att det finns flera kon-
kurrerande foretag som har tillrdcklig kapa-
citet och for stordrift anpassad organisation.
Négra generella rekommendationer om lamp-
lig projektstruktur vid markfordelning kan
darfor inte ges.

Strukturen inom byggherreledet har i viss
utstrickning paverkats av foretagssamman-
ldggningar och &vergang till storre projekt.
Enligt vir mening &r fortfarande férdelarna
av en fortsatt samordning och koncentration
mer patagliga dn riskerna for skadliga effek-
ter. Byggherren har som bestillare en viktig
roll i byggprocessen som kraver en kvalifi-
cerad insats. Byggherren maste sasom still-
foretridare for bostadskonsumenterna an-
svara for kvalitet och kostnad vid projektens
utformning inom de ramar som kommunen
har stillt upp. Projektledning och upphand-
ling kriver kompetens inom ett stort kun-
skapsomréide for att mojligheterna till ett ra-
tionellt genomfdrande skall kunna tas till
vara och ge vinster som kommer konsumen-
terna till godo. For att byggherren skall kun-
na bygga upp en egen organisation med re-
surser for projektledning och upphandling
maste den samlade produktionen ha en viss
omfattning och framfor allt vara kontinuer-
lig.

De sammanliggningar av byggherreforetag
som redan genomforts och som planeras for-
battrar forutsittningarna for en effektiv bo-
stadsproduktion. En 6kad koncentration kan
iven astadkommas genom att byggherrarna
samordnar sitt byggande. Bostadsstyrelsen
har nyligen péborjat en forsoksverksamhet
som i forsta hand synes syfta till en sam-
ordning av bostadsprojekten. Enligt var me-
ning finns det ocksa goda mojligheter att for-
stirka mindre byggherrefOretags resurser ge-
nom att dessa foretag anlitar storre byggher-
reforetag for arbetskrdvande uppgifter. HSB
och Riksbyggen har utbyggda organisationer
for sadan service at bostadsforetag och sva-
rar nu for en betydande samordning genom
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att tillhandahdlla projekterings- och upp-
handlingstjanster &t allminnyttiga bostads-
foretag. P4 samma sitt bor storre allmin-
nyttiga bostadsforetag kunna anlitas av mind-
re foretag som inte har underlag for att byg-
ga upp en egen fullstindig organisation for
byggandet. Aven SABO bér kunna utnyttjas
for sddana service.

I sammanhanget bor understrykas att en
koncentration inom byggherreledet ir Snsk-
vird fran forvaltningssynpunkt. En rationellt
ordnad fastighetsforvaltning kriver ett visst
underlag. Enligt SABO ir ett fastighetsbe-
stind om 1 000 ldgenheter i flertalet fall un-
dre grinsen for en sjilvstéindig rationell for-
valtning. Av bilaga 11 framgar att endast
110 av 712 allménnyttiga foretag forvaltade
mer dn 1 000 ldgenheter vid Arsskiftet 1970
—71.

Att doma av de tidigare relaterade upp-
gifterna i bostadsbyggnadsprogrammen for
1971—75 koncentrerar kommunerna nu byg-
gandet till stdrre projekt. Mot bakgrund av
de anstringningar som redan gors for att fa
till stind en fortsatt samordning av bygg-
herreforetagen och deras verksamhet har vi
inte funnit anledning att foresld ytterligare
atgirder fran statsmakternas sida. Kommu-
nerna bor givetvis utnyttja mojligheterna att
frimja byggherresamordningen vid markfor-
delningen genom att stélla krav pd samord-
ning mellan projekt och se till att byggherre-
uppdragen anfértros foretag som ir kom-
petenta att svara for savil exploatering som
forvaltning. Sjélvfallet bor inte koncentratio-
nen inom byggherreledet drivas lingre #n vad
kraven pa kompetens och rationell efterfra-
gestruktur motiverar. Den konkurrens som
atminstone indirekt finns mellan byggherre-
foretagen kan i storre kommuner vara s vir-
defull att den motiverar att t.ex. tva allmin-
nyttiga foretag behélls som skilda enheter.

3.2.2 Konkurrens mellan byggherrar vid
markfordelningen

Vara forslag i kapitel 4 om upphandlings-
regler som villkor for statliga bostadslan syf-

58

tar till att forbéttra konkurrensen i genom-
forandet av byggherrarnas projekt. Direkt
konkurrens kan emellertid &stadkommas
dven i ett tidigare skede av byggprocessen,
vid fordelningen av kommunens mark p oli-
ka byggherreforetag.

Infor markfordelningen stir de i kommu-
nen verksamma byggherrarna som vill utoka
sitt bostadsbesténd i en konkurrenssituation.
Direkt konkurrens kan A&stadkommas om
kommunen later byggherrarna tivla om upp-
draget att bygga och forvalta. Om kommu-
nen utser byggherre pa annat sitt in genom
tavling kan det finnas en indirekt konkur-
rens genom att den utsedde byggherren 16per
risk att bli utan mark nista gdng kommunen
uppldter mark om han inte skéter sitt upp-
drag och det finns andra byggherrar som kan
pavisa bittre resultat.

Tavling vid markfordelningen inom fler-
familjshusbyggandet ger konkurrens om pro-
jekten dir det samlade resultatet av byggande
och forvaltning blir utslagsgivande. En mo-
dell for sadana tdvlingar presenterades &r
1967 i en utredning av statens pris- och
kartellndmnd, Samordning och splittring in-
om byggomradet. Modellen byggde pa att
kommunen skulle infordra separata anbud
for byggande och forvaltning fran entrepre-
nadforetag och byggherrar i tva steg. Den
konstellation av anbud for byggande resp.
forvaltning som gav det bésta totalresultatet
skulle antas och kommunen triffa avtal med
det foretag som avgett det aktuella forvalt-
ningsanbudet. Vid remissbehandlingen av ut-
redningen ifragasatte ett flertal remissorgan
mojligheterna att praktiskt realisera upp-
handlingar enligt en si komplicerad modell,
bl.a. mot bakgrund av rddande institutionella
forhéllanden inom bostadsbyggandet.

Enligt vdr mening finns det enklare for-
mer for tdvling vid markfoérdelning. Motiven
och mdjligheterna att tillimpa tivlingsfor-
farande maste ses mot bakgrund av byggan-
dets fordelning pa dispositionsformer och
byggherrekategorier. = Flerfamiljshusbyggan-
dets fordelning pa hyresritt och bostadsritt
faller utanfor ramen for ett tivlingsforfaran-
de. De tva dispositionsformerna #r frin eko-
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nomisk synpunkt alltfor olika for de bostads-
sokande for att fordelningen skulle avgoras
genom tavling.

Nir det giller markfordelning inom ramen
f5r upplatelseformen hyresritt utgor allmén-
nyttiga och enskilda foretag tinkbara kon-
kurrenter. Tavlingar som ir dppna for bada
dessa kategorier torde dock som regel vara
svara att genomfora. Skilda lanevillkor och
produktionsférutsittningar hos allménnytti-
ga resp. enskilda foretag innebr stora risker
for att konkurrensen blir snedvriden. De all-
minnyttiga foretagen saknar i normala fall
egen produktionsapparat och maste soka en
partner fér anbudsgivningen bland entre-
prenadforetag som kan ha intresse att for
egen rikning limna anbud pa byggande och
forvaltning. Dessutom kan hyrespolitiska syn-
punkter pd bostadsmarknadens sammansitt-
ning i manga fall g¢ kommunen motiv att
styra fordelningen av byggandet pd allmén-
nyttiga och enskilda byggherrar. Vi har tidi-
gare erinrat om statsmakternas uttalande att
de sjilvkostnadsbestimda bostadsforetagen
bér ha ett dominerande inflytande pa bo-
stadsmarknaden.

Tivling mellan foretag inom den allmén-
nyttiga sektorn omdjliggdrs i de flesta kom-
muner av att det bara finns ett verksamt fore-
tag inom denna sektor. Flertalet allmédnnytti-
ga byggherrar anlitar entreprenadfdretag for
sjilva byggnadsarbetet och konkurrens i pro-
ducentledet blir dirigenom mojlig. Vart for-
slag i kapitel 7 att endast helkommunala bo-
stadsforetag skall godkdnnas som lantagare
inom den allminnyttiga sektorn innebér att
det for dessa foretag inte skulle finnas nagra
bindningar med foretag inom producentledet.
For de allméinnyttiga foretag som genomfor
byggandet i egen regi och som frén effekti-
vitetssynpunkt bor utsittas for konkurrens
fran andra foretag har vi som framgir av
kapitel 4 foreslagit sdrskilda regler for kon-
troll av effektiviteten.

De egenregibyggande allmédnnyttiga fore-
tagen har bittre forutsittningar for att tdvla
med enskilda sektorns foretag. Enligt var
mening 4r det positivt om dessa foretag pa
detta satt skulle fa tillfalle att konkurrera
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med entreprenadforetag. Vi vill dock peka
pé att den entreprenadverksamhet som skulle
kunna bli féljden av deltagande i anbudstév-
lingar i samband med markfordelning kan
sigas ligga nagot vid sidan av det kommuna-
la verksamhetsomradet. Om ett sadant egen-
regibyggande foretag tavlar i den egna kom-
munen dr det ocksd risk for att konkurren-
sen inte blir effektiv. Kommunens intresse
av att foretagets produktionsapparat hélls
sysselsatt kan vara svart att kombinera med
en tivling. En forutsiattning torde darfor vara
att engagemanget i tdvlingsprojekt endast ut-
gor en mindre del av foretagets totala verk-
samhet. Forutsittningarna for en effektiv
konkurrens torde vara bittre om de egenregi-
byggande allminnyttiga foretagen fér tdvia
utanfor den egna kommunen. Det syns fraimst
vara i storstadsregionerna som tdvlingar av
detta slag kan vara mdjliga.

Vid markfordelning for flerfamiljshus-
byggandet inom enskilda sektorn synes tév-
lingsforfarande vara vil limpat. Vart forslag
till upphandlingsregler i kapitel 4 innebér att
egenregibyggda projekt inom den enskilda
sektorn inte erhaller statliga bostadslan, med
undantag for de fall dir marken upplatits
efter tivlingsforfarande. Presumtiva delta-
gare ir i detta fall entreprenadforetag som
antingen sjilva vill svara for forvaltningen
eller kan anvisa annan forvaltare inom en-
skilda sektorn som #r beredd att 6verta den-
na uppgift. Enligt vdr mening &r det olamp-
ligt att i tavlingar av detta slag tillata att an-
budsgivare samarbetar med byggherrefore-
tag inom den allminnyttiga sektorn. De skil-
da lanevillkoren skulle i ett sadant fall vara
en konkurrensfaktor som starkt kan begrin-
sa antalet tivlande mot bakgrund av att det
i varje kommun i manga fall endast finns
hogst ett eller tvA allmédnnyttiga foretag som
star till forfogande for ett samarbete. Att
flera entreprenadforetag samarbetar med
samma byggherreféretag torde vara uteslu-
tet. For att vidga konkurrensen ir det an-
geliget att BPA ges tillfille att delta i tav-
lingar inom enskilda sektorn.

Nir det giller markfordelning inom den
kooperativa sektorn finns det enligt var me-
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ning inga principiella hinder mot att an-
vinda tdvlingsférfarande. Deltagare i en si-
dan tdvling kan vara HSB och Riksbyggen.
Entreprenadfcretag eller andra foretag som
kan erbjuda samma f&rvaltaransvar som de
rikskooperativa foretagen kan ocksd tinkas
delta. Lanevillkoren kan bli samma for riks-
kooperativa och &vriga foretag genom att
kommunen engagerar sig i den byggande
foreningen. Olikheterna i friga om produk-
tionsforutsattningar kan emellertid medféra
risk for en snedvriden konkurrens. HSB skul-
le t.ex. i en sddan tévling behdva soka en part-
ner inom entreprendrledet, dvs. bland fore-
tag som kunde ha intresse av att sjilva delta.
Detta forhéllande kan givetvis medféra sva-
righeter for HSB att fa fram ett konkurrens-
kraftigt anbud nir det giller produktionskost-
naderna. Mot bakgrund av att HSB-forening-
arna tillsammans utgdr en av landets storsta
bestéllare inom byggomrédet och dirmed har
goda kontakter med entreprenadféretagen
torde det dock som regel inte vara nagot stor-
re problem for HSB att finna en entreprendr
med tillricklig kapacitet och intresse for
samarbete. Riksbyggen befinner sig i en mot-
svarande situation i den min BPA inte har
nigon byggnadsverksamhet etablerad inom
kommunen eller regionen och projektet inte
ger underlag for etablering. Nir kommunen
undersdker konkurrensférutsittningarna for
tdvling inom den kooperativa sektorn méste
de rikskooperativa féretagens méjligheter att
samarbeta med entreprenadforetag upp-
mirksammas.

Motiven och méjligheterna att anordna
tavling vid markfordelning for gruppbyggda
smdhus beror bla. pa dispositionsformen.
Inom den allminnyttiga sektorn svarar kom-
munens bostadsforetag (eller kommunen
sjalv) for vissa byggherrefunktioner och
anlitar entreprenadforetag fér genomforan-
det. De byggherrefunktioner som hér blir
aktuella varierar beroende pa bl.a. om husen
skall upplatas med hyresritt eller ganderitt
och i sa fall siljas genom byggherrens eller
entreprenadforetagets forsorg. Egenregibyg-
gande i friga om sméhus forekommer en-
dast i obetydlig utstrickning inom den all-
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ménnyttiga sektorn. Upplatelseformen bo-
stadsritt anvdnds f.n. i liten omfattning inom
smahusbyggandet. Bdde HSB och Riksbyg-
gen uppliter en stor del av husen i sin pro-
duktion med &#ganderitt och anlitar i stor
utstriackning Borohus resp. BPA for sjilva
byggnadsarbetet. Inom den enskilda sektorn
upplats husen praktiskt taget uteslutande
med dganderitt. En stor del av produktionen
sker i egen regi och p4 mark som #gs av det
byggande foretaget eller upplatits av kommu-
nen utan konkurrens. Det ir enligt vir me-
ning vl motiverat att anvinda tivlingsforfa-
rande vid fordelning av mark for smahus-
dndamal. Vid dispositionsformen dganderitt
forenklas tdvlingen av att den endast avser
byggandet. Erfarenheterna fran genomforda
tdvlingar inom detta omrade visar att kon-
kurrensen spelar en visentlig roll nir det
giller att uppnd goda kostnadsresultat.

Oavsett vilken byggherrekategori mark-
upplételsen giller &r tivlingsforfarandet inte
mojligt eller Iampligt att tillimpa i varje pro-
jekt. En forsta forutsittning ir givetvis att
det finns minst tva foretag som kan konkur-
rera med i stort sett likartade férutsittningar.
Att genomfora en tdvling dr arbetskrivande
bade for kommunen och tdvlingsdeltagarna.
Tévlingsforfarandet maste dirfér anvindas
med urskillning och i férsta hand i projekt
didr kommunen sjilv vill kontrollera konkur-
rensen genom att engagera sig i en upphand-
ling. Formen fér en tdvling méste bestim-
mas med hansyn till projektets forutsitt-
ningar och resurserna hos de presumtiva
deltagarna. Om underlaget for tivlingen be-
stdr av en elastisk stadsplan och ett program
med kommunens krav pa projektets utform-
ning maste varje tévlande sjilv svara for pro-
jekteringen. Kommunen maste bedéma "an-
buden” béde med hinsyn till kostnadsegen-
skaper och kvaliteter hos den foreslagna ut-
formningen av projektet. Denna “totalentre-
prenadform” &r arbetskrivande om man ser
till de tdvlandes totala insats. Den bor i
forsta hand anvindas for stdrre projekt som
ger entreprendrerna motiv for ett stort risk-
tagande. Ett stort projekt kan ocksi ge moj-
lighet f6r kommunen att betala ett bidrag till
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projekteringskostnaderna. Genom inbjudan
kan kommunen begrinsa antalet deltagare sa
att projekteringskostnaderna hélls nere. Gi-
vetvis bor kommunen dock inte hindra nagot
foretag att delta. For sma projekt och pro-
jekt dir forutsittningarna ar starkt styrande
eller dir andra skil medfor att byggherrarnas
frihet att sjdlva eller i samarbete med en en-
treprendr bestimma utformningen inte kan
tinkas innebdr nagra patagliga fordelar bor
“totalentreprenadformen” inte anvidndas
renodlad. I sédana fall bor kommunen un-
derldtta byggherrarnas eller entreprenadfore-
tagens projekteringsarbete genom att foga
ritningar och beskrivningar till tdvlingsun-
derlaget i erforderlig omfattning.

En tivling om marktilldelning maste or-
ganiseras pa i princip samma sdtt som en
byggnadsupphandling. Detta medfor stora
krav pa kompetens och resurser hos kommu-
nerna. Kommunen maste ta det fulla an-
svaret for tavlingens genomférande men kan
givetvis utnyttja konsulter for delar av det
praktiska arbetet. Tavlingar inom den en-
skilda sektorn kan givetvis ocksa som plane-
ras i Goteborg ordnas i samarbete med den
lokala sammanslutningen av byggnadsentre-
prendrer. Det dr dock viésentligt att kommu-
nen sjalv satsar tillrdckliga personalresurser
for att ha full kontroll Over tidvlingens ge-
nomforande och den segrande anbudsgiva-
rens arbete med att fullgdra projektet. Den
kompetens i friga om upphandling som kan
finnas hos kommunens eget byggherrefore-
tag bor givetvis ocksa kunna utnyttjas.

Aven om utnyttjandet av markfordelnings-
tavlingen kan bli mera omfattande 4n i dag
torde fordelning utan foregéende tavling for-
bli den vanligaste formen. Oavsett hur mark-
fordelningen sker maste kommunen kénna
sitt ansvar for att kostnaderna for projekten
hélls nere. Nar fordelningen sker utan fore-
gdende tdvling mdiste kommunen se till att
byggherreuppdraget anfortros en byggherre
som #r villig och kompetent att bygga och
forvalta i enlighet med konsumenternas ons-
kemal. Det ir angeldget att kommunerna fol-
jer byggherrarnas byggande och forvaltande
verksamhet for att f4 underlag for markfor-
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delningen. Kommunerna bor anvinda sin
stillning som markigare till att stdlla krav
pa projektens utformning och kostnader i
samband med markupplatelsen. Aven om
kommunen saknar direkta sanktionsmojlig-
heter kan sddana krav utgéra en sporre for
byggherrarna med tanke pa framtida mark-
tilldelning. Majligheterna till direkt konkur-
rens mellan byggherrarna ar i manga fall be-
grinsade. Det dr dé desto viktigare att kom-
munen verkligen utnyttjar de andra medel
som finns for att stimulera effektiviteten.

Behovet av att stélla krav pa projektsam-
ordning i samband med markupplatelsen har
vi tidigare namnt.

3.2.3 Rollfordelningen mellan kommun och
byggherre

Ansvaret for bostadsforsorjningen och bo-
endemiljon ger kommunerna anledning att
stilla krav pa och i viss utstrackning be-
stimma projektens utformning och innehall.
Genom sitt bestimmande Over detaljplane-
ringen kan kommunerna reglera bebyggel-
sens yttre form. Krav pa innehall och kost-
nader i form av t.ex. ramar for ligenhets-
fordelning och hyra kan stdllas i exploate-
rings- eller markupplételseavtal. Darutdver
har byggherren att svara for projektets ut-
formning och ekonomi. Rollen som ”stall-
foretridande konsument” delas pa detta satt
mellan kommun och byggherre.

Vilka konkreta uppgifter kommunen be-
hover ta pé sig i samband med markfordel-
ningen blir beroende av bl.a. omsténdigheter-
na i det enskilda projektet. Ett minimikrav
p& kommunens insats vid markupplatelse bor
vara att kommunen anger en kostnadsniva
och preciserar de mest elementéra kvalitets-
kraven pa bostdderna och boendemiljon: 14-
genhetsstorlekar, utrustningsstandard, hus-
hojder, bostadskomplement. Genom att skaf-
fa sig kunskaper om kostnaderna for olika
kvaliteter i bostadsbyggandet bor kommuner-
na kunna utveckla en meningsfull styrning
av byggandet.

Tiavlingsforfarande vid markfordelningen
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medfor en pataglig och resurskravande utok-
ning av kommunens aktiva roll i byggpro-
cessen. Att arrangera en tdvling om mark-
tilldelning dr i praktiken samma sak som att
gora en upphandling genom anbudsinfordran,
bortsett fran att ndgot kop aldrig fullféljs.
Samma krav pi strikta former for anbuds-
underlag, anbud och val av anbud som giller
vid vanlig byggnadsupphandling méste iakt-
tas for att en tdvling vid markf6érdelningen
skall vara meningsfull och ge gott resultat.
Vira synpunkter i kapitel 4 pd formerna for
upphandling giller i princip dven i friga om
tavlingar vid markfordelning.

Totalentreprenaden kan i vissa fall vara en
limplig tavlingsform. Kommunen preciserar
krav och 6nskemal fran konsumentsynpunkt
i ett program och anbudsgivarna tdvlar om
att astadkomma projekt med si goda kost-
nads- och kvalitetsegenskaper som mojligt.
Bedomningen av kostnaderna maste avse si-
vil de olika delkostnaderna som det totala
hyresbeloppet.

Ett genomtidnkt program och noggrann
uppfdljning av fardigprojekteringen hos vin-
nande anbudsgivare och kontroll av den fir-
diga bebyggelsen dr visentliga forutsittningar
for att denna tédvlingsform skall fungera vil.
Man kan inte bortse fran att anbudsgivarna
kan spekulera i att avsaknaden av motpart
nér tivlingen vil dr avgjord ger mojligheter
till att vilja utforande med lag kvalitet. Det
ar ocksa viktigt att kommunen stiller kon-
kreta krav pa drift och underhll av bostads-
omradet. Anbudsgivarna bor vara skyldiga
att klart redogora for vilka service- och un-
derhallsatgiarder, som ingdr i anbudet. Nor-
mer for denna del av fastighetsforvaltningen
saknas ndstan helt. Bostadsstyrelsen, Hyres-
gasternas riksforbund och berdrda byggher-
reorganisationer borde ta initiativ till en si-
dan normering. Underlag for normer gillan-
de drift och underhall borde bl.a. kunna ut-
arbetas av bostadsstyrelsens utredningsgrupp
for konsumentupplysning inom bostadssek-
torn.

Att den hyra som tas ut efter fardigstillan-
det Ooverensstimmer med anbudet dr inte latt
att kontrollera. Hyran kan knappast bindas till
anbudet under nagon ldngre tid. I den av-
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talskonstruktion som tillimpas vid tdvlingar
av detta slag i Stockholm anges att dndring
av i avtalet preciserade bestimmelser om
berdkning av kapitalkostnader och reglering
av driftkostnadernas storlek far ske endast
efter Overenskommelse med Hyresgistfore-
ningen i Stor-Stockholm. I bilaga 7 redo-
visas exempel pa hur avtalet kan utformas
och vad ett enkelt program for drift och
underhall kan tdnkas innehélla. Nir det gil-
ler gruppbyggda sméhus med dganderitt som
upplatelseform har inte anbudsgivarna négot
forvaltningsansvar. Kommunens bevakning
av kvalitetskraven maste ske med hinsyn till
detta.

Kommunens uppgifter och ansvar okar
viasentligt om anbudsunderlaget skall kom-
pletteras med ritningar och beskrivningar
som mer eller mindre fullstindigt bestimmer
bebyggelsens utformning. Om anbudsunder-
laget omfattar fardiga handlingar har kom-
munen praktiskt taget helt Overtagit bygg-
herrens bestillaruppgift. Anbudsgivarens roll
renodlas till att avse sjdlva byggnadsarbetet
och forvaltningen. En ytterligare renodling dr
att tdvlingen endast avser byggnadsarbetet.
Kommunen star da som bestéllare och det blir
friga om en normal upphandling. Markfor-
delningen skulle dirmed innefatta Gverlatelse
av en firdig bebyggelse, eventuellt till spe-
cialiserade forvaltningsforetag.

Den sist skisserade rollférdelningen kan
synas innebira en radikal utdkning av kom-
munernas uppgifter i genomforandet av bo-
stadsbyggandet. Det finns dock kommuner
som i viss utstrackning redan arbetar pa det
sittet. Smahusbyggandet i Stockholm och
Goteborg ger exempel pa just denna rollfor-
delning ddar kommunen svarar for projekte-
ring, upphandiar byggnadsarbetet av en en-
treprendr och Overlater de fardiga husen pé
nyttjarna. Nar det giller flerfamiljshus finns
det kommuner som svarar for alla eller fler-
talet byggherrefunktioner under genomfd-
randet och Overlter den fardiga bebyggelsen
pa ett eget allmédnnyttigt bostadsforetag.

Att kommunerna i Okande utstrackning
engagerar sig i byggherreuppgifterna pé det
satt som vi hér skisserat ger mdjligheter till
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ett vidgat konsumentinflytande dver bostads-
byggandet genom de politiska organen. De
beslutande instanserna skulle stéllas infor att
formulera generella och projektbundna mal
for boendemiljon och kontrollera bostads-
byggandets resultat. Att kostnaderna halls ne-
re genom en forstirkt konkurrens i produ-
centledet ir ett vasentligt konsumentintresse.

Behovet av ett kommunalt engagemang i
byggherreuppgifterna p4 smahusomradet har
framhdllits i en promemoria om Vissa fragor
rorande rationellt smahusbyggande (In 1971:
4), utarbetad inom inrikesdepartementet. En-
ligt promemorian kan speciella organ vara
motiverade i storre kommuner for planering
och genomférande av sméhusprojekt och for
mindre kommuner kan Okade resurser och
kompetens astadkommas genom interkom-
munal samverkan.

De for kommunen aktuella uppgifterna ar
i manga stycken likartade i friga om fler-
familjshus och gruppbyggda smahus. Formen
for verksamheten maste bestimmas med hidn-
syn till forutsdttningarna i varje kommun.
Ansvaret bor ligga p4 kommunstyrelsen. En
samordning med kommunens upphandlings-
verksambhet i friga om skolor och andra kom-
munala byggnader kan vara motiverad. Hur
langt kommunens engagemang skall stracka
sig kan inte avgOras generellt. En viktig
aspekt pa rollfordelningen mellan kommun
och byggherre ir behovet av erfarenhetsater-
foring fran forvaltning till nyproduktion.
Kommunen kan inte svara for en langtgaen-
de byggherrefunktion utan att beakta for-
valtningssynpunkterna. Om kommunen har
ett eget forvaltande bolag bor forvaltningser-
farenheter kunna Overforas till byggherre-
verksamheten. Krav péd bostiddernas utform-
ning med hinsyn till rationell forvaltning kan
i stor utstrackning vara generella. Utrymme
for foretagsbundna specialiteter kan ddr sa
erfordras ges i kommunens programmering.
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4 Konkurrensfraimjande upphandling

4.1 Inledning

I kapitel 2 har vi behandlat markfrigorna
och bl.a. foreslagit att i huvudsak all mark
for bostdder som byggs med stéd av statliga
lan skall férmedlas av kommun. Den fore-
slagna reformen &r avsedd att skapa grund-
liggande forutsittningar for effektiv konkur-
rens i bostadsbyggandet. Reformen kan emel-
lertid inte ensam sékra konkurrens i bostads-
produktionen. Nir byggprocessen 4r organi-
serad pa traditionellt sitt har nimligen bygg-
herren det direkta inflytandet 6ver produk-
tionens genomforande. Konkurrensforhal-
landena inom bostadsbyggandet kommer dir-
for att bestimmas av om kommunerna vid
sin markf6rdelning anfértror bostadsproduk-
tionen dt byggherrar som utdvar bestillar-
funktionen pa ett kvalificerat sitt och upp-
handlar bostadsproduktionen i konkurrens-
stimulerande former.

I detta kapitel behandlar vi frigan om hur
byggprocessen bor organiseras och hur bygg-
herrens upphandling bor bedrivas for att kon-
kurrensen i bostadsbyggandet skall kunna
bli effektiv.

4.1.1 Upphandlingsformer inom bostads-

byggandet i dag’
Det finns tva huvudformer for bostadspro-

duktion — entreprenadupphandling och
egenregibyggande. Gridnsen mellan de bada
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genomforandeformerna &r flytande, eftersom
egenregibyggaren sidllan utfor alla arbeten
med egen personal. De egenregibyggande
byggherreforetagen utnyttjar nimligen kon-
sulter och underentreprendrer i varierande
omfattning. Det for egenregibyggaren utmir-
kande dr emellertid att han har egen personal
for dtminstone den administrativa byggsam-
ordningen och vissa byggnadsarbeten.

For den del av bostadsproduktionen som
upphandlas pa entreprenad dr det av intresse
att se hur byggherren gar till viga nir han
infordrar anbud. Byggherrens anbudsinford-
ran kan ske med varierande grad av 6ppen-
het. Vid oppen anbudsinfordran utlyser bygg-
herren entreprenaden genom annonsering
och inbjuder intresserade entreprendrer att
lamna anbud. Vid begrinsad anbudsinford-
ran vander sig byggherren till en bestimd
krets av entreprendrer med sin anbudsfor-
frdgan. Om byggherren vinder sig till bara
en entreprendr — utan féregdende anbuds-
tavling — brukar férfarandet benimnas for-
handlingsentreprenad. (Detta begrepp skall
inte férvixlas med upphandlingsformen ”for-
handlingsupphandling” i upphandlingskom-
mitténs forslag till ny upphandlingskungérel-
se).

Uppgifter om upphandling av statligt be-
lanade flerfamiljshus sammanstills av lane-

* I bilaga 8 aterges ett utdrag av en skrivelse fran
Svenska Byggnadsentreprenorféreningen som
beskriver upphandlingsforfarandet och hur ett
anbud kommer till.
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Tabell 4:1. Flerfamiljshusproduktionen dren 1968—1970 fordelad efter upphandlingsform
for olika byggherrekategorier. Killa: Laneunderlagsgruppen.

Diravi %
Entreprenad
Sitt for anbudsinfordran

Allm Antal Oppen Inbjuden Forhand- Annat upp-

Koop lagen- anbuds- anbuds- lings- handlings-
Ar Ensk heter Egenregi Totalt rakning rakning entreprenad sitt
1968 A 31'313 19 81 30 23 23 5

K 13424 3 97 6 30 59 1

E 12562 75 25 1 5 13 5

Samtl 57299 28 72 18 21 29 4
1969 A 32999 12 88 28 27 28 5

K 15443 3 97 12 23 60 2

E 10095 76 24 2 4 17 1

Samtl 58 537 21 79 19 22 38 3
1970 A 37685 17 83 27 28 25 3

K 14300 1 99 12 27 58 3

E 9929 76 24 3 1 19 0

Samtl 61914 23 T 19 24 32 2

underlagsgruppen inom inrikesdepartemen-
tet. I tabell 4:1 redovisas hur flerfamiljshus
for vilka prelimindra lanebeslut meddelades
aren 1968—1970 fordelas pa genomforande-
former och, i fraga om den entreprenadupp-
handlade produktionen,sitt for anbudsinfor-
dran. De tre byggherrekategorierna allmén-
nyttiga, kooperativa och enskilda byggfore-
tag redovisas var for sig. I tabellen anvinds
samma termer som laneunderlagsgruppen an-
vint for att beskriva upphandlingssittet.

De allmédnnyttiga bostadsforetagen, som
svarar for mer 4n hilften av flerfamiljshus-
byggandet, bygger en femtedel eller mindre
i egen regi. Den produktion som upphandlas
pa entreprenad fordelar sig med ungefar lika
stora delar pad Sppen anbudstidvling, inbjuden
anbudstdvling och forhandlingsentreprenad.
Inom den kooperativa byggherresektorn, med
cirka en fjardedel av produktionen, dr egen-
regiproduktionen av mycket liten omfattning.
Upphandlingsformen forhandlingsentrepre-
nad dominerar och har anvints for mer dn
hilften av byggandet. Drygt en tredjedel upp-
handlas genom anbudstivling. Inom den en-
skilda byggherresektorn, som har knappt en
femtedel av produktionen, dominerar egen-
regibyggandet. Tre fjardedelar av lagenheter-
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na i flerfamiljshusen som uppfors av privata
byggherrar byggs i egen regi. Den dédrndst
vanligaste genomforandeformen dr forhand-
lingsentreprenad medan bara omkring 5%
av byggandet i denna byggherrekategori upp-
handlas efter Oppen eller inbjuden anbuds-
rakning.

Nir det giller att belysa konkurrensfor-
hallandena inom bostadsbyggandet finns det
anledning att i redovisningen av upphand-
lingsformerna gora skillnad mellan & ena si-
dan produktion som upphandlats i anbuds-
konkurrens, dvs. efter anbudstdvling mellan
tva eller flera foretag, och a andra sidan
produktion som genomforts utan direkt kon-
kurrens. I tabell 4:2 har en sddan uppdelning
gjorts i friga om flerfamiljshus for vilka stat-
liga bostadslén prelimindrt beviljats under
tredrsperioden 1968—1970.

Under tredrsperioden har mindre dn hélf-
ten av flerfamiljshusproduktionen upphand-
lats efter anbudstavlingar. Anbudskonkurrens
dominerar som upphandlingsform bara inom
kategorin  allménnyttiga  bostadsforetag.
Drygt en tredjedel av den kooperativa pro-
duktionen upphandlas efter anbudstdvling
medan motsvarande siffra for privata bygg-
herrar ar 6%.
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Tabell 4:2. Flerfamiljshusproduktion &aren
1968—1970 fordelad efter anbudskonkur-
rens/ej anbudskonkurrens for olika byggher-
rekategorier. Killa: Laneunderlagsgruppen.

Tabell 4:3. Flerfamiljshusproduktionen (egen
regi ej inrdknad) aren 1968—1970 fordelad
efter entreprenadform och olika byggherre-
kategorier. Kélla: Laneunderlagsgruppen.

Diéravi %
Allm Antal Egenregi + Oppen-+in-
Koop lagen- forhandlings- bjuden an-
Ensk heter entreprenad budsrikning
A 97 569 43 57
K 42309 63 37
E 31831 94 6
Samtliga 171709 58 42
Annat
upphand-
lingssatt 6 041
Totalt 177 750

Beroende pa omfattningen av entreprend-
rens ataganden brukar man skilja mellan tre
entreprenadformer: delad entreprenad, gene-
ralentreprenad och totalentreprenad. Vid
delad entreprenad dr bygguppdraget uppdelat
pa ett antal specialentreprenader, som alla
direktupphandlas av byggherren. En av entre-
prendrerna utses att vara huvudentreprendr
med uppgift att organisera arbetsplatsen me-
dan de olika entreprendrerna ir sidoordnade
och byggherren svarar for samordningen av
entreprenaderna. Vid generalentreprenad
har ansvaret for utférandet av hela eller stor-
re delen av byggnadsprojektet lagts pa en
entreprendr, generalentreprendren, oftast
byggnadsentreprendren. Generalentreprend-
ren upphandlar underentreprenader (eller
Overtar entreprenader som byggherren sjilv
upphandlat) samt svarar for den for projek-
tets genomférande nddvindiga samordning-
en. Totalentreprenad innebir en ytterligare
vidgning av entreprendrens ansvarsomrade.
Forutom att totalentreprendren svarar pa
samma sdtt som generalentreprendren for
byggandet svarar han for projektering pa
grundval av det program som byggherren
tillhandahaller (tabell 4: 3).

Det bor hdr anmarkas att den redovisade
andelen totalentreprenad torde vara for hog.
I méanga projekt som angetts som totalentre-
prenad torde entreprendrens uppdrag inte ha
omfattat mer dn en del av projekteringen.
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Diravi %

Allm Antal

Koop ligen- Totalent- General-Delad
Ar  Ensk heter reprenad entr. entr.
1968 A 25205 28 29 43

K 12995 20 58 22

E 3193 50 35 15

Samtl 41393 27 39 34
1969 A 28 981 30 36 34

K 15021 29 48 23

E 2387 46 32 22

Samtl 46 389 30 40 30
1970 A 31248 35 35 30

K 14210 27 48 25

E 2379 35 48 17

Samtl 47 837 33 40 28

Laneunderlagsgruppens redovisning av
upphandlingsformerna inom flerfamiljshus-
produktionen omfattar dven prisbestimnings-
sdttet vid entreprenadupphandling. Laneun-
derlagsgruppen skiljer mellan tre huvudfor-
mer for prisbestimning, ndmligen fast pris,
I6pande rakning samt annan prisbestdmning.
Fast pris kan vara med eller utan indexregle-
ring. Lopande rikning kan vara med eller
utan kostnadstak. I tabell 4:4 anges hur den
entreprenadupphandlade flerfamiljshuspro-
duktionen fordelar sig pa olika prisbestim-
ningssatt.

I friaga om det statligt beldnade smdhus-
byggandet sammanstills inte fortlopande sta-
tistik Over upphandlingsformerna. Vi har
emellertid av ldneunderlagsgruppen fatt en
redovisning av upphandlingsformerna for
smahus som inte skall bebos av byggherren
(s. k. tvébeslutsarenden) med preliminért 1a-
nebeslut ar 1970 (tabell 4:5).

Fordelningen pa genomforandeformer
inom de olika byggherrekategorierna over-
ensstimmer i stora drag med vad som giller
for flerfamiljshusen. Inom smahusbyggandet
ar emellertid den enskilda byggherresektorn
den dominerande, vilket innebdr att egen-
regibyggande dr den vanligaste genomforan-
deformen — 55% av smahusen uppfors i
egen regi. Bara en tredjedel av smahusen
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Tabell 4:4. Flerfamiljshusproduktionen (egen regi ej inrdknad) dren 1968—1970 fordelad
efter prisbestimning for olika byggherrekategorier. Killa: Laneunderlagsgruppen.

Diéravi %
Fast pris Lopande rakning
Allm Antal utan med utan med Annan
Koop ligen- kostnads- kostnads- kostnads- kostnads- pris-
Ar Ensk heter reglering reglering tak tak bestimning
1968 A 25205 30 60 2 6 3
K 12995 37 60 1 — 2
E 30193 25 43 20 5 3
Samtl 41393 " 32 59 3 4 2
1969 A 28 98 LTINS 3 T 54 2 4 3
K 15021 43 53 4 =2 =)
E 2387 . 20 70 S 5 1
Samtl 46 389 38 55 3 3 2
1970 A 31248 24 71 1 1 2
K 14210 30 65 4 — 1
E 2379 138 51 9 1 1
Samtl 47837 | 27 68 3 1 1

Tabell 4:5. Produktionen av smihus som inte skall bebos av byggherren (tvabeslutsirenden)
med preliminirt ldnebeslut ar 1970, fordelad efter upphandlingsform for olika byggherre-

kategorier. Killa: Laneunderlagsgruppen.

Diravi %
Entreprenad
Sitt for anbudsinfordran
Allm Antal
Koop lagen- Egen Oppen och inbjuden Forhandlings- Annat upp-
Ensk heter regi Totalt anbudsrikning entreprenad handlingssatt
A 3419 14 86 80 6 —
K 1585 0 100 47 53 —
E 9024 80 20 13 4 3
Samtliga 14028 55 45 33 10 2

upphandlas i anbudskonkurrens, dvs. med
laneunderlagsgruppens terminologi efter 6p-
pen eller inbjuden anbudsrikning. Forhallan-
det anbudskonkurrens — icke anbudskonkur-
rens ar 80—20 inom byggherrekategorin all-
minnyttiga bostadsforetag, 47—53 inom
den kooperativa samt 14-—86 inom den en-
skilda sektorn.

4.1.2 Tidigare utredningar

Ett flertal utredningar, savil offentliga som
enskilda, har under senare ar behandlat roll-
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fordelningen inom byggprocessen och till-
vagagangssittet vid projektering och upp-
handling. I byggindustrialiseringsutredning-
ens betinkande Upphandling av stora bo-
stadsprojekt (SOU 1968:43) limnas samman-
fattande redogorelser for nigra av dessa ut-
redningar (Kap. 5 Nya upphandlingssitt —
tidigare utredningar och forslag). Vi kommer
inte att i detta avsnitt berdra dessa utred-
ningar utan hdnvisar till byggindustrialise-
ringsutredningens betdnkande. Hir limnas
en kortfattad Gversikt Gver utredningar och
forslag om entreprenadupphandling som
framlagts under senare tid. Redogorelsen av-
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ser i forsta hand uttalanden om anbudsin-
fordran, entreprenadformer, ersittningsfor-
mer och anbudsprévning.

Upphandlingskommittén

Upphandlingskommittén, som tillkallades av
finansministern &r 1968, har nyligen avgett
sitt betinkande Offentlig upphandling (SOU
1971:88) med regler och riktlinjer for statlig
och kommunal upphandling.

I betinkandet, som for ndrvarande (maj
1972) dr foremaél for remissbehandling, an-
ges riktlinjer for den offentliga upphandling-
en. En grundldggande princip for den stat-
liga upphandlingen har varit och bor dven i
fortsdttningen vara affdrsmdssighet. Kom-
mittén har inte ansett det mojligt att ange
alla de omstindigheter som inverkar pa
bedomningen av vad som i olika upphand-
lingssituationer bor inbegripas i affdrsmas-
sighet. En sammanvigning av de faktorer
som paverkar anbudsprévningen maste ske
med hinsyn till omstdndigheterna i varje
sarskilt fall. Kommittén framhaller att det
erbjudna priset i och for sig inte behover
vara avgorande for om ett anbud skall antas
eller inte. Viasentligt ar att vdga priset mot
t.ex. kvalitet och utférande. Aven siddana
omstindigheter bor tas med i bedomningen
som anbudsgivarens formaga att fullgéra
sina ataganden, mdjligheterna att f& god
service, de framtida driftkostnaderna osv.

Kommittén papekar att en vésentlig forut-
sdttning for att en optimal resursfordelning
skall astadkommas dr att det foreligger kon-
kurrens mellan leverantdrerna. Kdparen/be-
stdllaren bor ocksa upptridda pa ett sddant
sdtt att han med full kraft kan hévda statens
intressen och ddrmed gora fordelaktiga upp-
handlingar. For att stdrka statens position
gentemot leverantdrerna bor myndigheterna
samverka i sin upphandling.

Upphandlingskommittén framhéller att
affarsmissigheten kan komma i konflikt med
andra mél eller principer for samhillsverk-
samheten, och att i dessa fall en sammanvig-
ning maéste ske mellan de olika mélen och
principerna. (Vad kommittén anfér om upp-
handling i sysselsdttningsfraimjande syfte och
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som medel att frimja industriell utveckling
forbigés hir).

Vid sidan av principen om affarsmassig-
het dr offentlighet och rdttssiikerhet centrala
frdgor inom upphandlingsomradet. I friga
om offentlig upphandling géller som huvud-
regel att handlingarna blir offentliga nér av-
tal slutits men inte dessférinnan. Undantagen
fran offentlighetsprincipen ar preciserade i
sekretesslagen.

Upphandlingskommittén understryker att
det tdvlingsmoment som ligger i anbudssyste-
met forstirks genom att man i efterhand
kan bedoma skélen for upphandlingsbeslutet.
Principen om allménna handlingars offentlig-
het dr av stor betydelse for anbudsgivarna
fran rattssdkerhetssynpunkt.

Upphandlingskommittén ldgger i betdnk-
andet fram fOrslag till en ny kungorelse om
statlig upphandling som &r avsedd att ersdtta
1952 ars upphandlingskungorelse. En cen-
tral myndighet, riksrevisionsverket, skall ut-
farda anvisningar till den av Kungl. Maj:t
utfirdade kungorelsen. Kommittén har haft
overliggningar med Svenska kommunfor-
bundet och Svenska landstingsforbundet i
syfte att pa frivillig vég fa till stdnd en Sver-
ensstimmelse mellan de kommunala och stat-
liga upphandlingsreglerna. Viss 6verenskom-
melse har ocksa tréiffats mellan kommittén
och kommunférbunden och i betdnkandet
framlédggs ett forslag till reglemente for kom-
munal upphandling, som bygger pa for-
slaget till upphandlingskungorelse.

Forslaget till upphandlingskungorelse har
som grundldggande principer for upphand-
lingsforfarandet, att konkurrensen p& mark-
naden skall utnyttjas vid all upphandling, att
objektivitet skall garanteras genom reglera-
de former for anbudsinfordran och anbuds-
Oppnande, att anbudsprovningen skall ske
efter regler som borgar for affirsmissighet
och att myndigheterna skall samarbete i upp-
handlingsfragor.

I kungorelseforslaget anges tre olika upp-
handlingsformer: sluten upphandling, for-
handlingsupphandling och direktupphand-
ling. Myndigheten skall vilja den upphand-
lingsform som i varje sdrskilt fall dr limp-
ligast.
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Sluten upphandling sker genom infordran-
de av anbud och genom prévning och antag-
ande av anbud utan foregéende forhandling
med anbudsgivare. Forhandlingsupphandling
sker genom infordrande av anbud och genom
provning och antagande av anbud, varvid be-
slutet far foregés av forhandling med anbuds-
givare. Direktupphandling sker genom kop
eller bestillning i 6ppna marknaden utan in-
fordrande av anbud i sirskild ordning.

I fraga om att infordra och &ppna anbud
m.m. foreskrivs bl.a. att anbud skall infordras
genom annonsering eller skrivelser. Vid for-
handlingsupphandling far dock anbud inford-
ras dven pa annat sitt. Vid anbudsinfordran
genom annonsering skall annons inforas i
Tidning for leveranser till staten och i de tid-
ningar som eljest dr motiverat. Vid anbuds-
infordran pa annat sdtt 4n genom annonse-
ring skall anbud begiras frén si manga leve-
rantérer som behdvs med hidnsyn till upp-
handlingens art och omféng samt mdjligheten
att fa till stand tillfredsstdllande konkurrens.

Forsandelser med anbud skall sa snart som
mojligt efter anbudstidens utgang dppnas vid
forrattning, vari minst tvd av myndigheten
utsedda personer skall delta. P4 begédran av
anbudsgivare fir en av vederborande han-
delskammare for dandamélet utsedd opartisk
person nirvara utan kostnad for statsverket.
Anbuden skall uppforas i forteckning, som
skall bestyrkas av de i férrittningen deltagan-
de personerna.

Upphandlingskommittén foreslar att pa
samma sitt som f. n. giller dven anbud som
avgetts av anbudsgivare som inte sirskilt
tillfragats, skall tas upp till provning.

Det anbud skall antas som med beaktande
av samtliga affirsmassigt betingade omstén-
digheter ir att anse som formanligast med
hinsyn till upphandlingens dndamal. Ar tvé
eller flera anbud likvirdiga far myndigheten
vilja mellan anbuden eller infordra skiljebud
fran dem som avgivit anbuden. Innefattar
samtliga anbud for hogt pris eller dr de av
annan anledning oférmanliga eller bor upp-
handling ej komma till stind, far myndighe-
terna forkasta samtliga anbud.

Anbud far enligt forslaget till kungorelse
inte antas om det avgetts av person som pa
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grund av anstillning hos statlig myndighet
har att ta befattning med drende angiende
upphandling. Myndigheten bestimmer om
anbud skall antas, :

om det avgetts av annan hos staten anstélld
person,

om anbudsgivaren eller ndgon pa hans vignar
at tjinsteman eller annan person, som for
staten haft att taga befattning med 4ren-
de rérande upphandling, lamnat, utlovat
eller erbjudit géva eller annan otillborlig
forman i samband med sddant drende,

om det inkommit efter anbudstidens utgang
och det dr uppenbart att forseningen skett
utan anbudsgivarens véllande,
eller

om det finns anledning anta att konkurrens
vid anbudsgivningen forhindrats genom
anbudskartell eller annan &verenskom-
melse mellan leverantorer.

Betraffande hér ej dtergivna delar av kun-
gorelseforslaget och upphandlingskommit-
téns forslag i ovrigt hédnvisas till betdnkandet
Offentlig upphandling SOU 1971:88.

U-gruppens upphandlingsregler for entrepre-
nader

En p& enskilt initiativ bildad arbetsgrupp,
Upphandlingsgruppen (U-gruppen), har med
stod av anslag fran statens rad for byggnads-
forskning arbetat fram upphandlingsregler
for entreprenader. Dessa regler publicerades
ar 1971 som Byggforskningens informations-
blad B 22:1971.

Upphandlingsregler for entrepernader er-
sitter U-gruppens Upphandlingsordning
(Byggforskningens rapport 22/66) och de
upphandlingsregler som finns intagna i AMA
1965/66 och Rad och anvisningar till AMA
1965/66.1 1972 ars AMA hénvisas till ovan-
nimnda informationsblad. Vissa sakliga dnd-
ringar har gjorts i forhallande till tidigare
framlagda upphandlingsregler.

I upphandlingsreglerna anges att bestilla-
ren skall tillhandahdlla ett tydligt forfrdg-
ningsunderlag (anbudsunderlag) med veder-
tagen riskférdelning mellan parterna. Vidare
anges att forfrigningsunderlaget skall vara
lika for alla anbudsrdknare och att komplet-
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tering skall ske skriftligt och samtidigt till
alla anbudsridknare.

Anbud skall avges genom skrivelse eller
telegram. I upphandlingsreglerna anges att i
anbud angiven egen forutsittning, konstruk-
tion, metod o. d. skall vara anbudsgivarens
egendom, som bestillaren varken helt eller
delvis fir delge annan eller utnyttja pa annat
sdtt i det objekt anbudet avser, sdvida inte
Overenskommelse triffas dirom. Upphand-
lingsreglerna skiljer mellan huvudanbud (an-
bud pa bestillarens forutsittningar) och sido-
anbud (anbud pa anbudsgivarens forutsitt-
ningar). Sidoanbud skall avges skilt frén hu-
vudanbudet.

Anbudsoppning skall ske vid sirskilt sam-
mantrdde, som skall hallas utan drojsmal
efter anbudstidens utgdng. Byggherren kan
vilja mellan sluten anbudsdppning, d& bara
representanter for byggherren fir nirvara,
och gemensam anbudsGppning, d4 @ven rep-
resentanter for anbudsgivare fir nirvara.

Prévning av anbud skall ske vid ett sarskilt
sammantrade sa snart anbuden har granskats.
Endast representanter fr byggherren fr nér-
vara vid detta sammantrade. Protokoll skall
upprittas over provningen och i detta skall
bl. a. anges vilka anbud som inkommit, vilket
anbud som antagits och vilka som forkastats,
skil for forkastande samt Svrigt av betydelse.
Anbudsgivare skall ha ritt att fa ta del av
protokollet.

Betriffande anbudsvirderingen anges i U-
gruppens upphandlingsregler att bestillaren
skall anta det anbud som bestillaren med be-
aktande av samtliga omstindigheter anser
férmanligast. Att ett anbud innefattar ligsta
pris dr séledes inte avgorande. Upphand-
lingsreglerna anger att byggherren skall for-
kasta anbud i vissa angivna situationer. S&-
lunda skall anbud forkastas om det inkom-
mit efter anbudstidens utgang, sivida inte
bestillaren finner det uppenbart att forse-
ning skett utan anbudsgivares forvéillande och
anbud inkommit fére anbudsdppning; om
det med avvikelse frin forfrigningsunder-
laget innebidr obestdmt pris; dock fir priset
vara rorligt enligt allmént vedertagen index-
reglering: om felskrivning eller felrikning av
betydelse uppenbarligen foreligger; om be-
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girt pris dr sa lagt att ett nojaktigt fullgdran-
de av entreprenaden enbart av priset att do-
ma inte kan paridknas och det liga priset inte
forklaras pa tillfredsstillande sitt; om det
finns grundad anledning anta att tivlan for-
hindrats genom Kkartellbildning eller annan
overenskommelse mellan anbudsgivare.

Vi limnar vara synpunkter p U-gruppens
upphandlingsregler i anslutning till vira Sver-
vidganden och forslag om upphandlingsfor-
farandet (4.3.1).

Ovriga utredningar om upphandlingsfragor

Byggindustrialiseringsutredningen har i sitt
arbete behandlat en rad frigor som #r av
betydelse for upphandlingen av bostider,
bl. a. byggandets efterfragestruktur, bostads-
byggandets planering och rollférdelningen
inom byggandet. Av sirskilt intresse i detta
sammanhang &dr utredningens betinkanden
Upphandling av stora bostadsprojekt (SOU
1968:43) och Rationellt smahusbyggande
(SOU 1969:63).

Bland &vrigt publicerat material som be-
handlar upphandling av byggnader kan nim-
nas en av Svenska Byggnadsentreprendrfor-
eningen framlagd skrift ”Riktlinjer totalen-
treprenad” (1971) och de av byggnadsstyrel-
sen i serien KBS-rapport publicerade “Inci-
tamentsavtal” (nr 52), “Totalentreprenad”
(nr 59 och 81) samt *Funktionsupphandling”
(nr 82).

4.2  Konkurrens i genomforandet
4.2.1 Allmidnna utgdngspunkter

Statsmakterna har inte uttryckt nigon pre-
ciserad malsittning nir det giller bostads-
byggandets produktionsformer. Som fram-
hélls i vara direktiv kan riktlinjerna fér bo-
stadspolitiken sdgas inrymma ett krav pa ef-
fektiv konkurrens. Detta har dock inte kon-
kretiserats i ndgra riktlinjer for hur bostads-
byggandet bor genomforas, t. ex. i form av
anvisningar for upphandling. Bostadslan ut-
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gar sledes i princip oberoende av i vilka
former bostadsbyggandet sker. Statsmakter-
na har emellertid pa olika végar indirekt pa-
verkat bostadsbyggandets genomforandefor-
mer. Hiar skall bara nimnas den produktions-
kostnadskontroll som #r knuten till bostads-
langivningen och satsningen pé allmédnnyttiga
och kooperativa byggherreforetag.

Vi har redan i kapitel 1 berdrt de visentliga
skilen for att oka konkurrensen i bostads-
byggandet. Bostadsproduktionen bor ske i
sddana former att man pa bésta sitt utnyttjar
byggmarknadens resurser och forutséttningar
att bygga bostader av hog kvalitet till lagsta
mojliga kostnad. Under tillfredsstdllande
marknadsforhallanden sker detta bést genom
att byggforetagen far konkurrera om produk-
tionsuppdragen.

Konkurrensen inom byggandet begrédnsas
i dag ofta av att bostadshusen byggs i egen
regi eller upphandlas genom fdrhandlingar
utan anbudstivling. Anbudskonkurrens till-
lampas bara for ndgot mindre dn hilften av
flerfamiljshusproduktionen och i &nnu mind-
re omfattning i friga om gruppbyggda sma-
hus.

Konsekvenserna av detta for slutkostna-
derna kan inte utlisas av tillginglig produk-
tionskostnadsstatistik. Detta sammanhénger
dels med svarigheterna att isolera upphand-
lingsfaktorns betydelse for kostnadsutfallet,
dels med att den tillgingliga kostnadsstatisti-
ken — som ir avsedd att belysa den allmén-
na kostnadsnivin i bostadsproduktionen —
inte #r tillforlitlig ndr det giller att gora
kostnadsjamforelser mellan olika genomfd-
randeformer.

Kostnadsskillnader mellan egenregipro-
duktion och entreprenadupphandling har
studerats av bostadsstyrelsen vid s.k. revi-
sionsundersokningar av avslutade byggnads-
projekt. Undersdkningarna visar att i mate-
rialet ingiende egenregiproducerade objekt
synes ha en ndgot hdgre Gverkostnad i for-
hallande till pantvirdet #n de upphandlade
projekten. Undersdkningarna medger dock
knappast nigon ldngre gaende slutsats dn att
det finns en sannolikhet for att egenregipro-
jekten ger hogre kostnader. Vad som emeller-
tid fran kostnadssynpunkt maste tillmatas
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visentlig betydelse #r enligt var mening att
entreprenadupphandlingen ger bittre garan-
tier for att uppstillda kostnadsramar halls.
Att tva parter sluter ett entreprenadavtal som
innefattar en preciserad anbudssumma ger
produktionen en ekonomisk stadga som mera
sillan kan &stadkommas nar samma foretag
ir bade bestillare och producent.

Forhallandet att en betydande del av bo-
stadsproduktionen sker i former som uteslu-
ter anbudskonkurrens har uppenbart en ne-
gativ inverkan pa effektiviteten och utveck-
lingsmdjligheterna inom bostadsbyggandet
som helhet. Produktion utan anbudskonkur-
rens medfér ndmligen att produktionsvoly-
men for entreprenadmarknaden minskar, vil-
ket férsamrar marknadens mojligheter att ut-
vecklas. Denna produktion undandras dess-
utom den effektivitetskontroll som en direkt
konkurrens mellan byggmarknadens foretag
innebdr.

En effektiv bostadsproduktion och laga
kostnader frimjas enligt var uppfattning av
att konkurrenskrafterna ges ett 6kat spelrum
i bostadsbyggandet. Vi foreslar dirfor att
staten som villkor for bostadslan uppstiller
krav pa att bostdderna upphandlas och ge-
nomfors i former som stimulerar konkur-
rens och rationell produktion.

Vart forslag om konkurrensframjande upp-
handling som villkor f6r bostadslan avser ny-
byggnad av flerfamiljshus samt smdhus som
inte skall bebos av de ldnsokande. Ombygg-
nad eller modernisering av befintliga hus och
nybyggnad av smahus som skall bebos av
den lansokande omfattas saledes inte av
forslaget sdvida annat inte anges.

Vi har i vart utredningsarbete inte ndrmare
gatt in pa fragor som ror upphandling av om-
byggnads- och moderniseringsarbeten. An-
ledningen till detta dr dels att upphandling
av sidana arbeten Ar av speciell karaktdr,
dels att dessa fragor narmast hér hemma
inom saneringsutredningen. I ett remissytt-
rande over saneringsutredningens betidnkan-
de Sanering I och II (SOU 1971:64 och 65)
har vi framhéllit angeldgenheten av att olika
problem i samband med upphandling av mo-
derniseringsarbeten utreds ingdende. Bygg-
processen vid upprustning och modernisering
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skiljer sig vésentligt frin forhallandena vid
nybyggnad och ménga kommuner liksom
flertalet fastighetsdgare saknar erfarenhet av
mera omfattande upprustningsarbeten och
ombyggnader. Med hiinsyn hirtill foreligger
behov av ett utredningsmaterial som kan lig-
ga till grund for konkreta rdd och anvisning-
ar om planering och upphandling av moder-
niseringsarbeten. I remissyttrandet har vi
ocksa pekat pa behovet av enhetliga metoder
for kostnadsredovisning fér moderniserings-
arbeten. Sdvil val av moderniseringsatgirder
som kalkylarbete och upphandling forutsétter
ingaende kunskaper om kostnaderna for olika
moderniseringsarbeten. Det erforderliga
kostnadskunnandet kan inte erhillas utan en
tillforlitlig kostnadsstatistik, vilket i sin tur
kriver att berrda foretag redovisar moder-
niseringskostnader pa ett likartat sitt.

Vi vill understryka att det ar angeldget att
konkurrensen mellan byggforetagen forbitt-
ras dven nir det giller ombyggnads- och
moderniseringsarbeten. Vi forutsitter ocks
att konkurrensaspekterna kommer att beak-
tas i det fortsatta arbetet med att utveckla
lampliga upphandlingsmetoder for sddana
arbeten. De riktlinjer for upphandling av
nybyggnadsprojekt som vi foreslar bor i sina
huvuddrag kunna tillimpas ocksd foér om-
byggnads- och moderniseringsarbeten. Sedan
storre erfarenheter vunnits om upphandling
av ombyggnads- och moderniseringsentrepre-
nader finns det anledning att Gverviga in-
forandet av upphandlingsregler, liknande vad
vi foreslar skall gilla fér nyproduktion, som
villkor for bostadsldn till ombyggnad och
modernisering.

Nir det giller sméhus som skall bebos av
lansékanden foreslar vi att byggherren inte
skall vara skyldig att tillimpa de sirskilda
upphandlingsreglerna. I dessa fall saknas det
anledning att till skydd for konsumenten £6-
reskriva att upphandling bor ga till pa visst
sdtt. Det av oss foreslagna markvillkoret fir
nédmligen antas innebdra en garanti for att
de blivande sméhusigarna inte kommer i be-
roendestillning till byggforetag, vilket nu
ofta dr fallet, da byggforetag koper mark for
smahusbebyggelse. Nir det giller smahus
som inte skall bebos av linsokanden bor
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dock samma upphandlingsregler gilla som i
frdga om nyproduktion av flerfamiljshus.

Eftersom vi valt bostadslangivningen som
medel att paverka konkurrensférhallandena
inom bostadsbyggandet kommer den diskus-
sion vi for, liksom de regler vi foreslér, att i
forsta hand gilla byggherrens handlande.
Byggherren dr ndmligen l1ansckande och den
part i byggprocessen som stir i direkt kon-
takt med kommunen och 1anemyndigheterna.
Det bor emellertid understrykas att vara for-
slag ndrmast syftar till att paverka konkur-
rensen mellan byggforetagen — séaledes att
skapa sd gynnsamma konkurrensbetingelser
som mdjligt i entreprendrledet. Konkurrens-
forhallandena bland dessa foretag har av-
gorande betydelse fér hela byggbranschens
effektivitet. Entreprenadforetagens eget ar-
bete svarar visserligen bara for en begrinsad
del av de sammantagna byggnadskostnader-
na, men entreprendrerna intar en nyckelstill-
ning i produktionen genom att upphandla
och samordna material och tjinster. En ef-
fektiv konkurrens i entreprensrledet kommer
dérigenom att paverka hela bostadsbyggnads-
sektorn. Ytterst dr det emellertid p4 byggher-
ren det beror om konkurrensférhallandena
och effektiviteten i bostadsbyggandet skall
kunna forbittras.

4.2.2 Egenregibyggande eller entreprenad-
upphandling

Innan de kooperativa och allmannyttiga
byggherreforetagen bérjade fa ett storre in-
flytande pa byggmarknaden var egenregipro-
duktion den vanligaste genomforandeformen,
dvs. byggherrarna utférde storre eller mind-
re del av arbetet med egen arbetskraft. Bygg-
herrar var di oftast byggmastare som bygg-
de i relativt liten skala och som uppférde
bostadshus for egen forvaltning eller for att
sélja dem i firdigt skick. Numera utférs den
Gvervigande delen av bostadsproduktionen
pa entreprenad (se 4.1.1) men fortfarande
har egenregiproduktion en inte obetydlig om-
fattning. Av flerfamiljshusproduktionen aren
1968—1970 byggdes nistan en fjirdedel i
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egen regi. Byggherreforetag inom den en-
skilda sektorn svarar for den Overvigande
delen av egenregiproduktionen. Egenregi-
byggande dr den dominerande genomfoéran-
deformen inom denna byggherrekategori.
Allménnyttiga bostadsforetag svarar for ca
40% av egenregibyggandet. Egenregiproduk-
tionen utgdr emellertid bara en mindre del
av de allmannyttiga foretagens samlade fler-
familjshusproduktion. Inom den kooperativa
byggherresektorn foérekommer egenregibyg-
gande bara inom tva foretag, namligen HSB
i Malm6 och Stockholms Kooperativa Bo-
stadsforening (SKB).

Vid entreprenadupphandling dr byggher-
rens roll att vara bestdllare. Han styr bygg-
processen med program och ekonomiska ra-
mar och genom valet av projektorer, entre-
prenorer och materialleverantorer. Byggnads-
arbetena upphandlar byggherren fran entre-
prendrer och genomfdérandeformen stimule-
rar konkurrens i entreprenadledet genom att
byggherren inte har nagon egen byggapparat
utan ar fri att vid varje upphandling vilja
den for det aktuella projektet lampligaste
byggmetoden och entreprendren. Vid egen-
regiproduktion #r konkurrensen begriansad.
Aven om byggherren inte utfor alla arbeten
med egen arbetskraft — konsulter och under-
entreprenorer brukar anlitas i betydande om-
fattning — kommer produktionen att paver-
kas av byggherrens intresse att utnyttja den
egna byggorganisationen s att han far basta
utbyte av sina investeringar i organisation,
hjdlpmedel m.m.

Entreprenadupphandling framstar som den
Overlagsna genomforandeformen. Egenregi-
produktionen har som genomfdérandeform
visserligen fordelar genom att samma foretag
ar bade producent och forvaltare. Byggandet
sker emellertid utan direkt konkurrens och
egenregiproduktionen #r darfor enligt var
mening i sin nuvarande form daligt anpassad
till de krav for att erhélla bostadslan som vi
anser bor stdllas upp. Vilket utrymme som
egenregiproduktion i framtiden bor ha inom
bostadsbyggandet méste darfor enligt var
mening bli avhidngigt av huruvida egenregi-
byggandet organiseras i former som innebér
en effektiv produktion med laga kostnader.
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Egenregiproduktion

Egenregibyggande karakteriseras av att be-
stdllar- och producentfunktioner utdvas av
samma foretag. Detta ger denna genomfo-
randeform bade fordelar och nackdelar vid
jamforelse med produktion genom entrepre-
nor. Dessa fordelar blir mera patagliga forst
nir byggherren bygger for egen forvaltning,
dvs. for att sjdlv dga och forvalta bostads-
husen. Detta &r inte alltid fallet vid egenregi-
byggande. Inom den enskilda sektorn fore-
kommer det inte sdllan att egenregibyggande
byggforetag overlater bostadsprojekt till an-
nan forvaltare omedelbart efter fardigstallan-
det eller efter nagon tid.

Till f6rmén for egenregiproduktion brukar
anforas att byggherrens kostnader for projek-
tering och kontroll blir ldgre om byggherren
utfor byggnadsarbetena med egen arbetskraft
in om han anlitar entreprenorer. Vidare bru-
kar sidgas att egenregibyggande medfor bittre
forutsittningar for att erfarenheter fran fas-
tighetsférvaltning skall kunna paverka pro-
duktionen. Det sistnamnda argumentet har i
praktiken visat sig ha begrdnsad betydelse.
I praktiken torde namligen inte kunna hdvdas
att egenregibyggande foretag bittre tillgodo-
sett nyttjaronskemal i produktionen #n kvali-
ficerade byggherrar som utnyttjat entrepre-
norer.

Ett visentligt argument for egenregibyg-
gande som genomférandeform &dr att det
byggféretag som uppfor bostadshus for att
sjdlv dga och forvalta husen har ett mera vid-
strickt produktansvar dn entreprenadforetag.
For en entreprendr dr det primdra malet att
vinna anbudstdvlingen om det dr fraga om
upphandling i konkurrens. Han dr ddrfor in-
riktad pa att visa s& ldg produktionskostnad/
anbudssumma som konkurrensldget enligt
hans beddmning kraver. For den som bygger
i egen regi for egen forvaltning borde det
finnas skil att ha en ldngre syftande produk-
tionsmalsdttning — att efterstrdva bésta pro-
duktionsresultat med hidnsyn till saval pro-
duktionskostnad som berdknade framtida
kostnader fr drift och underhall.

Vilken malséttning ett egenregibyggande
foretag har for sin produktion och forvalt-
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ning bestims av fOretagets allmdnna verk-
samhet. Hirvidlag foreligger en visentlig
skillnad mellan vinstsyftande och inte vinst-
syftande foretag. De forra efterstravar nam-
ligen att nd storsta mojliga avkastning over
tiden, medan de senare — de allménnyttiga
och kooperativa foretagen — har till uppgift
att pa sjilvkostnadsbasis upplata bostidder
pa for konsumenterna s forménliga villkor
som mojligt. Det finns med hdnsyn hartill
anledning att i viss man differentiera bedom-
ningen av egenregiproduktionen med hansyn
till foretagskategoriernas malsittning. Egen-
regiproduktionen inom allménnyttiga och
kooperativa foretag kommer darfor att be-
handlas for sig i senare delen av detta kapitel-
avsnitt. De synpunkter vi anldgger pa egen-
regiproduktion i allménhet giller emellertid
i vésentliga delar dven de sjdlvkostnadsbe-
stimda foretagens egenregibyggande.

Genom att egenregibyggandet undandras
direkt konkurrens finns det risk for att ge-
nomforandeformen ger hoga boendekostna-
der antingen pa grund av bristande effekti-
vitet i produktionsverksamheten eller pa
grund av att byggherren utnyttjar maojlighe-
terna till "monopolvinster”. Egenregiproduk-
tionen innebar ocksd — om den lokalt har
stor omfattning — den nackdelen att produk-
tionsuppgifter undandras den Oppna bygg-
marknaden vilket forsimrar marknadens ar-
betsbetingelser och utvecklingsmojligheter.
Egenregiproduktionens nackdelar 4r enligt
var mening sa stora att det finns anledning
att ifragasédtta om bostadslédn skall utgd till
egenregibyggande foretag

Niregenregiproduktion kritiseras fran kon-
kurrenssynpunkt brukar invdndas dels att
det arbete som egenregiforetagen utfor med
egen arbetskraft mestadels bara omfattar en
mindre del av produktionsvirdet, dels att de
egenregibyggande fOretagen konkurrerar
med slutprodukten p& hyresmarknaden.

Vad giller den fOrsta invdndningen &r det
visserligen riktigt att omfattningen av bygg-
herrarnas egenregiarbete ofta &r forhallande-
vis liten. Det avgorande dr emellertid att det
arbete som byggherren utfér med egen ar-
betskraft omfattar delar som har ekonomiskt
stor betydelse for det slutliga produktionsre-
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sultatet och att byggherrarna blir lasta i sitt
handlande av de investeringar de gjort i en
produktionsapparat. Valet av genomforan-
deform péverkas av byggherrarnas intresse
att halla den egna produktionsapparaten sys-
selsatt i tillracklig omfattning.

I fraga om invéndningen att egenregibyg-
gare arbetar under konkurrenstryck genom
att de konkurrerar med slutprodukten vill vi
hénvisa till vad vi anfort i kapitel 1 i samband
med diskussionen om bostadssektorns sar-
stillning i konkurrenshinseende. Av vad vi
dir anfort framgar bl. a. att den tréghet som
av naturliga skél rader pa bostadsmarknaden
samt det forhallandet att utbudet av bostdader
ibland maéste begridnsas av samhillsekono-
miska skil samverkar till att bostadsmarkna-
den inte besitter de for en konkurrensmark-
nad grundliggande egenskaperna. Eftersom
bostadsmarknaden har dessa begransningar
ar det inte mojligt att forlita sig enbart pa
hyresmarknadens formaéga att styra bostads-
byggandet till lampliga produktionsformer.
Konkurrens med slutprodukten ar diarfor en-
ligt var uppfattning inget bdrande argument
for att egenregiproduktion i nuvarande for-
mer bor accepteras i bostadsbyggandet.

I kapitel 2 har vi foreslagit att som villkor
for statligt bostadslan skall gélla att bostider-
na uppfors pa kommunmark. Hirigenom
kommer forutséttningarna for egenregipro-
duktion inom bostadsbyggandet att forand-
ras. Byggherrarna kommer inte att som nu
kunna skaffa sig bygguppdrag genom mark-
kop och kommunerna fir ett avgorande in-
flytande 6ver hur marken fordelas pa bygg-
herrar och genomforandeformer.

Vi anser oss kunna utgd frin att kommu-
nerna vid sin markfordelning tillser att bygg-
uppdragen ldmnas till kompetenta byggherrar
och att egenregiproduktionens omfattning
begransas sa att det finns tillrickligt utrym-
me for den Oppna byggmarknaden att kunna
effektiviseras och utvecklas. Markvillkoret
skapar salunda fOrutsdttningar for att bety-
dande nackdelar hos egenregibyggandet eli-
mineras. Visentliga nackdelar hos denna
genomforandeform kommer emellertid att
kvarsta, om kommunerna fordelar mark och
bygguppdrag till egenregibyggande byggher-
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reforetag utan tdvlingsforfarande. Egenregi-
byggarna kommer i sddant fall liksom nu att
arbeta utan direkt konkurrens med bygg-
marknadens Ovriga foretag.

I kapitel 3 har vi framhallit att kommu-
nerna kan fordela mark och bygguppdrag
efter ett tavlingsforfarande, liknande det for-
farande som tillimpas vid anbudstidvlingar.
Om egenregibyggande foretag tilldelas mark
pa grundval av sddana markfordelningstdv-
lingar elimineras de visentliga nackdelarna
hos egenregibyggandet som produktionsform.
Byggprocessen skulle di innehalla ett mo-
ment av direkt konkurrens dven ndr den dr
organiserad som egenregiproduktion. Vi fo-
reslar darfor att bostadslén till projekt som
byggs av lansdkande j egen regi skall kunna
utgd om den lansokande fatt marken upplaten
efter markfordelningstavling.

Betriffande formerna for markfordel-
ningstdavlingar hanvisar vi till kapitel 3. De
upphandlingsregler som vi ldgger fram for-
slag om i kapitel 4 bor i princip tillimpas
dven vid kommunala markfordelningstéavling-
ar om bostadslén skall kunna utga for egen-
regiproduktion. Det &dr angeldget att bostads-
styrelsen i anvisningar till bostadslanekungo-
relsen sammanfattar vilka regler som skall
gilla for markfordelningstavlingar for att bo-
stadslanekungérelsens konkurrenskrav skall
anses uppfylit.

Vart forslag om markvillkoret samt forsla-
get att marktilldelning till egenregibyggare
skall kunna ske efter markfordelningstavling
kommer att forandra arbetsbetingelserna for
de byggherrar som i dag bygger i egen regi.
Dessa foretag kommer dé inte att bli i till-
fille att bygga i egen regi genom att forvarva
mark utan maste delta i markfordelnings-
tavlingar eller entreprenadtidvlingar. Ur de
berorda foretagens synvinkel betyder detta
att produktionsplaneringen kan forsvaras.
Enligt var bedomning innefattar forslagen
dven positiva drag for byggforetagen. Den
Oppna byggmarknaden blir storre och bygg-
foretagen kan renodla sin verksamhet som
bostadsproducenter resp. fastighetsforvalta-
re. Flertalet av de egenregibyggande foreta-
gen torde ocksd ha mdjlighet att arbeta i
olika verksamhetsformer parallellt — som
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egenregibyggande byggherre, som upphand-
lande byggherre och som entreprendr.

Allmiinnyttiga och kooperativa bostadsfore-
tags egenregiproduktion

Vid sidan av kategorin enskilda byggherrar
forekommer egenregiproduktion hos ett fa-
tal foretag. Ett tiotal allmadnnyttiga och tva
kooperativa bostadsforetag bygger med egen
arbetskraft. Dessa foretag svarar for omkring
40% av egenregiproduktionen av flerfamiljs-
hus. En kortfattad redogérelse for de aktuella
foretagens verksamhet ldmnas i bilaga 9.

De stora egenregibyggande allmidnnyttiga
foretagen borjade bygga i slutet av 1940-
talet eller under 1950-talet. Den genomgaen-
de motiveringen till att foretag inom den
allmidnnyttiga sektorn startade egenregiverk-
samhet var att foretagen da inte var tillfreds-
stillda med de produktionsresultat som kun-
de nas genom entreprenadupphandling med
hénsyn till rddande marknadsforhéllanden.
Ett annat viktigt skil for egenregiverksamhet,
som flera foretag framhallit, ar behovet av
att fi inblick i och erfarenhet av bostads-
byggandets produktionsférhallanden och
kostnader. I nagra fall har som motiv for att
borja bygga i egen regi dberopats behov att
sysselsétta byggarbetskraft.

De argument som kan anfdras mot den
traditionella formen for bostadsbyggande i
egen regi — utan tavling i nagot led i pro-
cessen — giller till vésentlig del oavsett
byggherrekategori.  Egenregiproduktionen
sker utan direkt konkurrens och medfor att
produktionsvolymen undandras entreprenad-
marknaden, vilket forsamrar branschens ut-
vecklingsmdjligheter. Frin dessa utgangs-
punkter dr det Onskvirt att begridnsa egen-
regiproduktionen hos de sjdlvkostnadsbe-
stimda foretagen pa motsvarande sidtt som
hos Ovriga foretag. A andra sidan finns det
— sett frin konsumentsynpunkt — dven po-
sitiva drag hos de sjdlvkostnadsbestimda fo-
retagens egenregiproduktion. Dessa kan ndm-
ligen vara en konkurrensfaktor pa entrepre-
nadmarknaden som domineras av enskilda
foretag.

Eftersom konkurrenssituationen pa bygg-
marknaden nu dr betydligt gynnsammare dn
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da de egenregibyggande foretagen borjade
sin verksamhet, kan det ifrégaséttas om egen-
regiproduktion inom allménnyttiga och koo-
perativa bostadsforetag langre har nigon
uppgift att fylla inom bostadsbyggandet.

Enligt var bedémning bor egenregiproduk-
tion inom de allmédnnyttiga och kooperativa
foretagen bara accepteras om produktionen
ar konkurrenskraftig och i friga om kvalitet
och kostnader ger lika bra eller bittre pro-
duktionsresultat jamfort med entreprenad-
upphandling. Pa grund av svérigheterna att
gora rattvisande kostnadsjaimférelser mellan
olika foretags produktion dr det inte méjligt
att ge ett bestimt omdome om de produk-
tionsresultat som f.n. uppnds av de egen-
regibyggande sjilvkostnadsforetagen. Vilket
utrymme som bdr ldmnas for egenregipro-
duktion hos dessa foretag maste emellertid
bedomas i ett vidare perspektiv #n med ut-
gangspunkt i dagens forhallanden pi bygg-
marknaden. Bland de faktorer som hirvid
bor beaktas dr svarigheterna att avveckla de
aktuella foretagens egenregiproduktion, vil-
ket sammanhénger med de speciella produk-
tionsbetingelser som giller for de sjilvkost-
nadsbestimda foretagen. Dessa har ndmligen
byggt upp sin egenregiverksamhet for be-
stimda produktionsuppgifter inom respektive
kommuns eller kooperativ forenings geogra-
fiska omrade och kan dérfor inte lika Iitt
som enskilda byggféretag Gvergd till annan
byggnadsverksambhet eller byggnadsverksam-
het inom ett storre geografiskt omride. Vid
bedomningen av de sjdlvkostnadsbestimda
foretagens egenregiproduktion kan man inte
heller bortse fran att konkurrensférhallande-
na inom bostadsbyggandet kan utvecklas s
att egenregiverksamhet inom foretagen far
Okad aktualitet. Dirvid méste beaktas att det
tar relativt lang tid att bygga upp produk-
tionsenheter hos foretagen.

Vi har 6vervigt en 16sning dir den byggan-
de verksamheten inom sjilvkostnadsforeta-
gen ldggs pa sirskilda produktionsforetag,
som arbetar som renodlade entreprenadfore-
tag. Om saddana kommunalt eller kooperativt
dgda entreprenadforetag skall kunna hivda
sig i konkurrens med enskilda foretag, méiste
de emellertid arbeta utanfor nuvarande verk-
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samhetsomraden for att kunna tillforsikra
sig tillrackligt produktionsunderlag. Att kom-
munigda foretag deltar i entreprenadtédvling-
ar utanfor den egna kommunen tangerar en-
ligt var bedomning grinsen fér den kommu-
nala kompetensen och vi anser dérfor inte att
en klyvning av de egenregibyggande sjilv-
kostnadsforetagen #r en generellt sett limplig
16sning. Om det skulle bedomas foreligga be-
hov av samhillsdgda produktionsforetag som
arbetar Over kommungranser anser vi det
lampligare att sddana foretag dgs gemensamt
av flera kommuner eller av staten.

En generell avveckling av den allménnytti-
ga och kooperativa egenregiproduktionen ir
enligt var uppfattning varken onskvird eller
mdjlig annat dn eventuellt pa ldangre sikt. Bo-
stadsldn bor darfér pa vissa villkor iven
framdeles kunna utgd for sddan produktion.
Byggnadsverksamheten maste emellertid, lik-
som egenregiproduktionen inom den enskilda:
sektorn, vara underkastad en effektivitets-
kontroll, som garanterar att produktionen
de produktionsresultat som nés vid entrepre-
nadupphandling.

Vart forslag att egenregibyggande foretag
skall kunna tilldelas mark efter markfordel-
ningstdvling dr inte ett generellt tilliampbart
medel for kontroll av effektiviteten i de all-
mannyttiga och kooperativa foretagens egen-
regiproduktion. Anledningen till detta dr nér-
mast, som vi utvecklat i kapitel 3, svarighe-
terna att fa till stind konkurrens pa lika
villkor mellan foretag som tillhor skilda bygg-
herrekategorier.

Vi foreslar darfor att allmdnnyttiga och
kooperativa foretag under vissa forutsitt-
ningar beviljas bostadslan d&ven om produk-
tionen genomfdrs i egen regi och marken
anvisats utan féregdende tdvling. Hirvid bor
gilla dels att foretagen inte bara bygger i egen
regi utan aven upphandlar pd entreprenad,
dels att egenregiverksamheten sirskils i fo-
retagens redovisning som en fristdende resul-
tatenhet och att denna belastas med alla kost-
nader som &r hdnforliga till egenregiverksam-
heten. Med dessa regler vill vi dstadkomma
att egenregiproduktionen kan direkt jamfo-
ras med bostider upphandlade pa den ppna
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byggmarknaden och dessutom vill vi forbatt-
ra mojligheterna att bedoma det ekonomiska
resultatet av egenregiproduktionen.

Eftersom bostadslén enligt var uppfattning
bor utgd bara om bostadsproduktionen i egen
regi ger fullt tillfredsstallande resultat, dr det
nodvindigt att skapa ndgon form for kontroll
av att egenregiverksamheten ar effektiv.
Med gillande bostadsldneregler kontrolleras
att kostnaderna for de enskilda bostadspro-
jekten inte overstiger vad som beddms vara
skilig produktionskostnad. Hirvid beaktas
emellertid bara de kostnader som enligt 13-
neansdkningarna berdknas belasta det ak-
tuella projektet. Den provning av de egen-
regibyggande sjidlvkostnadsforetagen som vi
anser bor komma till stand bor i ett vidare
perspektiv ta upp frigan om dndamalsenlig-
heten i foretagens egenregiproduktion.

Vi har stannat for att foresla att bostads-
styrelsen skall svara for uppgiften att bevaka
de sjdlvkostnadsbestimda bostadsforetagens
egenregiverksamhet. Kontrollen bor formellt
fa den formen att bostadsstyrelsen ges mdoj-
lighet att efter provning fran fall till fall ge
allminnyttiga och kooperativa bostadsfore-
tag tidsbestainmr dispens, forslagsvis for tre
ar i sinder, frin det av oss foreslagna bo-
stadsldnevillkoret att byggherren skall upp-
handla i konkurrens sivida denne inte fatt
marken upplten efter tavling. Dispens fran
konkurrenskravet bor lamnas bara under
forutsittning att bostadsstyrelsen finner mo-
tiv for egenregibyggande och att foretaget
dessutom beddms ha forutsittningar att be-
driva egenregiproduktion i rationella former.
Om ett foretag visar sig ha svart att na till-
fredsstdllande kostnadsresultat i sitt egen-
regibyggande anser vi att foretagets produk-
tionsapparat bor avvecklas.

I dispensbeslutet bor bostadsstyrelsen ange
en ram for egenregiproduktionens omfattning
under den period som dispensen avser. Som
framhallits bor foretagen som huvudregel
inte medges att bygga hela sin produktion i
egen regi. Hur stor del av produktionen som
bér upphandlas pé entreprenad far avgoras
fran fall till fall med hinsyn till dels egen-
regiproduktionens kostnadsldge i forhallande
till den Sppna byggmarknadens kostnadsniva
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for jimforbara projekt, dels mojligheten att
fa limpliga produktionsenheter for saval
egenregiproduktionen som den entreprenad-
upphandlande verksamheten. Entreprenad-
upphandlingen bor ha en sadan omfatt-
ning att den ger ett tillrdckligt jaimforelsema-
terial for bedomning av egenregiproduktio-
nens kostnader.

Bostadsstyrelsen skall ha mdjlighet att dven
knyta andra villkor till dispens, allt efter vad
som bedoms lampligt i varje sérskilt fall.

Oavsett dispens skall lanemyndigheterna
liksom tidigare prova om produktionskostna-
derna for de enskilda projekten ar skiliga.

4.2.3 Anbudstdvling eller forhandlingsupp-
gorelse

En betydande del av bostadsproduktionen
upphandlas genom vad som brukar kallas
forhandlingsentreprenad, dvs. utan fore-
géende anbudstdvling. Av redogérelsen i av-
snitt 4.1.1 framgér att inte mindre #n en
tredjedel av flerfamiljshusproduktionen upp-
handlas pa detta sédtt. For de gruppbyggda
sméhusen dr motsvarande siffra 10%.

Fran konkurrenssynpunkt finns det fog att
i viss man jamstalla forhandlingsentreprenad
med egenregiproduktion. Gemensamt for de
bada genomforandeformerna #r att konkur-
rensen fran byggmarknadens féretag som re-
gel bara indirekt och i begridnsad utstrack-
ning far paverka produktionen. Detta med-
for risk for simre produktionsresultat an om
byggnadsarbetet upphandlas i anbudskon-
kurrens.

En viktig skillnad mellan egenregiproduk-
tion och forhandlingsentreprenad ligger i att
bestdllar- och producentfunktionerna i det
senare fallet utdvas av skilda parter. Pro-
duktutformningen och produktionens genom-
férande kommer dédrigenom inte att bestdm-
mas med utgangspunkt fran ett enda foretags
intressen utan bestéllaren/nyttjarens krav och
Onskemal stélls mot producentens.

Om en forhandlingsentreprenad skall kun-
na ge gott resultat méste byggherren ha en
stark stdllning i férhallande till entreprend-
ren. Det krdvs bade att byggherren har hog
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teknisk och ekonomisk kompetens och att
byggherren har en stark férhandlingsposition
och kan vilja den entreprendr som han fin-
ner ldmpligast for det aktuella uppdraget.
Dessa forutsittningar torde i dag foreligga
endast i en begridnsad del av de fall dir for-
handlingsentreprenad tillimpas. Vi anser det
nidmligen sannolikt att den hoga andelen for-
handlingsentreprenader till visentlig del kan
forklaras av att byggforetag salt marken till
byggherrar pa villkor att de sjilva skall f& ut-
fora byggproduktionen eller att byggherren
pé annat sitt haft begridnsad frihet att vilja
entreperndor.

Andelen forhandlingsentreprenader inom
bostadsbyggandet kan forutsittas minska som
en foljd av vart forslag att marken for statligt
belanat bostadsbyggande skall gi via kom-
munen utan villkor i friga om vem som skall
bygga eller dga de tilltinkta bostadshusen.
Med hinsyn till att férhandlingsentreprena-
den utesluter direkt konkurrens mellan bygg-
marknadens fOretag anser vi det emellertid
angeldget att man dven pa annat sitt ser till
att upphandlingsformen inte anvinds annat
dn ndr det kan forutsittas att byggherren nar
ett battre upphandlingsresultat genom att be-
gira anbud fran ett enda byggforetag in
genom anbudstdvling. Vi foreslar darfor att
bostadslan inte annat &n i sdrskilda fall skall
utga for bostadsprojekt som upphandlats som
forhandlingsentreprenad. For att sidkerstilla
att upphandling utan anbudskonkurrens till-
lampas endast ndr det dr sakligt motiverat,
anser vi att linsbostadsndmnderna skall pro-
va om det finns skl att i en upphandling
frangd ett normalt upphandlingsforfarande.
Vi foreslar darfor att det som villkor for
bostadslan skall gilla att byggnadsentrepre-
nader inte fir upphandlas utan foregéende
anbudstdvling om inte ldnsbostadsndmnden
pa forhand godkint upphandlingsforfarandet
efter provning fréan fall till fall.

Kravet att upphandlingen som regel skall
ske efter anbudskonkurrens bor gilla alla slag
av entreprenader — byggmasteri, markarbe-
ten, malning samt vvs- och elinstallationer.
Diremot bor anbudstavlingar inte krivas for
upphandling av konsulttjdnster for projekte-
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rings- och konstruktionsarbeten, om dessa
tjanster upphandlas separat.

Som exempel pa upphandlingssituationer
dir forhandlingsentreprenad bor kunna kom-
ma i friga kan ndmnas etappvis utbyggnad
av bostadsomraden. Om en forsta etapp upp-
handlats med gott resultat kan det for den
fortsatta produktionen vara ldampligt att i
forsta hand soka nd en uppgorelse med de
entreprendrer som svarat for den forsta etap-
pen. Dessa ir etablerade pa byggplatsen och
inarbetade pa projektet och bor dirfor kunna
utféra arbetena for ett ligre pris dn andra
foretag. Liknande upphandlingssituationer
kan uppkomma om flera bostadsprojekt sam-
ordnas, t.ex. genom byggherresamverkan.
Linsbostadsndmnderna bor undantagsvis
dven i andra fall kunna medge att férhand-
lingsentreprenad tillimpas om det enligt
nimndens bedémning dr sannolikt att denna
upphandlingsform kommer att ge bittre re-
sultat dn anbudskonkurrens.

Genom att byggherrar for att fa bostadslan
aldggs att infordra anbud fran flera foretag
Oppnas mojligheter for konkurrens ocksa
om sadana projekt som byggs av bygg-
herrar som &r ndra lierade med foretag inom
entreprenadbranschen. ~ Konkurrenskravet
skapar dven garantier for att byggherrar inte
skall underlata att utnyttja byggmarknadens
forutsittningar for att f4 fram goda bostider
till ldgsta kostnad.

4.3  Upphandlingsforfarandet
4.3.1 Allminna utgangspunkter

Upphandling, dvs. kdp eller bestillning av
varor, arbete och tjdnster, innefattar flera
arbetsmoment for bestdllaren — att preci-
sera den produkt som skall upphandlas, att
infordra anbud, att prova anbuden samt att
avsluta kopet eller teckna entreprenadavtal.
Vid sa komplicerade upphandlingar som det
i regel ar fraga om inom bostadsbyggandet
stiller vart och ett av dessa moment stora
krav pd byggherrens kompetens. For att ett
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gott upphandlingsresultat skall nds &r det,
som vi tidigare berort, nddvéndigt att bygg-
herren besitter for den aktuella upphand-
lingsuppgiften tillrackligt kunnande om pro-
duktionstekniska forhallanden samt produk-
tions- och driftsekonomi. Ett gott upphand-
lingsresultat forutsdtter dessutom att bygg-
herren forfar sd vid upphandlingen att han
stimulerar konkurrens mellan byggmarkna-
dens leverantdrer och pa bista sdtt utnyttjar
marknadens resurser.

For att konkurrensen i bostadsbyggandet
skall framjas dr det enligt vr mening moti-
verat att uppstilla vissa regler for upphand-
lingen av den statligt beldnade bostadspro-
duktionen. Flera skil talar harfor. Ett skil
ar att manga byggherrar inom bostadssektorn
har intressen i foretag inom entreprenad-
branschen eller byggnadsmaterialindustrin,
vilket medfor risk for att byggherreforetag
soker gynna vissa leverantorer pa ett sitt som
inte ar forenligt med strivandena att framja
effektiv konkurrens inom bostadsbyggandet.
Ett annat skil for att uppstilla riktlinjer for
bostadsupphandlingen dr Onskvidrdheten av
att byggherreforetagen sé langt mojligt till-
limpar en enhetlig upphandlingspraxis. Det-
ta underlidttar nimligen leverantdrernas moj-
ligheter att anpassa sin produktion och mark-
nadsforing efter bestéllarnas onskemal och
bidrar dirigenom till att paskynda en positiv
utveckling inom bostadsbyggandet.

Mojligheterna att paverka byggforetagens
marknadsbeteende och utveckla konkurren-
sen i byggandet okar ju storre det omrade
ir inom vilket likartade upphandlingsbestim-
melser tillimpas. Detta talar for att upphand-
lingsreglerna for den statligt belanade bo-
stadsproduktionen s langt mdjligt anpassas
till de riktlinjer for den statliga och kommu-
nala upphandlingen, som kan komma att fast-
stillas pa grundval av upphandlingskommit-
téns nyligen framlagda forslag. Vi har ocksé
under utredningsarbetets gang haft kontakt
med upphandlingskommittén for att infor-
mera oss om kommitténs arbete.

Upphandlingskommitténs forslag till rikt-
linjer for den offentliga upphandlingen avser
ett mycket brett tillimpningsomrade och &r
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enligt var bedomning vél limpat for sitt
indamal. Upphandlingsreglerna dr ocksa i
allt visentligt vél anpassade till forhallanden
inom bostadsbyggandet. Det skulle darfor i
och for sig vara mojligt att uppstilla som
villkor for bostadslan att byggherrarna foljer
upphandlingskungorelsen eller reglementet
for kommunal upphandling i tillimpliga de-
lar. Detta dr emellertid enligt vir mening inte
lampligt. Forslagen till kungorelse och reg-
lemente #r nimligen utformade for att tillim-
pas av offentliga myndigheter och #r darfor
inte anpassad till bestidllare inom bostads-
byggnadssektorn. Dessa dr allménnyttiga,
kooperativa och enskilda foretag, som driver
verksamhet som aktiebolag, stiftelser eller
foreningar. Ett ytterligare skdl mot att direkt
tillimpa upphandlingskungorelsen eller -reg-
lementet pd det statligt belanade bostads-
byggandet ir att byggherrarna hirigenom
skulle fa fria hdnder att vilja upphandlings-
form. Reglerna for den offentliga upphand-
lingen dr namligen utformade fOr att avse
alla slag av offentlig upphandling, varfor det
varit nodvindigt att lamna de upphandlande
myndigheterna frihet vid val av upphand-
lingssatt.

Viart forslag till upphandlingsregler for
det statligt beldnade bostadsbyggandet byg-
ger pd samma principiella grund som upp-
handlingskommitténs forslag. Forslagen skil-
jer sig emellertid i friga om utformning och
niar det giller vilka upphandlingssprsmal
som regleras. Vi foreslar t.ex. inte sdrskilda
regler for anbudsprovning, men uppstiller a
andra sidan krav pa redovisning av upphand-
lingen, vilket dr overflodigt for myndigheter
som ir underkastade insyn genom offentlig-
hetsprincipen och regler for revision.

Nir vi overvigt vilka upphandlingsregler
som bor gilla som villkor for bostadslan har
vi haft som malsittning att inskrdnka lane-
villkoren till att gilla vissa grundldggande
krav pa byggherrarnas upphandling for att
fraimja konkurrens mellan anbudsgivarna och
tillgodose anbudsgivarnas krav pa objektiv
behandling. Vi har efterstrdvat att inte ono-
digtvis binda byggherren i hans val av upp-
handlingssitt och att inte uppstilla lanevill-
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kor vilkas efterlevnad lanemyndigheterna in-
te kan kontrollera.

Lénevillkoren bér enligt vir mening vara
s& utformade att de ger byggherren mojlig-
het att vilja upphandlingssitt med h#nsyn
till de forutséttningar som giller for det sir-
skilda projektet. Projektets storlek, byggher-
rens egna resurser samt den lokala bygg-
marknadens karaktdr ar ndgra av de fakto-
rer som maste paverka byggherrens val av
handlingslinje. Inom byggsektorn #r bade
vertikala och horisontella bindningar mellan
foretag vanliga och byggherren méaste darfor
forsoka motverka riskerna for att konkur-
rensen sitts ur spel eller begrinsas genom
overenskommelser mellan leverantorer av
tjanster och varor.

Vara forslag till upphandlingsregler som
bor gilla som villkor fér bostadsldn redo-
visas i foljande avsnitt. Kraven pa upphand-
lingsférfarandet sammanfattas i ett forslag
till @ndringar i bostadslanekungérelsen i ka-
pitel 8. Forutom de restriktioner for egen-
regiproduktion och férhandlingsentreprena-
der, som vi forordat i foregdende avsnitt,
foreslar vi att som villkor for bostadslan skall
gilla sarskilda regler i friga om anbudsin-
fordran, materialupphandling, jav vid upp-
handling samt redovisning av anbud och
upphandlingsbeslut. Med vart forslag kom-
mer bostadslanekungorelsen att ge en ram
for byggherrens upphandling. Vi forutsitter
att bostadsstyrelsen kompletterar de fore-
slagna upphandlingsreglerna med rad och
anvisningar, som grundas pa vart och upp-
handlingskommitténs betdnkanden samt de
synpunkter som framkommer vid remissbe-
handlingen av utredningarna. Upphandlings-
reglerna och anvisningarna méste sedan fort-
I6pande ses over med utgingspunkt i de
erfarenheter som framdeles vinns.

I avsnitt 4.1.2 redovisas de upphand-
lingsregler for entreprenadupphandling som
framlagts av den s.k. U-gruppen och som
publicerats som Byggforskningens informa-
tionsblad B 22:1971. Vi har inte haft tillfille
att yttra oss over regelsammanstillningen in-
nan den publicerades. Vi delar i huvudsak
U-gruppens uppfattning om hur upphand-
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lingen bor bedrivas. I tvd avseenden #r emel-
lertid upphandlingsreglerna oldampligt utfor-
made. Det giller forst regeln, att av anbuds-
givaren i anbud angiven egen forutsittning,
konstruktion, metod o.d. skall vara anbuds-
givarens egendom. Med den utformning re-
geln fatt binder den bestéllaren pa ett sitt
som inte torde sta i Overensstimmelse med
upphandlingspraxis. I upphandlingsreglerna
anges vidare att bestédllaren under vissa an-
givna omstdndigheter skall forkasta anbud.
Enligt vir mening méste det ankomma pa
bestillaren att frin fall till fall bedoma om
anbud bor antas eller ej om det t.ex. finns
anledning anta att tavling forhindrats genom
Overenskommelse mellan anbudsgivare. Att
pé forhand ange att bestillaren i denna eller
liknande situationer skall forkasta anbudet
kan inte vara forenligt med bestillarens in-
tressen.

4.3.2 Affdrsmiéssighet och objektiv behand-
ling av anbud och anbudsgivare

I forslaget till ny upphandlingskungérelse an-
ges att myndighet skall utnyttja forefintliga
konkurrensmajligheter och dven i évrigt iakt-
ta affarsmdssighet samt behandla anbud och
anbudsgivare objektivt (3 §). Upphandlings-
kommittén uttalar att begreppet affirsmis-
sighet kan ha skiftande innebdrd beroende
pa forhallandena i det enskilda fallet, men
att det inrymmer alla de hinsynstaganden
som maste goras for att upphandlingen skall
bli sa ekonomisk och #ndaméilsenlig som
mdjligt. Vid val av anbud bér silunda hin-
syn tas till pris, kvalitet och utférande, lik-
som till anbudsgivarens formaga att fullgora
sina ataganden, mojligheterna att fa god ser-
vice, framtida driftkostnader osv. Som ut-
markande for affarsméssigheten framhalles
bla. att leverantdrerna far tivla om upp-
handlingen, att kparen/bestillaren tillser att
den upphandlande personalen har hdg tek-
nisk och ekonomisk kompetens och att upp-
handlingen planeras tidsmissigt med hinsyn
till industrins kapacitetsutnyttjande, syssel-
sittning och ordertillgéng.
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Kravet pa objektiv handldggning av upp-
handlingsidrenden méste enligt upphandlings-
kommittén sirskilt beaktas eftersom en sa-
dan syftar till att d4stadkomma konkurrens
pa lika villkor och sdlunda utgdr en viktig
forutsittning for att stirka fortroendet for
myndigheternas agerande i upphandlings-
sammanhang.

Enligt vir mening bér samma krav pa af-
farsmissighet och objektiv behandling av an-
bud och anbudsgivare stillas pa byggherrar
som Onskar utnyttja statliga bostadslan. Med
hinsyn till att bostadslanekungorelsen i &v-
rigt saknar mera allmént héllna krav av mél-
sittningskaraktidr har vi framst av formella
skil avstatt fran att foresla att en grundlig-
gande regel motsvarande den foreslagna 3 §
i upphandlingskungorelsen infores i bostads-
lanekungorelsen. Vi forutsitter dock att prin-
ciperna om affirsmissighet och objektiv be-
handling av anbud och anbudsgivare kommer
att gilla som en huvudprincip for upphand-
lingen av den statligt belanade bostadspro-
duktionen.

Vi vill understryka att det i forsta hand
ankommer p&4 kommunerna att genom valet
av byggherrar sikerstdlla att de uppstillda
principerna kommer att tillimpas i bostads-
upphandlingen. Som vi framhallit i forega-
ende kapitel bor siledes kommunerna i sin
fordelning av mark och ddrmed byggherre-
uppdrag se till att bostadsproduktionen an-
fortros &t byggherrar som har vilja och for-
maga att upphandla bostadsproduktionen pa
ett sdtt som framjar effektivitet och kon-
kurrens.

4.3.3 Entreprenadform och forfragningsun-
derlag

Entreprenadformen och forfragningsunder-
lagets innehall avgor rollfordelningen mellan
byggherre och entreprendr vid genomforan-
det av ett projekt. Olika upphandlingssitt
stiller ddrigenom olika krav pa resurser och
risktagande hos anbudsgivarna. Byggherrens
val av upphandlingssitt har stor betydelse for
konkurrensen vid genomforandet av projek-
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tet. Mojligheterna till rationalitet och effek-
tivitet i produktionen, som vid sidan av kon-
kurrensen ir avgorande for att fa laga kost-
nader, beror i stor utstrickning pa upphand-
lingen.

Enligt vir mening kan inte ett visst upp-
handlingssitt forordas generellt. Entrepre-
nadform och forfragningsunderlag maste an-
passas till de forutsittningar som giller for
det enskilda projektet. Viktiga utgangspunk-
ter for att bestimma upphandlingen ar bl. a.
projektets storlek, stadsplanefrutsittningar
och teknisk komplikation, byggherrens kom-
petens i frdga om projektledning och kost-
nadsstyrning, konkurrenssituationen inom
byggmarknaden och resurserna hos tinkbara
anbudsgivare. Vid den traditionella formen
for upphandling, delad entreprenad och for-
fragningsunderlag med firdiga bygghandling-
ar, ansvarar byggherren for projektets ut-
formning och dven for samordningen mellan
de olika entreprendrerna pa byggplatsen. Vid
sadan upphandling har byggherren i princip
samma Kkostnadsansvar som vid egenregi-
byggande. Vid totalentreprenad formulerar
byggherren de krav som det fardiga projektet
skall uppfylla och entreprenoren har det sam-
lade ansvaret for den tekniska detaljutform-
ningen och genomforandet. Detta forfarande
medfor att mindre foretag, som saknar re-
surser att satsa pd en projektering och an-
budsrikning med osdker utgang, ofta inte
anser sig kunna delta i anbudstivlingen om
projektet. Totalentreprenadens syfte, att moj-
liggbra ett rationellt byggande genom sam-
ordning mellan projektering och produktion,
torde framfor allt kunna utnyttjas av storre
foretag med utvecklad byggteknik. For att
en totalentreprenadupphandling skall ge gott
resultat krivs bl. a. att det finns flera foretag
pa byggmarknaden med tillrickliga resurser
som kan konkurrera om uppdragen.

Byggherrens forfragningsunderlag  bor
klart och entydigt ange kraven pa kvalitet
och entreprenadens eller leveransens omfatt-
ning. Detta dr nodvéndigt for att entrepre-
norer och materialleverantorer skall kunna
folja byggherrens intentioner och pd bista
sitt tillgodose hans 6nskemal. Forst nér for-

81



utsdttningarna for anbudstdvlingen och an-
budsbedomningen dr kdnda for entreprend-
rerna kan dessa bedoma sina mojligheter att
hdvda sig i konkurrensen och vara beredda
att satsa pa ett seriost anbud. Ett entydigt for-
fragningsunderlag ir ett oeftergivligt villkor
for effektiv konkurrens och goda upphand-
lingsresultat.

I detta sammanhang vill vi erinra om bygg-
industrialiseringsutredningens forslag i syfte
att fa till stand en utveckling av programme-
rings- och vdrderingsmetoder, senast framfort
i utredningens betinkande Byggandets indu-
strialisering SOU 1971:52. Utredningens for-
slag innebdr att en sirskild kommitté tillsittes
med statens institut for byggnadsforskning
som utredningssekretariat. Kommittén skall
bl.a. utarbeta metoder for upprittande av
projekterings- och upphandlingsprogram i
vilka funktionsegenskaper preciseras, samt
metoder for granskning och inbordes virde-
ring av projekt som upprittats pad sddana
program. Med hinsyn till den betydelse dessa
fragor har for konkurrensen i bostadsbyggan-
det anser vi det angelédget att byggindustriali-
seringsutredningens forslag realiseras. I de-
partementspromemoria DS In 1971:4 om
smahusbyggande som dverlimnats till berdr-
da myndigheter behandlas frigan om pro-
grammering och virdering av anbud. Darvid
uttalas att bostadsstyrelsen med hinsyn till
sin verksamhet synes vara vil limpad att
sammanstilla material och limna informa-
tion till kommuner och byggherrar i upp-
handlingsfragor. Bostadsstyrelsen bor ta ini-
tiativ till bildande av den av utredningen fo-
reslagna kommittén.

Det dr viktigt att byggherren oavsett upp-
handlingssitt har fortldpande kontroll pa
kostnadskonsekvenserna av olika atgirder
(standardval, utformning med hinsyn till
markfdrutsittningar m. m.) under planerings-
och projekteringsskedet samt produktionsfor-
beredelsen och produktionen. Genom att
uppritta kostnadskalkyler bér byggherren i
varje skede ha kontroll 6ver projektets kost-
nader. Den forsta kalkylen bor goras redan
pa grundval av program foér bostadsbebyg-
gelsen. Under planerings- och projekterings-
skedet maste sedan en successiv kalkylering
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ske som en integrerad del i projekteringsar-
betet for att mojliggdra en kostnadsstyrning
av projektets utformning. Innan projektet
limnas ut pa anbudsrikning méste byggher-
ren gora en anbudskalkyl for att kunna be-
doma de inkommande anbuden. Med en sa-
dan kalkyl kan byggherren t. ex. konstatera
om anbuden ir alltfér hoga for att kunna
antas och om det vore 16nsamt att inhimta
nya anbud.

Vi har i flera ssmmanhang framhallit kra-
vet pa kvalificerade byggherrar med tanke
pa deras betydelsefulla roll i byggprocessen.
Mainga byggherrar har hittills inte uppmirk-
sammat Kkalkyleringens stora betydelse for
styrning av byggnadskostnaderna. Enligt vér
uppfattning dr successiv kostnadskalkylering
en viktig del av byggherrens uppgifter som
stiller stora krav pa kompetens.

4.3.4 Anbudsinfordran

En byggherre kan infordra anbud fran en
storre eller mindre krets av presumtiva en-
treprendrer. Han kan kontakta endast en
entreprendr eller inbjuda ett fatal sarskilt
utvalda foretag att lamna anbud. Slutligen
kan byggherren utlysa en entreprenadtivling
som &dr Oppen for alla higade entreprendrer.
Hir behandlas inte det fall nir byggherren
begir anbud frin ett enda foretag. Detta
upphandlingssitt skall enligt vart forslag, si-
vitt giller statsbeldnade bostider, i fortsitt-
ningen bara fa anvindas i undantagsfall ef-
ter sdrskilt medgivande av ldnsbostadsnimn-
den.

Byggherrens tillvigagingssitt vid anbuds-
infordran dr en faktor som i hog grad be-
stimmer hur konkurrensen om genomféran-
de av det aktuella projektet kommer att ge-
stalta sig. Det fortjanar till en borjan fram-
héllas att konkurrensen vid en upphandling
inte kan mitas i antalet avgivna anbud. For
att konkurrensen skall anses tillfredsstillan-
de méste den leda till ett gott upphandlings-
resultat. Utfallet av anbudskonkurrensen be-
stdms av vilka forutsittningar anbudsgivarna
har att pa ett skickligt sitt utféra det ak-
tuella arbetet och hur angeligna de dr att
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fa uppdraget. Syftet med anbudsinfordran
ir inte i och for sig att fi sd manga anbud
som mojligt utan att fa anbud fran “de ritta”
entreprendrerna. FOr att byggherren skall
kunna nd ett gott upphandlingsresultat &r
det saledes visentligt att anbudsforfragan nar
sddana entreprendrer som har resurser och
vilja att konkurrera om uppdraget.

Flera skal talar for att den 6ppna anbuds-
tavlingen — anbudsforfragan genom annon-
sering dr den form for anbudsinfordran som
i regel ger de basta konkurrensbetingelser-
na. Byggherren har i de flesta fall svart att
overblicka byggmarknaden och har ofta inte
full kdnnedom om vilka byggforetag som
skulle kunna komma i fraga for det aktuella
projektet. En entreprendrs benidgenhet att
tdvla om ett uppdrag bestams framst av fore-
tagets aktuella arbetssituation — orderldge,
tillgangliga resurser m.m. — och kan darfor
sillan bedomas av utomstdende. Om bygg-
herren saknar ingdende kdnnedom om det
aktuella laget pd byggmarknaden, 16per han
vid en begrdnsad anbudsinfordran risk att
utestdnga foretag som kan ha speciella forut-
sidttningar att vinna den aktuella anbudstdv-
lingen. En fordel med Oppen anbudstidvling
ir att den ger byggherren mojligheter att fa
kontakt med flera presumtiva anbudsgivare
an om bara vissa foretag inbjuds att limna
anbud.

Karakteristiskt for den Oppna anbudstav-
lingen 4r att entreprendrerna har mindre moj-
ligheter @n vid begrdnsad anbudsinfordran
att bedoma vilka foretag som kan komma att
konkurrera om den aktuella entreprenaden.
Oppen anbudsinfordran forsvérar dirfor an-
budskarteller och andra former av anbuds-
samrdd och minskar ocksd de enskilda en-
treprenadforetagens mdjligheter att efterfors-
ka konkurrenternas anbud eller bendgenhet
att delta i anbudskonkurrensen.

Vid begrinsad anbudsinfordran brukar
byggherren genom brev anmoda ett antal
utvalda foretag att avge anbud. Oftast torde
byggherren vénda sig till entreprendrer som
han tidigare haft affdrsforbindelse med. De
byggherrar som mer eller mindre regelmés-
sigt anvinder denna form av anbudsinford-
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ran varierar som regel urvalet av foretag for
att stimulera konkurrens foretagen emellan.
Vid begrinsad anbudsinfordran riaknar inte
byggherren med att f4 mer an ett fatal anbud
— det dr vanligt att sex till atta foretag in-
bjuds och av dessa har sillan alla tillfélle att
lamna anbud.

Att bara en mindre grupp foretag tavlar
om entreprenaden uppfattas av entrepreno-
rerna som en starkt konkurrensstimulerande
faktor. Detta sammanhidnger med att fore-
tagen da kan Overblicka konkurrenssitua-
tionen och bittre bedéma sina utsikter att fa
uppdraget. Vid vara kontakter med foretri-
dare for byggbranschen har man under-
strukit att en anbudsrikning ar bade resurs-
krivande och kostsam och att byggforetagen
maste vara aterhéllsamma med att limna an-
bud. Detta giller i sdrskilt hog grad vid total-
entreprenader, di anbudsrakningskostnader-
na uppgar till betydande belopp. Ett foretag
har for oss uppgett att foretaget brukar ga
in i en totalentreprenadtdvling om man be-
domer utsikterna att vinna tavlingen som 1:3,
men man deltar inte i en tdvling om utsik-
terna att vinna ar 1:5 eller simre.

Frin byggherrehall har man som argu-
ment for begrinsad anbudsinfordran fram-
hallit att bedémningen av en anbudstdvling dr
krivande for byggherren. Det kan fran denna
synpunkt vara bittre att fa ett litet antal kva-
lificerade anbud #n att fa ett storre antal an-
bud av skiftande kvalitet. Fran byggherre-
hall har man dven pekat pa de fordelar som
kan vinnas genom att entreprendrerna lar
kinna byggherrens krav och onskemal, vilket
sker om byggherren héller sig till en mindre
krets av entreprenorer.

Enligt var bedomning kan inte den ena
formen for anbudsinfordran generellt séttas
fore den andra. Valet mellan Sppen eller be-
gransad anbudsinfordran méste goras med
hénsyn till omstdndigheterna vid varje sir-
skild upphandling. Den begrénsade anbuds-
infordran innebir emellertid som vi papekat
en risk for att man frén anbudskonkurrensen
utestinger entreprendrer som har goda forut-
sidttningar att hdvda sig i tdvlingen. For att
Oka den begrinsade inbjudningens anvind-

83



barhet bor man s6ka motverka att en sidan
situation uppkommer. Vi foreslar darfor att
det som villkor for bostadslan skall gilla att
byggherren vid begrinsad anbudsinfordran
skall medge att entreprenadféretag som star
utanfdr den inbjudna kretsen och som onskar
limna anbud skall beredas mojlighet hirtill.
Redan nu tillimpas inte sillan ett sidant
forfaringssitt vid denna form for anbuds-
infordran.

Mot vart forslag kan invdndas att an-
talet anbud kan komma att 6ka visentligt
och att detta dels medfér merarbete for
byggherren, dels gor att den begriansade an-
budsinfordran forlorar sin speciella karak-
tar. Enligt var bedomning kommer inte kon-
trollregeln att fa denna effekt. Mojligheten
att begéra att fa limna anbud utan att vara
inbjuden torde bara komma att utnyttjas av
foretag som anser sig ha mycket goda moj-
ligheter att hdvda sig i konkurrensen och
som darfor bor vara av sarskilt intresse fran
byggherrens synpunkt.

Som vi redan framhallit har det avgdran-
de betydelse for upphandlingens resultat att
de for varje sirskilt bygguppdrag mest lam-
pade foretagen blir informerade om anbuds-
tavlingarna. Oppna anbudstdvlingar utlyses
genom annonser i lokaltidningar, rikspress el-
ler tidskrifter med anknytning till bygg-
sektorn.

Som regel torde annonsering vara en ef-
fektiv vdg for information. Genom att bo-
stadsbyggnadsentreprenaderna  utlyses i
manga skilda organ kan det emellertid vara
svart fOr entreprenadforetagen att Sverblicka
utbudet av entreprenaduppdrag. Sérskilt ndr
det giller entreprenader som bara annonse-
ras i lokalpress kan det mota svarigheter att
bevaka utbudet for foretag utanfor lokaltid-
ningarnas spridningsomrade. Vid begriansad
inbjudan utlyses entreprenaden som regel ge-
nom brev. Foretag utanfor kretsen av in-
bjudna foretag erhéller da ingen direkt in-
formation om anbudstdvlingen. Den av oss
foreslagna kontrollregeln, att dven andra fo-
retag dn péa foérhand inbjudna bor fa limna
anbud kan pa grund hérav bli utan verkan.

I syfte att forbéttra informationen om ak-
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tuella anbudstavlingar foreslar vi att bygg-
herrarna skall vara skyldiga att samtidigt som
anbudstivlingen utlyses limna ett limpligt
informationsorgan upplysningar om tévling-
en. Detta bor gilla bdde vid 6ppen och be-
griansad anbudsinfordran. Informationsorga-
net bor sedan — varje vecka eller tvd gang-
er i manaden — gora sammanstillningar
over aktuella anbudstavlingar och distribuera
sammanstillningarna mot en expeditionsav-
gift till dem som sa Onskar. Forslagsvis kan
Svensk Byggtjdnst fungera som informations-
organ och svara for distributionen av infor-
mation om utlysta entreprenader. Under
hand har frin foretagets sida anmilts visst
intresse for att svara for en sddan uppgift.

Informationen torde inte behdva omfatta
mer dn byggherrens namn, uppdragets om-
fattning samt tid for anbudsridkning och bygg-
start. Det bor darfor inte vara betungande
for byggherrarna att lamna dessa uppgifter
till ett informationsorgan samtidigt som an-
budstdvlingen utlyses.

Det foreslagna systemet for information
om bostadsbyggnadsentreprenader bor vara
till nytta for saval bestéllare som entrepre-
norer. Byggherrarna far en ytterligare vig for
information till byggmarknaden och entre-
prenadforetagen kan lédtt 6verblicka vilka en-
treprenadtivlingar som #r utlysta.

Vad som hir sagts bor dven tillimpas nar
kommun fordelar mark och byggherreupp-
drag efter tdvling, om tadvlingen skall anses
uppfylla de konkurrenskrav som bostadslane-
kungorelsen foreslas innehalla. Vid sddana
tavlingar bor saledes dven ett icke inbjudet
foretag ha mojlighet att ldmna anbud vid
begransad anbudsinfordran och kommunen
bor sprida information om tévlingen pa sam-
ma sitt som foreslas for anbudstdvlingar som
anordnas av byggherreforetag.

4.3.5 Materialupphandling

Kostnaderna for byggnadsmaterial svarar for
en mycket betydande del av bostadsbyggan-
dets produktionskostnader. Fran konsument-
synpunkt dr det darfor visentligt att bygg-
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nadsmaterial upphandlas under storsta moj-
liga konkurrens.

Byggherrarnas upphandling av mark-,
byggnads- och installationsentreprenader
omfattar som regel bide arbete och material.
Entreprenorerna konkurrerar saledes med
sin duglighet bade som byggare och som ma-
terialupphandlare. Det av oss framstillda
kravet att bostadsbyggandet i 6kad utstriack-
ning skall ske i konkurrens kommer dérige-
nom att dven omfatta materialforsdrjningen
till bygget.

Det dr inte ovanligt att byggherrarna be-
gransar entreprenadernas omfattning i fraga
om byggnadsmaterial eller pa annat sdtt in-
skrinker entreprendrernas konkurrensmoj-
ligheter pa materialsidan. Detta sker genom
att byggherrarna sjilva upphandlar visst ma-
terial eller stiller villkor om materialval som
begrinsar konkurrensen. Har avses fall da
byggherren lamnar foreskrifter for material-
valet som innehéller mer dn funktions- och
standardkrav och tex anger att material av
viss tillverkning eller frén viss inkOpskilla
skall utnyttjas.

Byggherrarna kan ha olika motiv for att
styra valet av materialleverantor genom fore-
skrifter i anbudsunderlaget eller egen upp-
handling. For att kunna organisera forvalt-
ningen pi ett rationellt sdtt kan byggherren
ha goda skil att vilja fabrikat som han an-
vint i tidigare projekt. Bl.a. nir det giller
mer komplicerad utrustning inom vvs- och el-
omradet kan det fran underhallssynpunkt va-
ra fordelaktigt att hélla sig till samma eller ett
fatal fabrikat i hela bostadsbestdndet. Imanga
fall torde motiven vara mera slentrianmassi-
ga. Byggherren eller hans konsult kan t. ex.
ha fastnat for ett fabrikat som han kdnner
till och har goda erfarenheter av. Att ange
fabrikat kan for byggherren da framstd som
enklare #n att precisera funktionskrav pa
ifrAgavarande material. I speciella fall kan
valet av fabrikat ha en langtgaende inverkan
pd projektets utformning. For att fullfdlja
projekteringen innan upphandlingen kan da
byggherren behdva bestamma vilket fabrikat
som skall komma i friga. Langa leverans-
tider kan tvinga byggherren att dven upp-
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handla visst material i forvédg. Ett annat motiv
for egen materialupphandling kan vara att
byggherren anser sig kunna kopa vissa ma-
terial till ldgre pris dn entreprendren, even-
tuellt genom att samordna inkdpen till flera
projekt och utnyttja en stor kvantitet for att
fa speciella rabatter. Det forekommer ocksé
att byggherren har egen materialtillverkning
och har intresse av att anvinda sina produk-
ter i bostadsproduktionen oavsett om det
finns andra likvirdiga fabrikat eller ej.

Genom att styra valet av materialleveran-
tor riskerar byggherren att konkurrensen i
materialledet begrdnsas och att kostnaderna
dirigenom okar. En langtgaende styrning i
fraga om visss material kan ocksd leda till
produktionstekniska komplikationer ~och
medfora en hogre totalkostnad. Om entre-
prendren inte svarar for materialforsorjning-
en har han simre mdjligheter att styra ma-
terialflodet till byggplatsen pa ett rationellt
sitt. De motiv som kan aberopas for att
styra valet av materialleverantrer maste
stillas mot riskerna for Okade kostnader.
Enligt var mening ar det framfor allt kraven
pa en rationell forvaltning som kan motivera
att byggherren bestimmer leverantor for vis-
sa material.

Villkoren for statliga bostadslan bor ut-
formas s att konkurrensen i materialtillverk-
ningen friamjas. Vi foreslar dirfor att bygg-
herre som delupphandlar material eller lim-
nar anvisningar for materialval utdver stan-
dard- och funktionskrav skall vara skyldig att
erbjuda entreprendrerna majlighet att vid si-
dan av huvudanbudet lamna ett sidoanbud
som omfattar leverans av likvardigt material.
Byggherren skall ha frihet att vilja den ma-
terialleverans som han finner lampligast med
hinsyn till pris och kvalitet, men bor vara
skyldig att i samband med laneansdkan mo-
tivera sitt val, om han inte véljer det alterna-
tiv som har det ldgsta priset.

Viart forslag syftar framst till att byggher-
rarna skall uppmirksamma materialupp-
handlingens betydelse och fortlopande kon-
trollera att det egna fOretagets materialfor-
sorjning sker i rationella former. Forslaget
har dessutom till syfte att soka stimulera en-
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treprenadfdretagen att i okad utstrickning
utnyttja materiallveranserna som ett kon-
kurrensmedel.

4.3.6 Jav vid upphandling

En forutsittning for att effektiv konkur-
rens skall uppnas vid anbudstivlingar ir att
entreprenadforetagen har fortroende for
byggherrens sitt att upphandla — med andra
ord att entreprendrerna tilltror byggherrarna
att efterstrava saklighet och opartiskhet vid
anbudsprovningen. Som vi tidigare framhal-
lit &r det sarskilt vid totalentreprenader kost-
samt och resurskrivande for entreprenadfs-
retagen att avge anbud. Det finns ddrfor en
uppenbar risk att entreprenadfdretagen av-
star fran att lamna anbud om de tror att de-
ras anbud inte kommer att bli korrekt be-
domda. Enligt vad vi erfarit frin olika fore-
tradare for entreprenadbranschen férekom-
mer i vissa fall misstanke att byggherrar ar
partiska. Byggherrarnas ojdvighet ir dirfor
en inte bara principiellt utan ocks& praktiskt
betydelsefull fraga.

Misstanke om partiskhet hos byggherren
torde i forsta hand uppstd nir ett byggher-
ren nirstaende entreprenadfdretag deltar i
en anbudstdvling. En annan situation nir
misstanke av detta slag kan ténkas upp-
komma &dr nir en styrelseledamot eller be-
fattningshavare i ett byggherreféretag har
sddan stillning i férhallande till nigot av de
i entreprenadtdvlingen deltagande foretagen
att han kan tdnkas ha intresse av att soka
paverka anbudstdvlingens utgdng till for-
man for det “egna” foretaget. En styrelse-
ledamot eller befattningshavare kan komma i
en intressekonflikt om han t.ex. har #gar-
intressen i nagot av de konkurrerande en-
treprenadforetagen eller dr knuten som kon-
sult till nagot foretag.

Fran konkurrenssynpunkt dr det av under-
ordnad betydelse om det finns saklig grund
for misstankar av denna art. Avgorande ir i
vad man misstanken som sddan negativt
paverkar en entreprendrs benigenhet att del-
ta i en anbudstdvling och sidlunda minskar
konkurrensviljan. Det dr darfor angeliget
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att undanrdja varje anledning till misstankar
av detta slag grundade eller ogrundade.
Vi foreslar i sddant syfte att byggherrefore-
tag som vill erhalla statliga bostadslan skall
tillse att personer som ir att anse som ji-
viga inte deltar i handliggningen av entre-
prenadupphandlingar. Regeln bdr utformas
som villkor for erhdllande av bostadslan och
innebdra skyldighet for byggherren/lantaga-
ren att i upphandlingsdrenden tillimpa en
jdvsregel som innebdr att den som bunden
till nagot av de anbudsgivande foretagen ge-
nom fortroendeuppdrag, anstillning eller
dgarintresse som inte dr obetydligt inte fdr
delta i byggherrens prévning av anbud.

Byggherren bor i samband med 18neanso-
kan avge en forklaring att nigon jivig person
inte deltagit i upphandlingen av varor och
tjdnster for byggnadsprojektet.

Nir det géller utformningen av den fore-
slagna javsregeln har vi anknutit till det for-
slag till javsbestimmelser for allmidnnyttiga
bostadsforetag som redovisas i kapitel 7. Vi
hénvisar saledes till avsnittet 7.2.4 i fraga
om motiveringen till den foreslagna kon-
struktionen av regeln.

Den hir foreslagna jdvsregeln bor gilla
dven vid upphandling i samband med om-
byggnad.

4.3.7 Anbudsprévning och redovisning av
upphandlingen

Vid valet av anbud maéste byggherren beakta
en rad faktorer som pris, projektets utform-
ning och utrustning enligt de olika anbuden,
framtida kostnader for drift och underhall
m.m. Byggherrens krav och preferenser
maste, som vi tidigare framhallit, vara ut-
tryckta redan i forfragningsunderlaget. Detta
ar en fOrutsittning for att anbudsgivarna
skall kunna f&lja byggherrens intentioner och
pa bista sitt tillgodose hans 6nskemal. Vid
anbudsprovningen granskar byggherren i vad
mén anbuden tillgodoser programmets krav
och dnskemal. Hur omfattande anbudsprov-
ningen blir dr framst beroende av hur de-
taljerat projektet har utformats i forfrag-
ningsunderlaget. Vid totalentreprenad blir
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anbudsprovningen mera omfattande och far
en annan karaktir @n vid upphandling av
ett firdigprojekterat bygge.

Anbudsprovningen bor innefatta en vir-
dering av entreprendrerna. Savil kvalitet som
kostnad for bygget paverkas bl.a. av kvali-
teten pa entreprendrens arbetsplanering, ar-
betsledning och kostnadsbevakning.

Det dr visentligt att byggherren i anbuds-
provningsstadiet undanrdjer de oklarheter
som kan kvarstd i friga om entreprenadens
omfattning, ansvarsférdelning mellan bestal-
lare och entreprendr samt i prisfragan. Detta
ir nodvindigt for att byggherren skall kunna
gora en rittvisande jamforelse mellan de in-
komna anbuden men #ven och i forsta hand
for att han skall kunna sikerstilla sina och
dirmed de blivande bostadskonsumenternas
intressen genom entreprenadavtalet. Det skall
nidmligen understrykas att byggherren sedan
entreprenadavtal vl har triffats far en starkt
forsamrad forhandlingsposition —gentemot
entreprendren. Erfarenheten visar ocksd att
byggherren dyrt far betala oklarheter i an-
bud och anbudsunderlag. Det ar dirfor i
forsta hand ett intresse for bestdllaren att
undanrdja oklarheter i friga om projektets
utformning och pris innan entreprenadavtal
sluts.

Forutsittningarna for att pa forhand pre-
cisera avtalsforutsdttningarna dr mycket
gynnsamma vid nybyggnad av bostadshus.
Det dr nimligen friga om en produktion som
ir langt standardiserad och dér det finns ett
omfattande material av jimforelseobjekt att
tillgh. Det saknas dérfor anledning att till-
limpa annat prisbestimningssitt dn en fast
anbudssumma. Enligt vir mening bor 16-
pande rikning inte tillimpas som prisbestdm-
ningssitt for nybyggnadsentreprenader. I den
man det i undantagsfall inte dr majligt att till
alla delar fixera arbetsforutsdttningarna, t.ex.
pa grund av speciella grundférhéllanden, bor
sarskilt avtal triffas betriffande de arbeten
som det rader oklarhet om. Aven for sadana
arbeten bor emellertid avtalsforutsittningar-
na preciseras s langt som dr mdjligt, t.ex. ge-
nom incitamentsavtal.

Vi foreslar inte att ndgra sdrskilda regler

SOU 1972: 40

fér byggherrernas anbudsprovning skall in-
foras i bostadslanekungorelsen. De tidigare
angivna grundprinciperna for upphandling-
en — affarsmissighet och objektiv provning
av anbud och anbudsgivare — bor vara vig-
ledande.

For att skapa garantier for att byggherrar-
na foljer bostadslangivningens intentioner
och dven tillimpar de riktlinjer som kan ha
limnats av kommunen i samband med mark-
upplatelsen foreslar vi att byggherrarna skall
vara skyldiga att i samband med ldneansdkan
schematiskt redovisa inkomna anbud samt
att redovisa de upphandlingsbeslut som fat-
tats. Detta avses motsvara den skyldighet
som enligt forvaltningslagen och offentlig-
hetsprincipen aligger myndighet nir det gil-
ler att motivera upphandlingsbeslut och till-
limpa Oppenhet i upphandlingsirenden.

Vi anser det vara av stor betydelse for kon-
kurrensen inom bostadsbyggandet att sam-
ma &ppenhet kan skapas kring upphandling-
en av den statligt beldnade bostadsproduk-
tionen som finns vid statlig upphandling.
Det ar namligen omvittnat — vilket ocksa
upphandlingskommittén framhaller — att
Oppenheten vid den statliga upphandlingen
tillméts stort varde bland leverantdrer av
varor och tjinster. Man kan darfor forut-
sitta att en okad oppenhet vid upphandling
av bostadsentreprenader kommer att verka
stimulerande pa entreprenadforetagens kon-
kurrensvilja.

Upphandlingsredovisningen bor innehalla
en forteckning over inkomna anbud samt
motivering till val av anbud. Om néagot an-
bud inte upptagits till provning bor detta
motiveras sarskilt. Redovisningen bor ocksa
innehélla uppgifter om vilka som handlagt
upphandlingen och som deltagit i byggher-
rens beslut. For att underlitta upphandlings-
redovisningen bor bostadsstyrelsen utarbeta
ett formulir som innehdller de fragor som
kommunen och linemyndigheterna har an-
ledning att stilla.

I kapitel 5 ldmnar vi f6rslag om hur pro-
duktionskostnad och beridknade kostnader
for drift och underhall bor redovisas i anso-
kan om bostadslan.
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5 Lénemyndigheternas provning av nybyggnadsobjekt

5.1 Allminna utgdngspunkter

Statliga bostadslén forutsitter provning av
laneobjekten med avseende pa savil kvalitet
som kostnader. Som lanevillkor giller bl. a.
vissa minimikrav i friga om bostddernas
standard (utformning och utrustning). Vidare
provar lanemyndigheterna produktionskost-
naderna och de berdknade hyrorna. Enligt
bostadslanekungérelsen (9 §, Kk. 1967:552)
skall ans6kan om bostadsldn avslis om de
hyror eller arsavgifter som behdvs for att
tdcka de arliga kostnaderna for fastigheten
berdknas bli s hoga att pataglig risk forelig-
ger for forlust eller om den beridknade kost-
naden for projektet visentligt verstiger pant-
virdet. Projektet provas siledes i kostnads-
hénseende med avseende pa dels forlustrisk
vid forvaltning, dels produktionskostnadens
skdlighet. 1 vissa fall provas dessutom mark-
prisets skélighet.

Bedomningen av Ildneobjektens produk-
tionskostnad gors med hjilp av en schablon-
berdkningsmetod (den s. k. pantvirdemeto-
den). Lanereglernas konstruktion ir avsedd
att frimja en hog kvalitet i bostadsbyggandet
och en god relation mellan pris och kvalitet.
Lanereglerna innebdr vidare en spirr mot
allt for hoga produktionskostnader genom
kravet pa skiliga kostnader. Lénereglerna
innebér dock inte ndgon direktverkande sti-
mulans for byggherrar och entreprendrer att
forbittra relationerna mellan pris och kvali-
tet. Lanereglerna ar dirfor inte tillrickligt
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effektiva hjalpmedel nir det giller att fa fram
l3ga kostnader vid produktion av bostidder
med given kvalitet.

Stridvandena att oka konkurrensen i bo-
stadsbyggandet har sin grund i en 6nskan att
stimulera byggbranschen till 6kad effektivi-
tet for att diarigenom bl.a. istadkomma en
gynnsam produktionskostnadsutveckling. Bo-
stadslangivningen forutsitts hirvid bli ett hu-
vudinstrument for att styra bostadsbyggandet
till konkurrensfrimjande genomférandefor-
mer. For att de konkurrensfrimjande atgir-
der som vi foreslar skall fa avsedd effekt bor
grunderna for att godkidnna skilig produk-
tionskostnad #@ndras s att bostadslangivning-
en i hogre grad dn nu kan tjina som ett me-
del att pressa produktionskostnaderna. Detta
kan &stadkommas genom en skirpning av
villkoren for att med hinsyn till pris och kva-
litet godta byggprojekt for statlig beldning.

Ett sdrskilt skal till att se Gver bestimmel-
serna fOr kostnadsprovningen av projekten
dr att forutsittningarna for linemyndigheter-
nas arbete kommer att férindras genom de
regler som vi foreslar om 6kad anvindning
av entreprenadupphandling m. m. Med vara
forslag far lanemyndigheterna ett sikrare un-
derlag for bedomning av projekten #n i dag.
Eftersom upphandlingen skall ske genom an-
budstdvling i storsta mdjliga utstrickning
kommer det oftare #n nu att foreligga flera
anbud vid varje upphandling. Dirigenom kan
projektbedomningen grundas pa jimforelser
mellan anbud frén olika foretag. Genom att
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antalet i konkurrens upphandlade projekt
okar far man ocksé en bittre bild av prisnivan
pa byggmarknaden.

LAaneobjekten bor provas inte bara mot
uppstillda krav och en kostnadsberdkning en-
ligt bostadsstyrelsens schablonmetod (pant-
vardemetoden). Projektens kvalitet och kost-
nader bor beddmas ocksd med hdnsyn till
de upphandlingsresultat som uppnatts i dvrigt
pa byggmarknaden. Féljden kan annars bli
att sddana projekt godtas for belaning trots
att de inte ar acceptabla om man ser till kost-

Atgirderna for att 6ka konkurrensen i bo-
stadsbyggandet syftar till att astadkomma
laga produktionskostnader och dirmed liga
kapitalkostnader for bostadskonsumenterna.
Vinster for konsumenterna genom laga in-
vesteringskostnader kan emellertid motver-
kas av hoga kostnader for drift och under-
hall. Det dr ddrfor ett vasentligt konsument-
intresse att bostdder forvaltas rationellt och
till s 14ga kostnader som mojligt. Lanemyn-
digheternas provning av de berdknade kost-
naderna for drift och underhall stracker sig
som namnts i dag inte ldngre an till att kon-
trollera att hyrorna inte blir sa hoga att det
foreligger forlustrisk for fastighetsdgaren.
Den nya hyreslagen bygger pé principen att
hyrans storlek skall avtalas mellan hyresvard
och hyresgast. Inte desto mindre finns det
anledning for lanemyndigheterna att som ett
led i provningen av nybyggnadsprojekt kon-
trollera att det finns forutsattningar for att
kostnaderna for drift och underhall kommer
att ligga pa rimlig niva. I vart utrednings-
uppdrag ingir ocksd att vi skall undersoka
mdjligheterna att genom enhetliga redovis-
ningsnormer ge underlag for jamforelser av
forvaltningskostnader och hyror i olika hus.

5.2  Produktionskostnadsprévningen
5.2.1 Gillande bestimmelser
Det ar ett villkor for bostadsléan att den be-

riknade kostnaden for projektet inte vdsent-
ligt dverstiger pantvirdet. Pantviardet, som dr

SOU 1972: 40

utgingspunkt for att bestimma den Svre in-
teckningsgriansen for bostadslanet, faststills
for varje laneobjekt enligt detaljerade anvis-
ningar i tillimpningsforeskrifter till 27 § bo-
stadslanekungorelsen. Pantvirdet berdknas pa
grundval av faststdllda schablonbelopp for
olika byggnadsdelar och arbeten jimte vissa
tilligg. Summan av de beréknade beloppen
multipliceras med ortskoefficient och tidsko-
efficient. Ortskoefficienterna faststills av
bostadsstyrelsen sa att de schablonvis berak-
nade byggnadskostnaderna anpassas till kost-
nadsskillnader mellan regioner och orter.
Tidskoefficinterna faststills av Kungl. Maj:t
och syftar till att anpassa beloppen for bygg-
nadskostnader till kostnadsutvecklingen.

Enligt bostadsstyrelsens anvisningar skall
den av sokanden uppgivna kostnaden for
byggprojektet i princip vara avgorande for
provningen. Ar uppgiven kostnad uppenbart
for 1ag kan linsbostadsnimnden dock gora
en bedomning av den sannolika kostnaden.

Lénereglerna innehéller inte krav pd att
kostnadsuppgifterna skall vara verifierade el-
ler underbyggda pé visst sétt. Byggherrarna ar
emellertid skyldiga att i samband med preli-
mindr och slutlig l&neansckan limna kost-
nadssammanstillning och redovisning av en-
treprenadanbud resp. slutlig kostnadssam-
manstillning.

Om kostnaderna Gverstiger pantvirdet skall
enligt bostadsstyrelsens anvisningar (9 §)
jamforelse goras med liknande hus pa grund-
val av for ldnsbostadsnamnden tillgangligt
material. Sévitt giller byggnadskostnader
skall hirvid hédnsyn tas till sddan kostnad ut-
over pantviardet som dr hanforlig till lagen-
heternas utrustning eller byggnadens kvalitet
i Ovrigt. Betriffande kostnader for mark och
exploatering samt grundldggning och grov-
planering godtas under vissa omstéindigheter
avvikelser frin de for kommunen faststillda
schablonbeloppen.

Om bostadslén soks for flerfamiljshus eller
for sméhus som inte skall bebos av sokanden
provas léneansokan i tvd omgangar — dels
en preliminir, dels en slutlig provning. Om
bostadsldn soks for sméhus som sokanden
sjalv skall bebo sker endast en provning.
For tvabeslutsarenden meddelar ldnsbostads-
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ndmnden forst preliminért beslut om bostads-
lan. I beslutet skall anges med vilket belopp
samt under vilka forutsittningar och pa vilka
villkor lan, savitt nimnden di bedomer, kom-
mer att beviljas ndr projektet ar fardigt. I
vissa fall skall prelimindrt beslut dessutom
innehalla uppgift om att bostadslan inte kom-
mer att beviljas om kostnaden for det fardig-
stillda projektet blir hogre dn den kostnad
som angetts i det prelimindra beslutet med de
tilldgg som ndmnden kan godta med hinsyn
till priskningar under byggtiden eller lik-
nande omstdndighet. Det senare villkoret
giller alltid for gruppbygge av smahus som
ar avsedda att siljas till dem som skall bebo
husen samt for vissa bostadsrittsforeningar
(ndrmast s. k. byggmistarbildade bostads-
rittsforeningar). Villkoret kan dven uppstil-
las i andra fall om sirskilda skil foreligger.

I andra fall dn de sist nimnda sker den
prelimindra och den slutliga 1&neprévningen
sa till vida oberoende av varandra, att den
slutgiltiga bedomningen inte paverkas av om
det foreligger skillnader mellan preliminart
uppgivna och slutligt uppgivna kostnader.
Bostadslan beviljas dock slutligt bara om pro-
jektet utforts enligt foreskrifter i det prelimi-
néra beslutet och den i den slutliga 1dnean-
sokningen uppgivna kostnaden inte visentligt
overstiger pantvardet.

Laneverksamheten utdvas av bostadsstyrel-
sen, lansbostadsndamnderna och kommuner-
na. Det kommunala organet — formedlings-
organet — skall granska sakuppgifterna i an-
sokningen och yttra sig 6ver i vad man for-
utsittningarna for att bevilja 1&n dr uppfyll-
da. Lansbostadsnamnden prévar dels om for-
utsidttningar for 1dn enligt kungdrelsen fore-
ligger och dels om projektet enligt ritningar
och teknisk beskrivning motsvarar gillande
byggnadstekniska bestimmelser.

5.2.2 Preciserat projekt, preciserad kostnad

I samband med preliminédr ldneansokan skall
byggherren uppge de berdknade produktions-
kostnaderna for projektet. Erfarenheten visar
att kostnadsberdkningarna ofta &r bristfélliga
och att projektens slutliga kostnader i manga
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fall visar dalig Gverensstimmelse med de
preliminirt uppgivna. Skillnaderna mellan de
prelimindra kalkylerna som redovisas for 13-
nemyndigheterna och de slutliga kostnaderna
for projekten kan ha skilda orsaker men for-
klaras i de flesta fall av bristande noggrann-
het i kalkylarbetet, forandringar i projekten
eller prishdjningar som intritt efter berik-
ningstidpunkten.

De papekade bristerna i 1&neansdknings-
materialet kommer delvis till uttryck vid
statistiska jamfOrelser mellan preliminira
och slutliga l&neansokningar. En av statens
institut for byggnadsforskning genomfdrd
undersokning av lanedrenden i vilka prelimi-
nirt beslut meddelats under forsta halvaret
1964 visar en kostnadsokning med i medeltal
12,3% mellan tidpunkterna for preliminir
och slutlig ansokan. En motsvarande under-
sokning pagar for lanedrenden i vilka preli-
mindrt beslut meddelades ar 1968. Denna
senare undersokning tyder pa att skillnaden
mellan preliminirt och slutligt uppgivna kost-
nader dr pataglig men avsevirt mindre dn vid
den tidigare undersokningen. De forst slut-
behandlade lanedrendena visar en genom-
snittlig kostnadsokning av ca 4% .!

Att prelimindra laneansokningar ar otill-
rackligt underbyggda och att projektet for-
dndras efter laneprovningen fore byggstart
minskar mdjligheterna attutnyttjalingivning-
en som ett medel att sdkerstélla att uppstillda
krav i fraga om bostddernas kvalitet och kost-
nader tillgodoses. For att langivningen skall
kunna uppfylla funktionen som ett styrande
och kontrollerande bostadspolitiskt instru-
ment bor lanesystemet tillgodose féljande
krav:

lanemyndigheterna bor prova lanedren-
dena innan projekten pabdrjas;
projekten bor vid den provning som

sker fore byggstart vara sd preciserade i

friga om utformning och kostnader att

lanemyndigheterna kan gora en siker be-
domning av projekten;

*En redogorelse for gjorda undersékningar av
kostnadséndringar mellan preliminir och slut-
lig ansokan finns i Byggnadsindexkommitténs
betinkande Byggnadsindex for bostider (SOU

1971:79), bilaga 7. Bilagan ir forfattad av Er-
win Mildner.
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projekten bor inte efter den forsta prov-
ningen foridndras sa att forutsittningarna
for godkdnnande rubbas.

Enligt var uppfattning dr bostadslédnereg-
lerna for nirvarande inte utformade si att
dessa krav tillgodoses. Det finns didrfor an-
ledning att dverviga vilka fordndringar som
bor godtas mellan preliminér och slutlig 1ane-
provning och vilka krav som bor stillas pa
precisionen i de prelimindra laneansdkning-
arna.

Synpunkter pd skillnader mellan uppgifter i
prelimindira och slutliga laneansokningar

Nuvarande l3neregler ger for flertalet lane-
Arenden alltfor stora mojligheter att forandra
ett projekt efter det att projektet provats fore
byggstart. Bostadslan kan saledes utgd dven
om de beriknade kostnaderna Okat pa grund
av projektfordndring som byggherren beslu-
tat. Detta minskar byggherrarnas respekt for
den prelimindra laneprovningen och deras
benigenhet att gbra en noggrann kostnads-
redovisning i den prelimindra laneansokan.
Att byggherrarna — inom ramen for vad som
4r skilig produktionskostnad — har ett visst
utrymme att fordndra projekten minskar ock-
sd langivningens styrande effekt och Okar
riskerna for att ansokningar kommer att av-
slas nér projekten dr fardiga.

Forandringar i projektens utformning och
kostnader bor enligt var mening inte godtas i
den omfattning som nuvarande ldneregler
mdojliggor. Tyngdpunkten i laneprovningen
maste ligga i den prelimindra provningen,
dvs. innan bygget paborjas. (Denna kostnads-
provning kommer enligt vart forslag i fol-
jande avsnitt att baseras pa Kostnadsredovis-
ning I.) I princip bor projekten inte fa for-
dndras sedan prelimindrt lanebeslut medde-
lats. Vissa kostnadsokningar bor dock godtas,
t. ex. sddana som foljer av att myndighet pa-
kallar forandringar av projekten eller av pris-
okningar under byggtiden.

Nir det giller att utforma nya laneregler
har vi utgétt frin de bestimmelser som i
dag giller for bl. a. gruppbygge av smahus
och s. k. byggmastarbildade bostadsrittsfor-
.eningar dir den preliminidra ldneansdkan

SOU 1972: 40

och det prelimindra lanebeslutet tillméts en
mera avgorande betydelse dn i dvriga dren-
den. Som tidigare ndmnts medges i dessa fall
bara smirre avvikelser mellan preliminart
och slutligt uppgivna kostnader. Det preli-
minira lanebeslutet skall namligen innehalla
uppgift om att lanet inte kommer att beviljas
slutligt om kostnaden for det fardigstillda
projektet blir hogre dn den kostnad som be-
riknats i samband med det prelimindra be-
slutet med de tilligg som lansbostadsnamn-
den kan godta med hénsyn till prisdkningar
under byggtiden eller liknande omstindig-
heter. Vi foreslar att dessa regler blir ge-
nerellt gillande for alla projekt med un-
dantag for styckebyggda smahus. Hirige-
nom minskas byggherrarnas utrymme for
att i den slutliga l&neansokan avvika fran
vad som redovisats i den prelimindra an-
sokan samtidigt som ldnemyndigheterna
alltjamt har mojlighet att i erforderlig ut-
strickning ta hénsyn till kostnadsokningar
som byggherren inte kan inverka pa.

Bestimmelserna om preliminért lanebeslut
finns i 41 § bostadslanekungorelsen. I ka-
pitel 8 lamnar vi forslag till dndring av den
aktuella paragrafen. Vart forslag leder dess-
utom till konsekvensdndringar i bostadssty-
relsens anvisningar, bl. a. i anvisningarna till
43 § bostadslanekungdrelsen.

For att 1dnemyndigheterna skall kunna ratt
bedoma laneobjekten fore byggstart ar det
nodvindigt att de prelimindra laneansok-
ningarna anger de blivande produktionskost-
naderna tillforlitligt. Flera av de forslag som
vi framlagt i detta kapitel bor bidra till att
rent allmént 6ka de prelimindra laneansok-
ningarnas kvalitet.

Viktigt ar darvid att entreprenadupphand-
lingen kan véntas 6ka och att anbudstdvling
kommer att bli den dominerande formen vid
entreprenadupphandling. Eftersom upphand-
lingen forutsétter att entreprenaduppdraget
ar preciserat bor tillimpningen av anbuds-
konkurrens utgdra en garanti for att projek-
ten 4r klart definierade nér de understills 13-
nemyndigheterna. I avsnittet om upphand-
lingsregler anfor vi att entreprenader inte bor
upphandlas pa lopande rikning och att re-
servationer inte bor godtas. Detta motverkar
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felaktigheter och oklarheter i forfragnings-
underlag och anbud.

I anvisningarna till bostadslanekungdrelsen
bor skrivas in att laneobjekten vid den preli-
mindra provningen s langt mojligt skall vara
definitiva i friga om kostnader och utform-
ning i de avseenden som péverkar bedom-
ningen av projekten.

Nir det giller projekt som byggherrar ut-
for i egen regi baseras kostnadsberikningarna
pa anbud bara i den mén byggherren utnytt-
jar underentreprenorer. I ovrigt 4r byggher-
rens egen kalkyl underlag for kostnadsredo-
visningen. For att egenregibyggda projekt vid
den prelimindra laneprovningen skall kunna
jamforas med entreprenadupphandlade bor
egenregibyggarens kostnadsuppgifter ha ka-
raktdr av utfdstelse att bygga till den kostnad
som angetts i den prelimindra laneansokan.
Skillnader mellan prelimindrt och slutligt
uppgivna kostnader bor darfor bedomas pa
samma sitt som vid entreprenadupphandling.

5.2.3 Redovisning av produktionskostnader

For att resultatet av en anbudstivling skall
kunna bedomas maste det stillas mot kost-
nadserfarenheter fran tidigare byggande.
Jamforelsen mellan inkomna anbud ricker
saledes inte om man vill veta om kostnaderna
for projektets genomférande #r rimliga.
Byggherren maéste stdlla anbudssummorna
mot kalkylerad kostnad. Ldnemyndigheterna
— kommunens férmedlingsorgan och ldns-
bostadsndamnden — skall sedan bedoma
kostnadernas skilighet jimfért med vad an-
dra projekt uppvisar. Byggherren méste dir-
for redovisa de totala kostnaderna for bo-
stadsprojektet pa ett sadant sitt att en sidan
bedomning kan gbras med rimlig arbetsin-
sats fran laneorganens sida. F.n. finns en
sarskild kostnadsredovisningsblankett (bl.
691) dir dels olika anbudssummor och kost-
nader for byggherrens materialupphandling,
dels en fordelning av kostnaderna pa olika
huvudgrupper skall redovisas. Denna tillkom
ursprungligen (ar 1964) for att laneunder-
lagsgruppen inom inrikesdepartementet skul-
le fa sdkrare kostnadsuppgifter men har se-

09

dermera helt integrerats i underlaget for 13-
neprovningen. Arbetet med att forbittra
denna redovisningsblankett har pagitt en
langre tid.

Kostnadsuppgifterna som ldmnas pa bl.
691 utgor underlag féor — forutom laneun-
derlagsgruppens undersdkningar — SCB:s
arliga berdkning av paritetstal. Byggnadsin-
dexkommittén har i sitt betdnkande Bygg-
nadsindex for bostader (SOU 1971:79) som
nyligen remissbehandlats foreslagit att samma
kostnadsuppgifter skall anvindas for berik-
ning av nya indexserier, bl. a. byggnadspris-
index for bostdder. Ett flertal remissinstanser
bl. a. SABO och SBEF har ifragasatt tillforlit-
ligheten i kostnadsuppgifterna. Kritiken gar
frimst ut pa att uppgifterna endast limnats
i syfte att byggherren skall fa 1anebeslut och
kunna “komma igéng” och att de dirfor inte
ar limpade for statistisk bearbetning. Detta
skulle kunna tolkas s& att det anses legitimt
att ldgga uppgifterna till ritta i det enskilda
linedrendet men ndr man statistiskt samman-
stiller ett flertal tillrdttaligganden s passe-
ras toleransgriansen.

Bl 691 i bostadsldnedrendena represente-
rar de samlade kostnadserfarenheterna inom
bostadsbyggandet. Det finns inget annat kost-
nadsmaterial att tillga f. n. Kritiken mot ma-
terialet maste dirfor tas till intikt for &t-
girder i kvalitetshojande syfte vilket ocksa
ett par remissinstanser bl. a. SBEF varit inne
pa.

For det forsta bor byggherrarna #ndra sin
attityd infor uppgiftslimnandet. Vira forslag
i det foregdende om konkurrensfrimjande
upphandling skulle knappast f& nigon kost-
nadssinkande effekt for konsumenterna om
inte denna byggherrarnas instillning till re-
dovisning av kostnader radikalt #ndras.

Vidare bor enhetliga kostnadsredovisnings-
metoder inforas. Den allvarligaste bristen i bl.
691 dr avsaknaden av definitioner p& de olika
kostnadsgrupperna. Vad ingdr i byggnads-
arbeten, VVS-installation resp. elinstallation?
Var gar gransen mellan markarbeten och hus-
byggnadsarbeten? Under senare ar har ett
intensivt arbete pa att dstadkomma enhetliga
redovisningsprinciper inom byggnadsindu-
strin pagétt inom BSAB (Byggandets Samord-
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ning AB). Beslut har nu fattats om att infGra
det s. k. BSAB-systemet. Den nya upplagan
av allminna material- och arbetsbeskrivning-
ar — AMA 72 — uppstills ocksa enligt
BSAB-systemet. Det finns saledes numera en
utgdngspunkt for att gruppera kostnaderna
for bostadsbyggandet pa ett enhetligt sitt.
Det kan nimnas att byggnadsstyrelsen fr.o.m.
1.7.1972 anpassar sitt kalkylschema till
BSAB-systemet.

Kritiken mot kostnadsuppgifterna i preli-
mindra ldneansokningar (bl. 691) torde inte
kunna avvisas enbart med ovan foreslagna
atgiarder. En del av kritiken gir ut pa att
uppgifterna limnas sa tidigt att dels vissa
entreprenadanbud dnnu inte hunnit hamtas
in, dels anbuden inte hunnit utvirderas, re-
servationer prissittas osv. Eftersom det inte
iar mojligt att senareldgga uppgiftslimnan-
det — kostnadsuppgifterna maste ju lim-
nas tidigt om de skall kunna vara underlag
for beviljande av eller avslag pa laneansok-
ningen — bor man hér i stdllet tinka sig tva
redovisningstillfallen. Forsta redovisningen,
Kostnadsredovisning I, som skall goras fore
lanebeslut avser en enkel sammanstéllning av
inkomna anbud tillsammans med berdknings-
poster pa de punkter dédr anbud dnnu ej kom-
mit in samt for byggherrens egna kostnader.
Sedan samtliga entreprendrer antagits och
entreprenadsummor fixerats (med reserva-
tioner o. d. prissatta) limnar byggherren en
kostnadssammanstéllning, Kostnadsredovis-
ning II, som da skall ha en enhetlig uppdel-
ning enligt BSAB-systemet. Kostnadsredovis-
ning II skall siledes utgdra en systematise-
ring och specificering av de uppgifter som
lamnats i Kostnadsredovisning I. Om Kost-
nadsredovisning II skulle visa en totalsumma
som inte obetydligt Overstiger motsvarande
summa i Kostnadsredovisning I dr forutsatt-
ningarna for det prelimindra lanebeslutet
rubbade och lanefragan far tas under om-
provning.

Kostnadsredovisning II bor byggherrarna
kunna limna inom tre manader fran beslutet
om bostadslan. For att sikerstdlla att bygg-
herrarna verkligen kommer att lamna in Kost-
nadsredovisning II bor detta anges i lanebe-
slutet som ett lanevillkor.
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I slutlig ansdkan om lan skall bygg-
herren sedan redovisa kostnadsutfallet. Vi har
i det foregdende foreslagit att de i preliminéra
ansokningen uppgivna kostnaderna i princip
inte skall fi dndras. Detta maste fa konse-
kvenser for kostnadsredovisningen i ansok-
ningen om slutligt beslut, Kostnadsredovis-
ning III. Denna maéste kunna relateras till
Kostnadsredovisning II och avvikelser dem
emellan méste férklaras. En sadan uppldgg-
ning av Kostnadsredovisning II och III gor
det ocksd mdjligt att statistiskt bearbeta ma-
terialet vilket skulle ge en kontinuerlig upp-
foljning av tillforlitligheten i kostnadsupp-
gifterna i Kostnadsredovisning II. Remiss-
svaren pa byggnadsindexkommitténs betdn-
kande visar klart nédvandigheten av en sa-
dan tillforlitlighetskontroll.

Vi foreslér att bostadsstyrelsen ges uppdrag
att utveckla det system for redovisning av
produktionskostnader som hdr skisserats.

5.2.4 Kommunernas medverkan vid
provningen av lanedrenden

Enligt bostadsldnekungorelsen utdvas lane-
verksamheten av bostadsstyrelsen, ldnsbo-
stadsnimnderna och kommunerna. Kom-
munernas medverkan i bostadslangivningen
regleras i 1947 ars lag om kommunala atgar-
der till bostadsforsorjningens framjande.
Kommunens organ for bostadsldnedrenden
kallas formedlingsorgan och utgdres av kom-
munstyrelsen eller annat kommunalt organ.

Formedlingsorganets uppgift ar att grans-
ka sakuppgifterna i ansdkningen och att yttra
sig over i vad man forutsittningarna for att
bevilja 1an ir uppfyllda. Beslut om lin med-
delas av ldnsbostadsnimnden. Enligt bostads-
styrelsens anvisningar till bostadslanekungd-
relsen (39 §) kan namnden frangad férmed-
lingsorganets yttrande. Namnden bor dock
godta yttrandet i den del det avser forlustrisk
vid forvaltning, dvs. om kostnaderna for
projektet dr s& hoga att bostdderna inte kan
hyras ut.

Det finns enligt vr mening anledning att
i bostadslinekungorelsen starkare markera
kommunens ansvar for vilka projekt som
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skall komma till stdnd med st6d av statliga
bostadslan. Kommunen har det direkta an-
svaret for bostadsforsorjningen och bor da
ocksa ha ett starkt inflytande Over hur det
statliga kreditstodet till bostadsbyggandet ut-
nyttjas. FOr att kommunens ansvar for 14n-
givningen skall bli ytterligare markerat fore-
slar vi att bostadslan inte skall fd beviljas
med mindre kommunen tillstyrkt ans6kan om
l1an med avseende pa produktionskostnaden.
I kapitel 8 har detta forslag utformats som
ett tilldgg till 6 § bostadsldnekungorelsen.

Detta ligger i linje med vart forslag om
markvillkoret. Ett genomférande av dessa
forslag medfor att kommunen fér en starkare
stdllning i bostadsbyggandet. En siddan #nd-
ring av lanereglerna innebir att hela bostads-
byggnadsprocessen kommer under kommu-
nens inflytande. Hirigenom markeras att
kommunens planerande och verkstillande
organ har ett direkt ansvar for att bostads-
byggandet tillgodoser bostadskonsumenternas
onskemal och behov.

Kommunernas vidgade uppgift torde i fra-
ga om flertalet ansokningar inte medfora na-
gon egentlig 6kning av kommunernas gransk-
ningsarbete. Omfattningen av merarbetet
kommer emellertid att variera fran fall till
fall beroende pa byggherrekategori, upphand-
lingssitt, entreprenadform m. m.

Kommunen bor vid sin provning av léne-
drenden bedoma det anbud som byggherren
antagit mot bakgrund av Ovriga inkomna
anbud i den omfattning som bedoms erfor-
derlig i varje sirskilt fall. Flera skil talar for
en sadan ordning. Forst bor framhallas att
kommunen har béttre mdjligheter att bedoma
lanedrendet, om kommunen skaffar sig en
Overblick over det samlade resultatet av an-
budstédvlingen. Vidare bor en dylik ordning
vara dgnad att frimja en korrekt bedomning
av anbudstdvlingen och darigenom inverka
positivt pa konkurrensfrutsittningarna i
produktionsledet. Av sarskilt virde torde
detta vara i sddana upphandlingar, dir ett
entreprenadforetag som star byggherren nira
deltar i en av denne utlyst anbudstdvling. I
siddana fall bor kommunens granskning
kunna bli en garanti for opartiskhet vid an-
budsbed6mningen.
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Det maste sjalvklart ankomma pa bygg-
herren att avgora vilken entreprendr han skall
vilja. Detta foljer av att det dr byggherren
som har det juridiska och ekonomiska ansva-
ret for projektet. Kommunen kan alltsé inte
foreskriva att ett visst anbud skall antas av
byggherren. Om kommunen finner att det an-
bud som byggherren valt dr patagligt samre
dn andra anbud, kan detta emellertid vara en
anledning for kommunen att inte tilistyrka
byggherrens ansdkan om bostadsldn. Bo-
stadslan utgar di inte eftersom anbudstiv-
lingen gett vid handen att byggmarknaden
kan prestera ett projekt som till kostnad och
kvalitet ar patagligt béttre dn det projekt
byggherren vill genomféra.

Den foreslagna vidgade befogenheten for
kommunen i langivningen mdjliggér en kon-
troll av att laneobjekten uppfyller de krav
som kommunen med utgéngspunkt i sin bo-
stadspolitiska och hyrespolitiska mélséttning
har stéllt upp i samband med att byggherren
tilldelades mark for det aktuella projektet.

5.2.5 Skailig produktionskostnad

I foregéende avsnitt har vi foreslagit att kom-
munerna skall ges vidgade uppgifter i 1dne-
provningen och att kommunerna skall grans-
ka byggherrens val av anbud och hur bygg-
herren vigt pris mot kvalitet i anbudsprov-
ningen. Som villkor for bostadslan skall ock-
sa gilla att kommunen tillstyrkt 1dneansokan
med avseende pa produktionskostnaden.

Linsbostadsnamndens huvuduppgift blir
— liksom nu — att préva om ldneobjektens
produktionskostnader ar skéliga och om pro-
jekten uppfyller lanevillkoren i friga om bo-
stidernas utformning och utrustning, tekniskt
utférande m. m. Som regel far ldnsbostads-
niamnden séledes inte anledning att ta still-
ning till andra anbud dn det som ligger till
grund f6r laneansokan. Det bor understrykas
att Idnsbostadsnamnden kan frdngd den be-
domning av lanedrendet som kommunen
gjort genom att tillstyrka l&neansokan. Kom-
munens bedomning bor dock inte fréngés
utan vidgande skal.

Vi har forut framhallit att reglerna for vad
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som godtas som skilig produktionskostnad
bor dndras s att bostadslangivningen i hogre
grad dn for niarvarande kan utnyttjas som
ett instrument for att pressa produktionskost-
naderna. Vidare har vi framhallit att lane-
objektens kvalitet och kostnader bor bedo-
mas med storre héansyn till upphandlingsre-
sultaten for jamforbara projekt @n som nu
sker.

Som villkor for bostadslan giller nu att
den berdknade kostnaden for bostadsprojek-
tet inte far visentligt Overstiga pantvirdet.
Om kostnaden Overstiger pantvirdet skall
enligt bostadsstyrelsens anvisningar projektet
jamforas med liknande projekt pa grundval
av for lansbostadsndmnden tillgdngligt ma-
terial. Syftet med denna jamforelse anges inte
i anvisningarna och inte heller hur jamforel-
sen skall goras. Anvisningen har darfoér mera
karaktédr av ett allmént krav pa enhetlig be-
handling av lanedrenden.

Med nuvarande formulering av kravet pa
skdlig produktionskostnad har ldnemyndig-
heterna formellt sett begransade mojligheter
att skdrpa kraven pa vad som dr att anse
som skilig produktionskostnad. Om en ldns-
bostadsnamnd har godtagit viss dverkostnad
for ett projekt, har nimnden svért att i fort-
sdattningen avvisa ett likartat projekt med
motsvarande overkostnad, aven om den all-
ménna kostnadsnivan for jamforbara bosta-
der har sjunkit. Regelns formulering sdtter
dven en definitiv grians for hur langt kraven
pd laga produktionskostnader kan drivas.
Formuleringen "vésentligt Overstiga pantvar-
det” innebdr ndmligen att &tminstone nagra
procents Overkostnad maste accepteras av
ldneorganen.

Kraven pa vad som &r skilig produktions-
kostnad kan skidrpas genom en justering av
ortskoefficienterna, men detta slar ojimnt.
Eftersom samma ortskoefficient skall tillim-
pas for alla hustyper inom en ort eller re-
gion, bor namligen justering av en ortskoef-
ficient bara tillgripas om kostnadsnivan har
fordndrats for alla slag av bostadsprojekt
inom orten.

I syfte att forbdttra mdojligheterna att an-
vinda langivningen som instrument for att
pressa produktionskostnaderna foreslar vi att
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bostadslén inte skall utgd om den berdknade
kostnaden for projektet vasentligt Overstiger
pantvérdet enligt 27 § eller den ldgre kost-
nadsnivd som kan anses etablerad for projekt
med jimforbara produktionsbetingelser. For-
slag till dndring i bostadslanekungorelsen
limnas i kapitel 8.

Vart forslag innebdr att den nuvarande
gransen for vad som kan godtas som skalig
produktionskostnad behalls som en Ovre
grians, men att produktionskostnadsbedom-
ningen i ovrigt skall anpassas efter den aktu-
ella kostnadsnivén pa byggmarknaden. Lane-
reglerna bor hdrigenom i storre utstrickning
dn nu bli en stimulans for byggherrarna till
ldagre produktionskostnader. Med denna dnd-
ring kommer innebdrden i begreppet skilig
produktionskostnad att i hogre grad @n nu
bestimmas av de byggherrar som nar de basta
produktionsresultaten.

Nir det giller att bedoma den aktuella
kostnadsnivan for en viss typ av bostads-
projekt bor ldnsbostadsndamnden i fOrsta
hand utgd fran antagna anbud som avgetts
under konkurrens. Icke antagna anbud maste
utnyttjas som jamforelseobjekt med viss ur-
skillning, bl. a. med hansyn till svarigheterna
att bedoma tillforlitligheten hos dessa anbud.
Hinsyn bor dock kunna tas till icke antagna
anbud i den méan de avgetts i fri konkurrens
och kan anses vara uttryck for marknadens
aktuella kostnadslige. Uppenbart for laga
eller uppenbart for hoga anbud bor inte lag-
gas till grund for bedomningen.

Om ett projekt vid kostnadsprovningen be-
finns ligga Over den for jamforbara projekt
etablerade kostnadsnivan finns det enligt var
mening skil att bedoma lanedrendet annor-
lunda om projektet dr upphandlat under till-
fredsstdllande konkurrens dn om s& inte
skett. I det forsta fallet avspeglar produk-
tionskostnaden trots allt det aktuella kost-
nadslédget pa byggmarknaden. Kostnaden bor
da kunna accepteras av lianemyndigheterna
under fOrutsidttning att kostnadsdkningen i
forhallande till den tidigare kostnadsnivan
beddéms vara rimlig och att produktionskost-
naden inte vésentligt Gverstiger pantvardet.
Om projektet byggs i egen regi eller upp-
handlats utan anbudskonkurrens eller upp-
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fors av ett byggherren nérstdende entrepre-
nadforetag bor ldneansokan inte beviljas om
kostnaderna Overstiger den etablerade kost-
nadsnivan for jamforbara projekt. I tydlig-
hetens intresse bor framhallas att tillfreds-
stillande konkurrens inte behover vara lik-
tydigt med att tvd eller flera anbud inkom-
mit.

Bedomningen av vilka produktionskostna-
der som bor godtas skall saledes enligt var
uppfattning vara mera restriktiv om projek-
ten upphandlats utan anbudskonkurrens.
Dessa projekt saknar ndmligen den kostnads-
kontroll som konkurrensen innebdr. Som vi
framhallit tidigare ar det ocksd visentligt att
upphandling utan anbudskonkurrens inte till-
limpas annat dn nér det 4r uppenbart att pro-
duktionsresultatet inte blir simre @n om pro-
jektet upphandlades under anbudskonkur-
rens.

Det finns anledning Overviaga att som en
konsekvens av de forslag vi framlagt i detta
kapitel dndra lanereglerna sa att laneunder-
lag och pantvirde inte sitts hogre dn den
berdknade produktionskostnaden for léne-
objektet. Det statliga 14net och linets place-
ring skulle da, om produktionskostnaden ir
ldgre dn pantvdrdet, bestimmas av de fak-
tiska kostnaderna och inte som nu av pro-
jektets pantviarde som det framrdknats med
hjélp av pantvirdemetoden. Vi har inte in-
arbetat detta i vart forslag till forfattnings-
andringar i kapitel 8. Den enklaste vdgen att
astadkomma denna fordndring ar att Kungl.
Maj:t i tillimpningsforeskrifterna till bo-
stadslanekungorelsen anger att laneunderlag
och pantvirde inte far Overstiga den berék-
nade produktionskostnaden for projektet.

5.3 Kostnaderna for drift och underhall
5.3.1 Hyresprovningen

Drift- och underhallskostnaderna har under
senare tid Okat i snabbare takt dn kapital-
kostnaderna och deras andel av hyran be-
raknas for ndrvarande uppga till omkring
35%. Enligt bostadsstyrelsens berdkningar
har drift- och underhéllskostnaderna (exkl.
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brinsle och trappstidning) okat fran 14: 05
kr. per m’ ligenhetsyta ar 1960 till 28: 50
kr. ar 1971, med andra ord en fordubbling
av kostnaderna. Posten reparationer och un-
derhall svarar for nira en tredjedel av totala
driftkostnaderna; for ar 1971 redovisar bo-
stadstyrelsen en kostnad pé 9: 20 kr. per m®.
Andra killor pekar pa d@nnu hogre kostnad
for underhéllet. Uppgifterna anger en erfor-
derlig genomsnittlig hyra under husets livs-
lingd om minst 10—15 kr. per m®. Fastig-
hetsskotseln dr den dédrnast storsta posten
(15—20% av driftkostnaderna) foljd av kost-
naderna for vatten och fastighetsskatt. Under
senare ar har underhallskostnaderna och vat-
tenavgifterna okat mest.

En inom bostadsstyrelsen utford undersok-
ning av driftskostnaderna i statligt belanade
flerfamiljshus fardigstdllda ar 1969 pavisar
en stor spridning i driftkostnaderna mellan
olika projekt. For projekt motsvarande om-
kring en fjardedel av lagenheterna uppgick
driftkostnaderna till hogst 20 kr. per m’,
hilften av ligenheterna hade en kostnad va-
rierande mellan 21 och 25 kr. For 8 % av
ligenheterna Oversteg driftkostnaderna 30
kr. Spridningen ar till viss del ett uttryck for
den osdkerhet som vidlader redovisade
driftkostnadsberdkningar. Detta har bl. a.
samband med att byggherrarna som regel
inte preciserar sina &taganden gentemot
hyresgdsterna vad giller driften och un-
derhallet av bostiderna. Kostnadssprid-
ningen aterspeglar @aven i nigon mén den
skilda behandlingen av och synen pé drift-
och underhallskostnaderna hos olika for-
valtarkategorier. Skillnaden betingas ocksa
av storleken pa fastighetsbestindet och
bostidernas alder. Utjamning av under-
hallskostnader mellan olika Aargéngar bo-
stadshus sker i viss utstrickning. En annan
faktor som paverkar underhallskostnaderna
ar de skilda skattereglerna for olika forval-
tarkategorier framst gillande fondering av
medel for framtida underhall.

Byggherrarna skall i savil prelimindr som
slutlig ans6kan om bostadsldn uppge de be-
raknade driftkostnaderna for bostadsprojek-
tet. Med utgangspunkt i dessa uppgifter pro-
var lanemyndigheterna om de hyror som be-
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hévs for att ticka de &rliga kostnaderna for
fastigheten berdknas bli sa hoga att pitaglig
risk foreligger for forlust. Om sa ar fallet
skall bostadslan inte utgd for projektet (9 §
mom. b) bostadslanekungorelsen).

Enligt vr mening bor lanemyndigheternas
provning av de berdknade kostnaderna for
drift och underhéll inte bara avse forlustrisk
i forvaltningen utan dven forvaltningskostna-
dernas skilighet. Vi foreslar darfor att bo-
stadslanekungdrelsen dndras sa att det blir ett
villkor for bostadslan att de berdknade kost-
naderna for drift och underhall ger forutsitt-
ningar for en skilig hyressittning. Forslag till
indring i bostadslanekungorelsen ldmnas i
kapitel 8.

Skirpningen av kravet pa skiliga kostna-
der for drift och underhall utgor ett komple-
ment till vara forslag som syftar till 1aga pro-
duktionskostnader och dirmed laga kapital-
kostnader. L&nemyndigheternas granskning
av drift- och underhéllskostnader for ny-
byggnadsprojekt forutsitts motverka att vins-
ten for konsumenterna av laga byggkostna-
der gér forlorad genom hga kostnader under
forvaltningsskedet. De oOkade kostnaderna
for drift och underhall motiverar att upp-
mirksamheten pd forvaltningskostnaderna
skarps.

Den nya hyreslagen som giller sedan ar
1968 bygger pa principen att hyran skall fast-
stillas genom forhandlingar mellan parterna
i hyresférhéllandet. Den tidigare hyreskon-
trollen i vissa statligt beldnade bostider —
lanemyndigheterna faststdllde inflyttnings-
hyror i enskilt dgda hyreshus — upphdrde
samtidigt med att den nya hyreslagen infor-
des. Den av oss foreslagna granskningen av
drift- och underhéllskostnader avser darfor
inte en reglering av hyrorna — byggherren
blir inte bunden av de uppgifter om fram-
tida kostnader som han redovisar i linean-
sokan. Det kan emellertid forutsittas att de
kostnader som uppges i ldneansdkan kom-
mer att bilda underlag fér kommande hyres-
forhandlingar. Detta utgdr ett incitament for
byggherren att ge en sd god prognos som
majligt for drift- och underhallskostnaderna
i laneansokan.

I detta sammanhang vill vi fdsta uppmark-
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samhet vid den del av hyran som avser fram-
tida underhéll. Hyresuttaget for periodiskt
underhdll torde variera starkt mellan olika

forvaltare men uppgar i ménga fall till en

inte obetydlig del av hyran. Som exempel kan
ndmnas att de allmdnnyttiga bostadsforeta-
gen i Stockholm kalkylerar uttaget med néra
7 kr. per m* och &r for periodiskt underhall
som ett genomsnitt for hela fastighetsbestan-
det.

De medel som uttas for framtida underhall
fonderas av vissa hyresvirdar medan andra
tillimpar principen att varje ar ta ut det be-
lopp som erfordras for de planerade under-
hallsarbetena inom hyresvdrdens fastighets-
bestind resp. ar. Vilken princip hyresvirden
in tillimpar innebdr uttaget av hyra for
framtida underhdll ett atagande fran hyres-
vardens sida att senare genbmfﬁra under-
héllsatgirder. Omfattningen av detta atagan-
de ir visentlig att uppmérksamma vid jam-
forelser mellan olika hyresvirdars prestation
och hyra.

Kostnaderna for periodiskt underhall av bo-
stadsbestdndet uppgar sammanlagt till myc-
ket betydande belopp. Enligt var uppfattning
4r det dirfor av bl. a. hyrespolitiska skil mo-
tiverat att finansieringen av dessa underhalls-
kostnader utreds nidrmare. Denna uppgift
skulle kunna anfortros boendeutredningen
eller den aviserade utredningen rorande vissa
bostadsfinansieringsfragor.

5.3.2 Enbhetlig kostnadsredovisning av
forvaltningskostnader

Som nimnts i foregdende avsnitt skall bygg-
herrarna i dag i samband med savil prelimi-
nir som slutlig ansdkan om bostadslan upp-
ge driftkostnaderna, exkl. brinsle och trapp-
stddning. Nagon uppdelning av kostnaderna
pa olika poster krdvs inte. Enskilda bygg-
herrar limnade fram till &r 1968 en sdrskild
redovisning (p& bostadsstyrelsens blankett
623 Hyresberakning for flerfamiljshus) av
drift- och underhallskostnaderna med fordel-
ning pa vissa kostnadsposter. Vissa kommu-
ner infordrar fortfarande uppgifter enligt
blankett 623 for sin granskning av hyran.
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Av flera skidl dr det angeldget att fa till
stand enhetliga normer for redovisning av
drift- och underhallskostnader. Detta erford-
ras for att kunna gora jimférelse av for-
valtningskostnader och hyror i olika hus. Om
lanemyndigheterna skall kunna préva hy-
rorna i nybyggnadsprojekt kraver detta savil
en tillforlitlig kostnadsredovisning i det en-
skilda projektet som ett statistiskt jamforelse-
material, vilket forutsatter att byggherrarna
redovisar sina forvaltningskostnader pa ett
enhetligt sdtt med lamplig fordelning av
kostnaderna pa olika kostnadsslag. En sddan
uppdelning skulle kunna ske enligt foljande
schema, som utgor en forenkling i forhéllan-
de till den tidigare tillimpade blankett 623.

Drift- och underhallskostnader

Driftkostnader
Virme och varmvatten
Brinsle- och virmekostnader
Diverse kostnader
Kommunberoende avgifter och taxor
Sophantering, renhéllning, sotning
Vattenforbrukning
El- och gasforbrukning
Skatter
Fastighetsskotsel
Personalkostnader
Trappstddning
Ovriga kostnader
Hyresforluster
Forsdkringar
Fastighetsforvaltning (administration)
Ovriga kostnader (hissar, centralantenn
m. m.)

Underhallskostnader
Lopande
Periodiska

Vi fOresldr att byggherrarnas redovisning
av drift- och underhallskostnader i prelimi-
nédr och slutlig laneansokan skall ske enligt
denna kostnadsuppdelning. Bostadsstyrelsen
bor fa uppdrag att bestimma den detaljerade
utformningen av uppgiftsiimnandet och sva-
ra for erforderliga anvisningar.

I anslutning till fragan om enhetliga redo-
visningsnormer for forvaltningskostnader
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vill vi erinra om vart forslag i kapitel 3 att
bostadsstyrelsen skall ges uppdrag att utveck-
la forvaltningsprogram som preciserar bygg-
herrens forvaltningsprestationer.
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6 Anbudssamrad

6.1 Oversikt av utlindsk lagstiftning mot an-
budskarteller

Utformningen av olika ldnders konkurrens-
begrinsningslagstiftning véxlar starkt, nagot
som i forsta hand hénger samman med skill-
nader i ekonomiska och politiska forhallan-
den men ocksd med den huvudsakliga avsak-
naden av internationella specialkonventioner
pa omridet. Man brukar allmént skilja mel-
lan forbudsprincip och missbruksprincip som
grundval for utformningen av konkurrensbe-
griansningslagstiftning. Forbudsprincipen in-
nebir att vissa konkurrensbegransande for-
faranden som preciseras i lagtext forbjuds, i
regel vid straffansvar, varvid Overtrédelser
bed6ms i judiciell ordning. Missbruksprinci-
pen (dven bendmnd kontrollprincipen) inne-
bir att lagstiftningen Oppnar mdjlighet for
sdrskilda myndigheter (i regel administrativa
organ) att ingripa mot enskilda fall av skad-
lig verkan av konkurrensbegransning utan att
stadga generella forbud. Den svenska kon-
kurrensbegrinsningslagen bygger i huvudsak
p& missbruksprincipen med undantag av att
férbud giller mot fasta bruttopriser och vissa
anbudskarteller.

De typer av anbudssamverkan som upp-
mirksammats i anslutning till den svenska
konkurrensbegrinsningslagstiftningen  och
dess tillimpning torde i allménhet vara vél-
bekanta dven i jamforbara lander och dr ofta
ingdende behandlade i utlindsk litteratur.
Ett gemensamt internationellt drag &ar ocksé
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att anbudssamverkan framfor allt framstar
som ett problem inom byggbranschen, inbe-
gripet anldggnings- och installationsarbeten,
och vid offentlig upphandling.

Den negativa syn pa anbudskarteller och
liknande samverkansformer som kommer till
uttryck i den svenska lagstiftningen har sin
motsvarighet i jimforbara ldnder. Manga
linder har dock tillgripit lingre gaende lag-
stiftning #n vad som i dagens lage ir fallet i
Sverige. Hirvid observeras en viktig skillnad
betriffande lagstiftningstekniken. Den sven-
ska metoden att frdn de allménna reglerna
om karteller och liknande samverkansformer
skilja ut just samverkan vid anbudsgivning
till sirskild lagreglering dr internationellt sett
ovanlig. Det normala @dr utomlands att de
regler som giller generellt om pris- och
marknadsdelningskarteller och liknande ir
tillimpliga ocksé p& anbudssamverkan. Detta
giller vare sig de allmidnna reglerna bygger
pa forbuds- eller missbruksprincip. Som
framgdr av Oversikten i bilaga 10 utgdr
pd méinga hall ett principiellt kartellférbud
lagstiftningens utgangspunkt (USA, EEC,
Visttyskland, Frankrike, Norge). Gemen-
samt dr dock att man soker losningen pa
problemen vid anbudssamverkan inom ra-
men for lagstiftning mot konkurrensbegréns-
ning. Det rader silunda huvudsaklig enighet
om att allminna civil- och straffrittsliga
regler inte ensamma férmar 16sa problemen.

Av Oversikten framgar ocksa att det finns
en internationell tendens att se sirskilt all-
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varligt just pd anbudskarteller, jimfort med
nérliggande former av konkurrensbegrins-
ning. Exempel hidrpd &r straffmitningen i
USA, stillningstagandena av den franska
commission technique och det sirskilda for-
budsstadgande mot anbudssamverkan som
ansetts nodvindigt i Norge vid sidan av det
allménna priskartellférbudet samt dven den
danska licitationsloven. De regler om férbud
mot anbudssamverkan som giller utomlands
har ofta en vidare rickvidd #n vad som hit-
tills gdllt i Sverige. Sdsom sirskilt omfattande
framstdr den amerikanska antitrustlagstift-
ningen sddan denna utvecklats i domstolar-
nas praxis och de norska reglerna, som prig-
las av en strdvan att 1ata forbudet tdcka in
alla former av anbudssamverkan. Hirigenom
triffas dven Oppet avgivande av gemensam-
ma anbud, dir dock dispens kan ges i Norge.
Av sdrpriglad karaktdr dr den danska licita-
tionsloven, som inte bara forbjuder vissa for-
mer av samverkan mellan anbudsgivare utan
dven uppstiller tvingande regler for hur an-
budsinfordrare skall férfara vid anbudstiv-
lingar inom byggbranschen.

Huvudproblemet synes emellertid i ndstan
alla ldnder vara hemlig anbudssamverkan,
sdrskilt i organiserad form. I litteraturen
framhalls allmént svérigheterna att ge for-
budsreglerna en utformning som effektivt
stivjar hemlig samverkan och sérskilt att fi
till stand en fungerande Overvakning. Det
torde inte minst vara hdnsyn av denna art
som gjort att man utomlands ofta funnit det
oldampligt att begridnsa reglernas rickvidd till
att endast avse “6verenskommelser” om an-
budssamverkan, ndgot som skett i Sverige.
Till skillnad fran det nuvarande svenska an-
budskartellférbudet forbjuder man utom-
lands ofta dven samrad utan féregdende Sver-
enskommelse och i oférbindande former,
t. ex. per telefon, om en viss konkret presta-
tion varpa anbud infordrats. Den amerikans-
ka, tyska, franska, norska och i huvudsak
dven danska lagstiftningen har denna inrikt-
ning.

En metod att gora reglerna mot hemlig an-
budssamverkan effektiva, vilken tillimpats
i USA, ir att utforma pafoljdssystemet sd att
anbudsinfordraren far ett eget ekonomiskt
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intresse av att dven i efterhand patala for-
bjuden anbudssamverkan som verkat pris-
uppdrivande. Hérvid ifrigakommer i forsta
hand skadestdnd samt ogiltighets- eller hiv-
ningspafoljd. Antitrustlagstiftningen i USA
innehéller en sdrpriglad regel om ett slags
privatbot i form av tredubbling av skade-
stand.

En utforligare beskrivning av den utlind-
ska lagstiftningen mot anbudskarteller 1im-
nas i bilaga 10.

6.2 Den svenska konkurrensbegrinsnings-
lagen

Lagen den 25 september 1953 om motver-
kande i vissa fall av konkurrensbegrinsning
inom néringslivet, allmént benimnd konkur-
rensbegriansningslagen (KBL), syftar till att
frimja en fran allmdn synpunkt 6nskvird
konkurrens inom néringslivet (1 §). I lagen
stadgas forbud — med dispensmdjlighet —
mot tvd arter av konkurrensbegrinsning,
nimligen fasta bruttopriser och vissa anbuds-
karteller (2—4 §§). Om konkurrensbegrins-
ning i andra fall finnes medfora fran allmin
synpunkt skadlig verkan skall marknadsradet
genom férhandling séka undanrdja denna
verkan (5 §). Framstillning om férhandling
infér radet gors av niringsfrihetsombuds-
mannen (NO). Om denne i visst fall beslutat
att inte gora sddan framstillning, kan fram-
stdllning goras av foretagare, som berdrs av
konkurrensbegrénsningen i friga, eller av
sammanslutning av konsumenter eller 16n-
tagare (16 §).

For de flesta former av konkurrensbe-
grinsning giller saledes att de provas efter
sina verkningar i det sédrskilda fallet och att
de, om de anses skadliga, motverkas genom
forhandlingar (missbruks- och férhandlings-
principerna). Undantag frin dessa principer
dr de bada forutnimnda foérbuden. I dessa
fall har lagstiftaren alltsd funnit att skadlig
verkan som regel foreligger.

Forbudsbestimmelserna mot bruttopriser
och anbudskarteller riktar sig mot speciella
former av bunden prissittning. Med fore-
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skrivande av fasta bruttopriser forstas, att en
foretagare antingen betingar sig av foreta-
gare inom senare forsiljningsled, att vid for-
siljning av fornodenhet inom landet visst pris
inte far underskridas eller till ledning for
prissittningen inom senare forsdljningsled
eljest anger visst pris, savida det ddrvid ej
kommer till uttryck att priset far underskri-
das (2 §). En anbudskartell dr en Overens-
kommelse att samrad eller annan samverkan
mellan olika foretagare skall 4ga rum innan
ndgon av dem avger anbud pa forsiljning av
fornodenhet eller utforande av tjanst (3 §).
Den som uppsétligen bryter mot forbuden
straffas med dagsbéter eller, om brottet ar
grovt, med fingelse i hogst ett ar eller dags-
boter (29 § forsta stycket). Atal forutsitter
anmalan eller medgivande av NO (31 §).
Marknadsradet dger meddela dispens fran
forbuden. Forutsittning harfor dr att kon-
kurrensbegransningen kan antas framja kost-
nadsbesparingar, som till vidsentlig del kom-
mer konsumenterna till godo, eller i Ovrigt
bidra till en frn allmén synpunkt dndamals-
enlig ordning eller att eljest sdrskilda skil
foreligger (4 § forsta stycket).

Genom bruttoprisforbudet ar bindande
vertikala prisavtal forbjudna i vart land. Ver-
tikala prisrekommendationer bedoms déar-
emot enligt 5§ KBL efter sina verkningar i
varje sdrskilt fall. Horisontellt prissamarbete,
dvs. mellan foretagare i samma led, be-
doms enligt den allmidnna bestimmelsen i
5 § KBL inte bara nir det dr friga om pris-
rekommendationer utan ocksa nar det giller
bindande avtal, dock att anbudskarteller ar
forbjudna vid straffansvar.

6.3 Anbudskartellforbudet

Den enda typ av horisontell prissamverkan
som #r forbjuden enligt KBL dr som ndmnts
anbudskarteller. Forbudsstadgandet lyder.

Ej m4 foretagare utan tillstdnd av marknads-
radet trdffa eller tillimpa Overenskommelse att
samrad eller annan samverkan mellan olika fore-
tagare skall dga rum innan ndgon av dem av-
giver anbud & forsiljning av fornddenhet eller
utfoérande av tjanst hér i riket (3 § KBL).
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6.3.1 Bakgrunden till férbudet

Fore tillkomsten av KBL var det vanligt med
samarbete vid anbudsgivning mellan fristden-
de foretag inom byggnadsomradet, sirskilt i
ror- och elinstallationsbranscherna. Men dven
inom andra niringsgrenar, exempelvis tryc-
keribranschen, fanns anbudskarteller. I sin
mest utpriglade form innebar anbudskartel-
lerna gemensam, hemlig forhandsprovning
av anbud. I det typiska fallet hade de i kar-
tellsamarbetet deltagande foretagen atagit
sig att anmdla alla anbudsforfragningar till
en enligt avtalet utsedd ombudsman. De f6-
retag som ville ldmna in anbud skulle forst
anmila sina anbudspriser till ombudsman-
nen, som Kkontrollerade att kalkylerna var
ratt berdknade. Det foretag, som enligt dver-
enskommen kvotering eller annan grund stod
i tur att fa arbete, underrittades av ombuds-
mannen om det ldgsta anbudspris som lam-
nats av kartellforetagen. Om det foretag som
stod i tur inte ville ta arbetet till det ldgsta
priset, gick erbjudandet till det foretag, som
didrnist stod i tur. Om inte heller detta eller
nagot av de Ovriga foretagen ville ta arbetet
till det ldgsta anbudspriset, maste det foretag
som ldmnat detta pris utfora arbetet enligt
sitt eget anbud. Det forekom ocksa att de
foretag som inte skulle ha arbetet, lamnade
in anbud till hogre priser dn den som stod i
tur (s.k. skyddsanbud). Pa detta sitt sokte
man forleda bestillaren att tro att det fore-
kommit priskonkurrens. Med hidnsyn till den
systematiska interna arbetsuppdelningen kal-
lades dessa utprdglade anbudskarteller ofta
anbudsringar. I vissa anbudskarteller ndjde
man sig med s. k. kundskydd, dvs. avtals-
parterna atog sig att inte konkurrera om
anbud till ndgon som stod i kundférhallande
till viss kartellmedlem.
Nyetableringssakkunniga, vars betdnkan-
de (SOU 1951:27, 28) ligger till grund for
KBL, foreslog inte nagot forbud mot an-
budskartellerna utan ville 1ata dessa i forsta
hand triffas av de foreslagna allménna be-
stimmelserna om horisontellt kartellsamar-
bete. Det bor emellertid obeserveras att de
sakkunniga foreslog att horisontella karteller
som rorde prissdttning, avgivande av anbud,
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uppdelning av marknad eller missgynnande
av viss eller vissa foretagare skulle anses med-
fora skadlig verkan savida inte kartellparter-
na kunde visa motsatsen. Anbudskartellerna
sirskildes inte fran pris- och kvoteringskar-
tellerna pa annat sitt dn att det for anbuds-
kartellernas del foreslogs gilla sérskild upp-
lysningsplikt om bakomliggande avtalsfor-
hallanden. Denna upplysningsplikt skulle vara
knuten till avgivandet av anbud och innebéra
att det skulle aligga anbudsgivare att vid av-
givande av anbud meddela anbudsinfordra-
ren upplysning om eventuellt anbudssamar-
bete. Avsikten med detta forslag var dels att
forhindra att anbudsinfordraren fick den fel-
aktiga uppfattningen att de ingivna anbuden
tillkommit under konkurrens dels att motver-
ka anbudskarteller genom 6kad offentlighet.
Bestimmelsen foreslogs straffsanktionerad.
Under departementsbehandlingen av nyeta-
bleringssakkunnigas forslag bestimde man
sig emellertid for att i konkurrensbegrins-
ningslagen ha en kombination av férbudsbe-
stimmelser och forhandlingsférfarande
(prop. 1953:103 s. 138 f). Férbuden kom att
avse fasta bruttopriser och anbudskarteller.
I propositionen anférdes som motivering till
forslaget om forbud mot anbudskarteller i
forsta hand deras prisuppdrivande verkan
men dven i viss man den stotande karaktir
som en gemensam hemlig anbudsprévning
hade. Om forbudets omfattning yttrade de-
partementschefen bl. a. att faststdllande ge-
nom anbudskartell av gemensamma kalkyla-
tionsnormer eller viss kvotering av leveranser
borde falla utanfor forbudet, eftersom an-
budskartellerna i dessa hidnseenden inte skilde
sig frdn pris- och kvoteringskarteller inom
andra niringsgrenar. Vad forbudet diremot
borde rikta sig mot var den organiserade
forhandsprovningen av anbud. Denna var
sirskilt dgnad att foranleda skadlig verkan
och i viss man stétande.

6.3.2 Forbudets omfattning

Forbudet giller inte alla former av anbuds-
karteller. Det dr forbjudet for foretagare att
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triffa eller tillimpa Gverenskommelse om att
samrad skall 4ga rum innan nigon av dem
avger anbud. Forbudet riktar sig frimst mot
sadan organiserad form av samverkan vid
anbudsgivning, som anordnades av de s. k.
anbudsringarna och torde i forsta hand ha
syftat till att stdvja dessas fortsatta verksam-
het. Eftersom forbudet endast avser 6verens-
kommelse om samrad eller annan samverkan
ar det inte forbjudet att samrdda om ett an-
buds innehdll vid enstaka tillfille utan att
det foreligger nagon dessforinnan triffad
overenskommelse. Det dr endast avtal om
samrad som drabbas av forbudet.' Inte hel-
ler omfattar férbudet det férhéllandet att ge-
nom en anbudskartell faststills gemensam-
ma kalkylnormer, allmédnna leveransbestim-
melser eller kvotering under forutsittning att
det inte krdvs samrad i enskilda fall. Dylika
anbudskarteller skiljer sig i princip inte fran
pris- och kvoteringskarteller i allménhet. Ett
annat exempel pa icke straffbelagda anbuds-
karteller dr generella Gverenskommelser mel-
lan fOretagare att inte limna offerter som led
i anbudsforfarande. Icke straffbelagda for-
mer av prissamverkan vid anbudsgivning kan
bed6mas enligt den allménna bestimmelsen i
5 § KBL.

Av bakgrunden till féorbudet framgar att
det tillkom huvudsakligen i syfte att avskaffa
siddan dold samverkan mellan fdretagare,
som gav ett falskt sken av att anbuden avgetts
i konkurrens. Lagtexten innehéaller emellertid
ingen sadan begriansning. Dispensmdjligheten
talar ocksa mot att forbudet skulle vara till-
limpligt endast pd dold samverkan. Om en
anbudssamverkan vore tilliten si snart den
skedde Oppet skulle anledning saknas att soka
dispens. Man torde dédrfor kunna konstatera
att forbudet dven omfattar sidana Overens-
kommelser om samverkan fére anbudsgiv-
ning om vilka anbudsinfordraren halls under-
rattad.?

* T fallet NFR 1954—1955 nr 24 fann radet
att det inte foll under férbudet att charkuteriid-
kare utan dessforinnan triaffad 6verenskommelse
vid ezt tillfdlle avgav gemensamt anbud genom
sin forening till en kommun p& leveranser for
skolmaltider.

? Jfr nedan under 6.3.3 om dispenser.
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Forbudet giller endast vid anbud pa for-
siljning av fornodenhet eller utférande av
tjinst hdr i riket. Stadgandet hindrar alltsd
inte samrad vid anbudsgivning som avser
prestation utomlands, exempelvis anldgg-
ningsarbeten i annat land. Ddremot faller
samverkan vid anbud pd forsiljning av for-
nddenhet eller utforande av tjanst hér i riket
i och for sig under forbudet dven om en,
flera eller samtliga anbudsgivare &r utlindska
foretagare. Dock moter hir, liksom annars,
svarigheter att na ett utlindskt foretag med
svenskt straffrattsforfarande.

Med Overenskommelse jamstills stadgar,
som antagits av en sammanslutning av fore-
tagare och bestimmelser eller foreskrifter
som en sddan sammanslutning utfardat (27 §
KBL). Aven nir en anbudskartell har en as-
sociationsrittslig form, t. ex. genom att del-
tagarna bildat en forening for anbudssamar-
bete, omfattas alltsd kartellbildningen i prin-
cip av forbudet.

Oppen anbudssamverkan genom sarskild
juridisk person har fororsakat vissa problem
i praxis. Frigan har provats av marknadsra-
dets foregangare, niringsfrihetsradet, i tva
dispensirenden. I bada dessa fall fann radet
att den aktuella samverkan ej foll under for-
budet och att dispens siledes ej erfordrades.
Vigledande #r niringsfrihetsradets (NFR)
avgorande av den dispensansokan som avsig
Svenska Yllefabrikanters Forséljningsfor-
ening, ek. for. (NFR 1960 nr 8). Av NFR:s
beslutsmotivering i fallet framgar, att an-
anbudssamverkan mellan foretagare genom
“en sjilvstindig juridisk person med upp-
gifter och verksamhet dven i andra hénseen-
den #n anbudsgivning” ej torde falla under
forbudet. Denna tolkning bestyrks dven av
naringsfrihetsrdets avgorande av en anso-
kan fran tre svenska tillverkare av elektriska
lok om dispens betraffande deras gemensam-
ma forsiljningsbolag, Swedloc AB (NFR
1965 nr 3). Inte heller i detta fall fann radet
verksamheten falla under forbudet. Sam-
verkan inom Swedloc omfattade, till skillnad
fran yllefabrikanternas samverkan, dven till-
verkningen. Ridet uttalade att det 13g i sa-
kens natur att de gemensamt tillverkade loken
ocksa sildes gemensamt.
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6.3.3 Forbudets tillampning

Praxis i fraga om forbudets tillimpning &r
sparsamt forekommande savil nir det géller
dispenser som Overtriddelser. Detta torde
frimst bero pa att foretagare som samarbetat
vid anbudsgivning utnyttjat mojligheterna att
utforma samarbetet pa ett sddant sdtt att det
ej triffas av forbudet. Nir det giller vertrd-
delser av forbudet torde ocksé svarigheterna
att bevisa en bakomliggande dverenskommel-
se ha spelat in.

Dispenser

Med stdd av 4 § KBL kan marknadsradet
meddela dispens fran forbudet, om anbuds-
kartellen kan antas frimja kostnadsbespa-
ringar som till vésentlig del kommer konsu-
menterna till godo, eller i dvrigt bidrar till en
frén allmin synpunkt &ndamalsenlig ordning,
eller om det eljest dr sarskilda skl dartill. T
forarbetena namns som exempel pa dispens-
situationer att gemensam anbudsgivning av
produktionstekniska skl dr mer eller mindre
ofrankomlig eller att ett organiserat samrad
vid anbudsgivning ar en forutsdttning for en
n6dvindig fordelning av produktionen mel-
lan de samverkande foretagen.

NFR har avgjort sju ansokningar om di-
spens fran anbudskartellférbudet. Hos mark-
nadsradet har hittills inte gjorts ndgon sadan
ans6kan. NFR beviljade dispens i fyra fall
och fann i tre fall att forbudsstadgandet ej
var tillimpligt. Dessa tre fall har berdrts ovan
under 6.3.2.

Av de fyra fall da dispens beviljats har tvd
avsett gemensamma anbud. Det var i dessa
bada fall friga om forhallandevis sma fore-
tagare som Onskade samverka vid anbudsgiv-
ning for att bittre kunna konkurrera med
storre enheter. I fallet NFR 1954—1955
nr 13 beviljade radet dispens fran forbudet
for att vissa speceri- och lanthandlare i en
mindre kommun skulle kunna gemensamt av-
ge anbud pé livsmedel m. m. till kommunala
inrittningar i kommunen vid regelbundet
aterkommande upphandlingar. Likaledes be-
viljade radet i fallet NFR 1957 nr 4 dispens
for tre slakterier att under viss tid avge ge-
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mensamma anbud pa konserver till arméin-
tendenturforvaltningen. Den forsta dispensen
avsdg en tid av tre &r och den andra nagot
Over tre ar. Ingen av dem har férnyats.

I fallet NFR 1956 nr 6 gavs dispens tills
vidare och denna dispens giller alltjimt. Den
avser en speciell situation, namligen vissa av-
talsvillkor ang. specialtariffering jimte rad-
frégning i en pool for flygforsikring. Slutli-
gen har ocksd beviljats en ansdkan om di-
spens tills vidare for Svenska atomforsik-
ringspoolen avseende en av hinsyn till ut-
lindsk konkurrens och sirskilt stora premie-
belopp motiverad anbudssamverkan vid pre-
miesdttning m.m. Aven denna dispens &r
alltjamt gillande. (Dnr 15/1957, ej refere-
rad).

Brott mot forbudet

Under érens lopp har NO, utéver dispens-
drendena, handlagt ett tjugotal drenden ro-
rande anbudskartellforbudet.” Fem av dessa
drenden har lett till atalsprévning. Av dessa
fem har tvd avskrivits utan &tal, ett dr for
nédrvarande foremél for atalsprovning, ett dr
foremél for domstols prévning och ett har
medfort fillande dom. Sistnimnda fall, som
vil belyser uppkommande fragestillningar i
anbudskartelldrenden skall hir i korthet re-
fereras. Fallet aktualiserades i samband med
anbud pa ombyggnad av en VVS-anliggning
pa Tekniska Hogskolan i Stockholm. (Dnr
13/1967; PKF 1968:7 och 1971:7).

Fyra anbud hade avgetts, det ligsta pa 132 000
kr. och de Gvriga pa belopp mellan 234 000 kr.
och 251 000 kr. Det ligsta anbudet Sverensstim-
de relativt vdl med de av hogskolan beriknade
kostnaderna och hade limnats av ett foretag
utanfor Stockholm. Av utredningen framkom att
Stockholms rérentreprenérers forening hade ett
system med kort vilka insindes av medlemmarna
till foreningen med uppgifter om anbudsforfrag-
ningar. Medlemmarna fick pi begiran tillgédng
till uppgifterna pa korten.

Det uppkom misstanke att det forekommit
samrad mellan de tre som limnat de hdgsta an-
buden och att dessa ej kint till att det fanns en
fjirde anbudsgivare. Av dessa tre var emellertid
endast tvd medlemmar i Stockholms rérentrepre-
norers forening. En av statens pris- och kartell-
nimnd gjord utredning visade bl. a. att de tre
foretagens kalkylunderlag foretedde stora lik-
heter betridffande ordningsféljd m.m. och att
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den fjirde anbudsgivarens kalkylunderlag vi-
sentligt skilde sig fran dessa. En efterkalkyl vi-
sade att det ldgsta anbudet med stor sannolikhet
gett vinst. De tre foretag som lamnat de hogsta
anbuden fornekade bestimt att det férekommit
nagot samrdd dem emellan.

NO anmilde féreningen och dess medlemmar
till atal for brott mot anbudskartellfrbudet och
anforde bl. a.: Foreningens kortsystem, grundat
péd en stadgebestimmelse om skyldighet att an-
mila anbudsforfragningar, méjliggjorde samrad
fore avgivande av anbud och miste anses inne-
bira 6verenskommelse om sddan samverkan fore
anbud som avses i 3 § KBL. NO begiirde ocksa
att aklagaren skulle ytterligare underséka om
straffbar anbudssamverkan forekommit vid an-
budsgivningen till Tekniska Hogskolan.

Aklagaren fann att synnerligen starkt stéd
fanns for misstanke om samridd mellan de tre
foretagen vid anbudsgivningen, men ansiig sig
inte kunna styrka att det forelegat en i forvig
triffad Overenskommelse om samrad. Ej heller
betriffande kortsystemet fann klagaren tillrack-
liga skdl for atal och framholl dirvid bl. a att
foreningen forklarat sig beredd att slopa syste-
met,

NO begirde 6verprévning hos riksiklagaren
med motiveringen att ”6verenskommelsen om att
medlemmarna redan nir de fitt en anbudsfor-
frdgan och innan anbud avgivits skall limna upp-
gift hirom till féreningen kan inte antagas tjina
nigot annat syfte dn att medlemmarna dirige-
nom frén fall till fall skall fi informationer som
underlag for eventuellt samrad”. Riksaklagaren
hérde overdklagaren. Denne fann i likhet med
NO att stadgebestimmelsen innebar &verens-
kommelse om sidan samverkan som avses i 3 §
KBL, varfor riksiklagaren uppdrog at 6verdkla-
garen att vicka 4tal i saken.

Stockholms radhusridtt démde genom dom
den 30 oktober 1970 féreningens ordférande till
30 dagsboter for brott mot 3 § KBL. Radhusriit-
ten grundade sin dom p& uppfattningen att be-
stimmelsen i foreningens stadgar om skyldighet
for medlem att till styrelsen anmila dven for-
frdgan pd arbete inte haft annat huvudindamal
dn att skapa mojlighet for féreningens medlem-
mar att samrada eller pd annat sitt samverka
fore anbuds avgivande och att den tillimpats p&
sddant sitt. Svea hovritt har i lagkraftvunnen
dom ej funnit skil till dndring i rdhusrittens
dom.

Inga andra fall har foranlett atal med un-
dantag for det som f. n. dr foremal fér dom-

* Dnr 113/1954, 127/1955, 36/1957, 89/
1958, 135/1960, 4/1961, 154/1964, 43/1962,
12471962, 17/1966, 24/1966, 245/1966, 13/
1967, 173/1968, 210/1969, 94/1970, 119/70,
151—55/1970, 147/1971.
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stols provning. Anledningen till att atal i de
Ovriga drendena inte vickts har mestadels
varit att Aven om det medgetts eller varit mer
eller mindre uppenbart att samréd forekom-
mit — det likvil inte gatt att styrka att sam-
radet foregatts av en dverenskommelse.

Det torde inte vara ovanligt i byggnads-
branschen att entreprendrer “tar” eller “ger”
pris vid anbudsgivning. Detta framgar bl. a.
av en utredning som SPK gjort pa begidran
av NO med anledning av tidningsuppgifter
om att skolbyggen i Uddevalla och Malung
pa grund av “ringbildning” blivit mycket dy-
rare dn berdknat (PKF 1966:7). Forfarandet
att ta eller ge pris innebdr foljande. Nir en
entreprendr dr ointresserad av en entrepre-
nad till vilken han inbjudits ldmna anbud,
“tar” han pris,, dvs. han forfragar sig om
vilket pris en annan anbudsgivare tdnker
lamna. Han anses ddrefter i entreprendr-
kretsar skyldig att i sitt anbud Overskrida det
pris som han fatt utldmnat at sig. Om han
sjdlv gidrna vill ha entreprenaden, kan han
”ge” sitt pris till den som inte dr intresserad
och vintar sig d& att denne Overskrider pri-
set.

Det fall av anbudssamverkan som f. n. dr
foremal for domstols provning géller ett skol-
bygge i Falkenberg. NO uppmirksammade
saken genom en artikel i dagspressen.

Centrala byggnadskommittén i Falkenberg
(CBK) hade utarbetat en detaljerad arbetsbe-
skrivning. Bland anbudsvillkoren var ocksa an-
givet att den, vars anbud kunde komma att an-
tagas, skulle vara skyldig att forete sin anbuds-
kalkyl. Arbetsbeskrivning uttogs av sju foretag.
Tre av dem inkom med anbud pa resp. 8 285 000
kr. 8 400 000 kr. och 8 478 000 kr. Alla tre fore-
tagen har en riksomfattande verksamhet. CBK
rekvirerade i tur och ordning kalkylunderlaget
fran var och en av dessa tre. Midngdforteckning-
arna visade anmirkningsvirda likheter sdsom
genomgéende samma slarvfel och konstanta pro-
centuella prisskillnader. Enligt CBK:s kontroll-
berikning borde entreprenaden kunnat utforas
for ett pris av 5 600 000 kr., varfor ett lokalt £6-
retag anmodades inkomma med anbud. Detta
foretag limnade ett anbud pa 5 985 000 kr. och
blev antaget som entreprendr.

NO anmilde de tre riksféretagen till dtal. Som
skil hiarfor anfordes bl. a. att det av omstidndig-
heterna méste anses framga att de tre foretagen
samverkat fore anbudsgivningen samt att det
med hinsyn till anbudsrdkningens och anbuds-
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underlagets omfattande karaktdr var helt ute-
slutet att denna samverkan dgt rum utan fore-
giende overenskommelse dirom.

Under polisutredningen medgav foretridare
for de tre foretagen att de tva foretag som avgivit
de bada hogsta anbuden “tagit pris”, dvs. de
hade hos det tredje foretaget forfragat sig om
vilket anbudspris detta foretag skulle limna och
hade sedan oOverskridit detta belopp. Dessa tva
hade inte utarbetat nigra kalkylunderlag. Nér
de sedan trots att deras anbud inte 14g lagst av-
krivdes kalkylunderlag, ansig de sig — for att
inte avsloja sin samverkan — nodsakade att i
efterhand utarbeta kalkylunderlag till de av dem
avgivna anbuden. For detta dndamal begirde de
att f& 18na det tredje foretagets kalkylunderlag.
Detta foretag vigrade att 1dna ut sitt kalkylun-
derlag men erbjod sig i stillet att fardigstilla
limpliga kalkylunderlag &t de bdda andra. S&
skedde ocksa.

NO har direfter gjort gillande bl. a. att riks-
foretagen vid sina samtal fore anbudsgivningen
maste anses ha, tyst eller uttryckligen, tréffat
Sverenskommelser att den part som mottagit
prisupplysning skulle anvinda sig dédrav i sin
egen anbudsgivning.

Alla tre riksforetagen har gjort gillande att
de inte fére anbudsgivningen triffat nagon
o6verenskommelse om samréd eller annan sam-
verkan.

Allmént kan betrdffande Overtriadelser av
anbudskartellférbudet ndmnas att man hos
NO har den uppfattningen att anbudssamver-
kan sannolikt forekommer i storre utstrack-
ning #n vad som hittills kommit till NO:s
kdnnedom. Av denna anledning har NO i
april 1970 tillskrivit riksaklagaren och fram-
hallit att initiativ till ingripande i det sirskil-
da fallet inte behover utgd fran NO samt
hemstillt att aklagarna uppmarksammades pa
forbudet och erinrades om vikten av att brott
hiremot foranleder de atgdrder som finnes
pakallade. Samtidigt tillskrev NO Svenska
landstingsforbundet och Svenska kommun-
forbundet och informerade dem om forbudet
samt hemstillde att de, om de fick kdnnedom
om fall av sddan anbudssamverkan som kun-
de tiankas falla in under forbudet, snarast
skulle underritta NO for eventuell atgard.

Efter det att dessa skrivelser utsants har
NO anmilt ett fall av anbudssamverkan till
atal. Detta fall, som avser ett skriftligt avtal
om anbudssamverkan inom slakteribransch-
en, kom till NO:s kdnnedom genom en ano-
nym skrivelse.
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6.4 Erfarenheter av tillimpningen, behov
av dndringar

Som framgéar av den internationella Over-
sikten dr det nédstan bara i svensk ritt som
man forsokt att sidrskilja samverkan mellan
anbudsgivare fran horisontell prissamverkan
i ovrigt. Finland har dock foljt det svenska
exemplet. Forbudet tillkom, som redan
nimnts, huvudsakligen i syfte att avskaffa
den samverkan som anordnades av anbuds-
ringarna. Denna samverkan skedde oftast pa
ett sadant sitt att den gav ett falskt sken av
att anbuden avgetts i konkurrens. I sin nu-
varande utformning tréffar emellertid for-
budet inte endast sddan dold samverkan utan
dven Oppen samverkan i de fall den foregas
av overenskommelse. I NO:s praxis synes
kunna iakttas en bendgenhet att i det senare
fallet undvika att sdtta forbudets tillimplig-
het pa sin spets och i stillet ndja sig med att
aberopa 5 § KBL samt dirvid anfora skil
som nidra ansluter sig till dem som ligger till
grund for forbudet.' Vad som emellertid
fraimst framstdr som en brist hos det nu
gillande forbudet &r att det inte triffar sidan
dold samverkan som sker utan féregiende
overenskommelse. I propositionen till KBL
(1953:103, s. 139) anfoérde departementsche-
fen pa denna punkt endast att férbudet av
“naturliga skil” ej borde drabba sjilva sam-
radet utan endast dverenskommelse ddrom.

Av redogorelsen under 6.3.3 framgir att
det inte dr ovanligt att man inom byggnads-
branschen “ger” och ”tar pris”. En s&dan
samverkan torde vara lika prisuppdrivande
vare sig den fOregatts av Overenskommelse
eller ej. Den &r vidare stotande pA samma sitt
som anbudsringarnas verksamhet. Den som
upphandlar forleds ju att tro att anbuden
limnats under konkurrens. I forlitan pa kon-
kurrensens effekt kanske bestillaren inte vid-
tar samma maétt och steg for att fi ett bra
pris som han skulle ha gjort om han vetat att
anbudsgivarna samarbetat.

Fran entreprendrhall har gjorts gillande att
entreprendrer ibland tar pris for att av artig-
het mot bestillaren kunna limna anbud Aven
nidr de inte &r intresserade av entreprenaden.
Hirtill kan genmilas att effekterna av att
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”ge” och “ta pris” dr i stort sett lika stStande
och prisuppdrivande oavsett om forfarandet
sker av “artighet” eller av rent konkurrens-
begransande skil. I bdda fallen blir den som
upphandlar forledd att tro att konkurrens
forekommit och i bdda fallen fir den som 4r
intresserad av entreprenaden veta vilka andra
som dr intresserade eller ointresserade och
kan anpassa sitt anbud hirefter.

Redan i sitt yttrande over riktprisutred-
ningens betidnkande (SOU 1966:48) foreslog
NO att anbudskartellférbudet skulle skirpas
med tanke pa samrdd vid enstaka tillfille,
dvs. samrad utan foregdende Overenskom-
melse. Samtidigt foreslog NO att inte endast
uppsatlig Overtrddelse av bruttoprisférbudet
utan dven sddan som skett av oaktsamhet
skulle kunna bestraffas. Departementschefen
delade NO:s uppfattning att det kunde finnas
skil att Overvidga vissa jimkningar av for-
budsbestdmmelserna, men ansig liksom rikt-
prisutredningen att det i ddvarande lige inte
kunde anses pakallat att genomfdra en “iso-
lerad lagteknisk 6versyn” pa denna punkt och
framholl att “utvecklingen av rittspraxis bor
bli avgorande for fragan om en lagindring
lingre fram kan bli aktuell”. Riktprisutred-
ningen hade for sin del (s. 104) understrukit
att samtliga former av konkurrensbegrins-
ning som faller utanfor forbudsbestimmel-
serna kan provas enligt 5 § KBL och att sé-
dana konkurrensbegransningar som ligger
néra forbudet ofta far antas medféra skadlig
verkan.

Det bor framhallas att 5§ KBL har be-
grdnsad effekt ndr det giller att motverka
dolda samrad vid enstaka tillfillen. Det lig-
ger i sakens natur att sidana samrad, om de
over huvud taget blir kiinda, i varje fall inte
kommer till myndigheternas kinnedom forr-
dn anbud avgetts och oftast nir skadan redan
har skett. Det finns d& inte lingre nigonting
annat att forhandla om #n att forfarandet
inte skall upprepas.

I vara direktiv har framhallits att gillande
forbud mot anbudskarteller ger vissa garan-
tier for anbudskonkurrens men att det inte

* NO dnr 124/62 (PKF 1965:3) NFR nr
9/1969
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4r effektivt mot all anbudssamverkan och att
vi dirfor bor dverviga om bestimmelsen kan
utformas pa ett lampligare sitt.

De #renden rorande overtradelser av an-
budskartellférbudet som under senare ar fo-
rekommit hos NO understryker ytterligare
vikten av att forbudet gors mera effektivt,
sarskilt med avseende pé dold samverkan vid
enstaka tillfillen. En sddan effektivisering
skulle ocksa fa betydelse for beivrandet av
sidan dold samverkan som faktiskt foregas
av 6verenskommelse men dédr denna inte kan
pavisas. Som NO framhallit i sitt remissytt-
rande dver riktprisutredningen erbjuder det
nimligen stora svarigheter att bevisa fOre-
komsten av Overenskommelser om samrad.
A andra sidan triffar forbudet i sin nuvaran-
de utformning ocksd en del anbudskarteller
som inte i namnvird grad skiljer sig frin
andra horisontella priskarteller.

Vart forslag om att staten som villkor for
bostadslan uppstiller krav pé att bostadspro-
duktionen i storsta mojliga utstrackning upp-
handlas och genomfors i konkurrensfrimjan-
de former giller i forsta hand byggherrens
handlande men avser att fraimja konkurren-
sen mellan byggféretagen. Det dr sérskilt an-
budstivlingar som kan beriknas ha en positiv
inverkan pa effektiviteten och prisbildningen
i branschen. Meningen ir ocksa att — om
vara forslag genomférs — anbudstdvlingar
skall bli den dominerande formen for upp-
handling av byggande och material samt ock-
sa i okad utstrickning komma till anvind-
ning vid férdelningen av mark. Det 4r da av
stor vikt att anbudstdvlingarnas gynnsamma
effekter inte minskas eller uteblir genom sam-
rdd mellan anbudsgivarna. Att anbudskon-
kurrensen inte sitts ur spel genom samrad
ir ocksa visentligt for att byggherrarna skall
kunna hysa fortroende for anbudstivlingar,
vilket i sin tur dr av betydelse for i vilken
omfattning denna upphandlingsform kom-
mer till 6kad anvidndning.

Mot denna bakgrund har vi till en borjan
Svervigt att komplettera det nuvarande an-
budskartellférbudet med en straffsanktione-
rad skyldighet for anbudsgivaren att upplysa
anbudsinfordraren om eventuella enkla sam-
tad som foregitt anbudsgivningen. Hérige-
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nom skulle man kunna motverka att bestil-
laren blir vilseledd, men den grundliggan-
de tanken med att infordra anbud skulle ej
bli tillrickligt tillgodosedd. I anbudsforfa-
randets natur ligger ndmligen syftet att fa
fram konkurrens vid upphandlingen. Om
detta syfte skulle kunna asidosdttas genom
endast en upplysning om att samrdd fore-
kommit skulle det konkurrensfrimjande mo-
mentet i anbudsforfarandet visentligen ga
forlorat. Av detta skil har vi funnit det mest
indamalsenligt att i stillet undersdka om
det dr majligt att forbjuda enkla samrad. De
problem som hirvid uppkommer gller sar-
skilt de gemensamma anbuden.

6.5 Gemensamma anbud

Ett samrad mellan foretagare fore avgivande
av anbud kan ge till resultat att alla eller nag-
ra avger anbud var for sig eller att de till-
sammans avger ett anbud. I sistndmnda fall
foreligger alltid 5ppen samverkan. Man skil-
jer hirvidlag mellan gemensamt anbud och
anbud genom sarskild juridisk person. Exem-
pel pi anbud genom sirskild juridisk person
har limnats under 6.3.2. Dir framgér ocksd
att anbudssamverkan mellan foretagare ge-
nom en sjilvstindig juridisk person med upp-
gifter och verksamhet av betydelse dven i
andra hinseenden dn anbudsgivning ej torde
falla under forbudet. En annan sak dr att
sadan samverkan kan provas enligt 5 § KBL.

Med gemensamt anbud avses sddan sam-
verkan mellan flera sjilvstindiga foretagare
som resulterar i att dessa tillsammans avger
ett anbud i enkelt bolag och siledes inte
bildar nagon juridisk person for detta dnda-
mal. Sadan samverkan brukar ibland kallas
for konsortium eller ligga till grund for ett
sadant. Ett konsortium kan ocksa vara grun-
dat pa samverkan i en juridisk person. Enligt
niringsfrihetsrddets praxis faller gemensam-
ma anbud under forbudsstadgandet om de
foregas av avtal. Om enkla samréd fore an-
budsgivning skulle forbjudas finge det darfor
anses innebira att ggmensamma anbud skulle
falla under forbudet dven nér de inte fore-
gétts av avtal.
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Betriffande forekomsten av gemensamma
anbud har vi inhdmtat upplysningar frin
byggnadsstyrelsen, Statens vdgverk, Sveriges
Industriférbund och Svenska Byggnadsentre-
prendrforeningen.

Inom byggnadsstyrelsens och vigverkets
verksamhetsomraden har under senare Aar
forekommit ett mindre antal stora projekt
som utforts i samverkan mellan tva eller flera
foretag (konsortier). Exempel harpé ar tele-
verkets anldggning i Farsta, Frescatiuniversi-
tetet och Nockebybroarna. Tidigare har kon-
sortier utfort storre motorvigsbyggen (Mal-
mo—Goteborg aren 1962 och 1964). Vid
upphandlingen av Olandsbron ar 1967 lim-
nades atta anbud, varav sex fran konsortier.
Uppdraget limnades till ett enskilt foretag.
Vid upphandlingen av Frescatiuniversitetet
limnades atta anbud av olika enskilda fore-
tag. De bada ldgsta var identiska och hade
avgetts under forutsittning att anbudsgivarna
fick utfora entreprenaden gemensamt. Dessa
bada foretag, som var for sig var for smé for
att utfora entreprenaden, blev-antagna som
entreprenorer och bildade ett handelsbolag
for entreprenaden i friga.

Andra exempel pa aktuella, stora projekt
som utforts av konsortier dr Lidingdbron och
det provisoriska riksdagshuset vid Sergels
torg.

Nir det giller mindre projekt har vigver-
ket redovisat ménga exempel pad gemensam-
ma anbud under aren 1969—1971. Dessa
projekt har oftast varit asfaltbeliggningsar-
beten i storleksordningen under 2 milj. kr.
Skilen till samverkan synes som regel ha
varit att de samverkande foretagen var for
sig inte haft resurser att utfora entreprena-
den.

Industriférbundet har uppgett att gemen-
samma anbud synes férekomma — forutom
i byggbranschen — framst inom verkstads-
industrin.

Nagot bestimt monster for hur samver-
kande foretag etablerar kontakt och bedriver
samarbete har inte framkommit. Eftersom
det slag av samverkan som hir avses beslutas
fran fall till fall och ofta under tidsnod, fore-
kommer det inte annat @n i undantagsfall att
de samverkande bildat ett gemensamt fore-
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tag, en sirskild juridisk person, niar anbud av-
ges. Foretagen avger i stillet gemensamt an-
bud eller lamnar anbud var for sig med an-
givande av att de avser att utféra arbetet i
samverkan med annat foretag. Det synes dir-
emot vara vanligt att de samverkande fore-
tagen bildar en sdrskild juridisk person, om
de erhaller det aktuella entreprenaduppdra-
get. Ibland har samverkan fatt den formen
att ett foretag star som huvudentreprendr och
ovriga som underentreprendrer.’

Byggnadsentreprenorforeningen  (bil. 8)
och Industriférbundet har pépekat att sam-
rad inte sdllan dger rum for att utrona forut-
sdttningarna for gemensamt anbud. Om sa-
dant anbud sedan inte kommer till stind,
avger parterna ofta anbud var for sig. Det
kan ocksa intrdffa att forhandlingar om att
ett foretag skall ingd som underentreprenor
till en konkurrent avbryts och att den till-
tinkte underentreprendren sedan avger eget
anbud. Han har da ofta kdnnedom om vilken
anbudssumma den forst aktuelle huvudentre-
prendren kalkylerat med. Om underentrepre-
noren svarar for en nagorlunda stor del av
det sammanlagda dtagandet kan han vilja veta
vad huvudentreprendren avser att offerera,
dels for att sjalv bilda sig en uppfattning om
huruvida anbudet dr konkurrenskraftigt och
samarbetet till f6ljd hdrav meningsfullt, dels
for att fa klarlagt hur hans egen prissittning
till huvudleverantdren paverkar anbudssum-
man och ddarmed utsikterna att anbudet blir
antaget. Det forekommer t. ex. att informa-
tionen hidrom leder till att underentreprend-
ren sdnker sitt pris i syfte att mojliggéra en
prissinkning dven av huvudentreprendrens
anbud.

Av Industriforbundets uppgifter om rela-
tionerna mellan huvudentreprenérer och un-
derentreprendrer framgér bl. a.: Vid anbuds-
givning avseende exempelvis leverans av
pappers- eller cellulosamaskiner kontaktar
ofta maskintillverkaren foretag som tillver-
kar elektrisk, elektronisk eller annan special-
utrustning. Ofta ldmnar specialutrustnings-
tillverkaren en fast offert och forbinder sig

* Med huvudentreprenér och underentrepre-
nor avses i detta kapitel d&ven huvudleverantor
och underleverantor.
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att inte offerera till annan maskinleverantor
men han kan ocksd forbehélla sig sadan ritt.
P4 samma sitt kan maskintillverkaren for-
binda sig att inte ta in offerter fran andra
specialutrustningstillverkare, men han kan
ocksd forbehélla sig sddan ritt. I sadant fall
kan prisfrigan svarligen undvikas. Liknande
situationer kan uppkomma vid forfragan om
t. ex. valsverksutrustningar. — Vid vissa stor-
re projekt inom kraft- och belysningsomradet
krivs ibland att ett mycket stort antal, kanske
hundratals montdrer tidvis maste avdelas till
samma arbetsplats. Eftersom fa installations-
foretag i Sverige har arbetskraftsresurser att
klara detta pa egen hand hinder det ofta, att
flera installatorer fore anbudsgivning disku-
terar forutsdttningarna for ett gemensamt
upptridande. Samverkan kan resultera i att
en huvudansvarig for projektet utses; denne
utfister sig di att anvinda arbetskraft fran
de ovriga enligt pa forhand Overenskomna
avrakningspriser.

6.6 Overviganden och forslag

Av skil som redovisats under 6.4 har vi fun-
nit det angeliget att motverka enkla samrad,
om mojligt genom forbud. Det forekommer
emellertid att foretagare, sdsom i det fOre-
gdende redovisats, gr samman och limnar
gemensamma anbud. S&dana samgaenden,
som kan vara grundade pa flera skil, kan inte
ske utan foregdende samrad. Allmént kan
sigas att den Okande specialiseringen inom
ndringslivet okar behovet av tillfalliga sam-
gdenden. Oftast dr det fraga om situationer,
dar foretagens resurser var for sig pa ett eller
annat sitt dr otillrackliga. I det extrema fallet
kan projektet vara sa stort att det inte finns
nagon foretagare av sadan storlek att han
kan utfora projektet ensam. Denna situation
ir dock sannolikt ganska sillsynt. Vanligare
torde vara att foretag gar samman om ge-
mensamt anbud for att bli mera konkurrens-
kraftiga och utan att det dr nddvandigt av
hénsyn till projektets absoluta storlek. Kon-
kurrenskraften kan stirkas genom att fore-
tagen kompletterar varandra i fraga om
exempelvis arbetskraft eller tekniska resur-

SOU 1972: 40

ser. Om foretagen inte redan tidigare samar-
betar eller dr pé vig in i en fusion torde det
erbjuda praktiska svarigheter, bl. a. av tids-
skil, att fran fall till fall bilda en sérskild
juridisk person innan man avger anbud. I sa
fall skulle sannolikt en hel del fran produk-
tionssynpunkt onskvidrda samgaenden utebli,
Ett forbud mot anbudssamrdd maste darfor
utformas sa, att det blir tillitet med saddana
gemensamma anbud som dr dgnade att med-
fora nyttiga verkningar for bestillaren och
diarmed ytterst ocksd for konsumenterna.
Samtidigt dr det viktigt att tillse att gemen-
samma anbud inte kommer till anvéndning i
syfte att begransa konkurrensen.

Ett forbud mot anbudssamrad bor givetvis
inte drabba det samrad som fore anbudsgiv-
ning maéste dga rum mellan huvudentrepre-
nor och underentreprendr. Darfor maste ett
sddant férbud kunna avgrinsas till att gilla
foretagare som befinner sig i en konkurrens-
situation i férhallande till varandra. Konkur-
renssituationer dr emellertid inte statiska.
Omgrupperingar sker standigt och maste ock-
s stindigt ske om niringslivet skall kunna
anpassa sig till de skiftande krav som upp-
kommer. Om emellertid ett forbud begrinsas
till att avse foretagare som vid samradstill-
féllet befinner sig i en konkurrenssituation i
forhallande till varandra har vi funnit det
mdjligt att utforma forbudet sa att det inte
inverkar menligt pa flexibiliteten inom na-
ringslivet. Vi avser den speciella konkurrens-
situation som uppkommer vid anbudstévling-
ar och dir enligt var uppfattning behovet av
ett forbud mot anbudssamrad 4r storst.

6.6.1 Forbud mot vissa anbudssamrad

Vi foreslar att det nuvarande anbudskartell-
forbudet ersitts med ett forbud mot samrad
nir anbudstdvling utlysts, dvs. ndar anbud
samtidigt infordrats fran flera foretagare (se
forfattningsforslag i kapitel 8). Sadan an-
budsinfordran foreligger nidr anbud inford-
rats genom annons, vari alla intresserade in-
bjuds att limna anbud (Gppen anbudsin-
fordran). En annan sidan situation forelig-
ger vid auktion. Samma blir férhéllandet om
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en bestillare vinder sig till en begriansad
krets och samtidigt inbjuder flera att limna
anbud. En forutsittning i det senare fallet dr
givetvis att bestillaren ocksa gjort klart for
de inbjudna att han infordrat anbud fran
flera samtidigt. I sidana typiska anbudssitua-
tioner skall det enligt var uppfattning i prin-
cip inte f4 forekomma att de som avser att
ge anbud samridder om anbudet eller om
vem eller vilka som skall avge anbud. Un-
dantag méiste dock goras for foretagare som
vill utfora prestationen tillsammans och som
dirfor avser att avge gemensamt anbud. Ett
forbud utformat efter dessa riktlinjer till-
godoser i stort sett de synpunkter som redo-
visats ovan.

Anbudstivlingar torde vara vanligast inom
byggnadsbranschen. Det dr ocksd framst dér
som missférhdllanden kunnat iakttas. Om
vart forslag genomfors blir det t.ex. mojligt
att, oavsett den overenskommelse foreligger,
ingripa mot det forfarande inom byggnads-
branschen som kallas att “ge” och ta pris”.
Det torde knappast kunna rada delade me-
ningar om nodvindigheten av att undan-
roja sddana missforhallanden. Aven om vart
forslag salunda framst tar sikte pa byggnads-
branschen #r det givet att det bor gilla for
alla branscher dir utpriglade anbudssituatio-
ner av typen anbudstdvlingar forekommer.
Det méste t.ex. ses som en fordel att samrad
mellan yrkesmissiga kopare vid auktioner
motverkas. Vi vill ocksd erinra om att an-
budstivling dven i fortsdttningen kan vintas
forbli den grundldggande formen for offent-
lig upphandling’.

Genom att forbudet foreslds gilla samrad
nir anbud infordrats samtidigt fran flera fo-
retagare avgransas forbudet till att avse fore-
tagare som befinner sig i en konkurrenssitua-
tion i forhallande till varandra. Harigenom
blir det ocksa tekniskt mojligt att i lagtexten
avgransa forbudet pa ett acceptabelt sitt. En
foljd blir visserligen att forbudet inte giller
om bestéllaren véljer att bara infordra ett
anbud eller att infordra anbud fran flera f6-
retagare men inte samtidigt utan frin en i
taget. Men denna konsekvens ser vi inte som
nagon nackdel. En forsta forutsittning for att
astadkomma effektiv anbudskonkurrens ir
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nimligen att det finns intresse harfor atmin-
stone hos bestillaren. Om denne viljer att
forhandla med en foretagare om ett anbud
liter han sannolikt anbudskonkurrens som
effektivitetsfrimjande faktor fa sta tillbaka
f6r andra faktorer som han bedomer viktiga-
re. Han fir di ocksa forutsittas ha mojlig-
heter till kostnadskontroll pa annat sitt. Be-
stillaren kan pa sd vis ocksa ta hidnsyn till
om produktionsbetingelserna i en viss bransch
ar av sddan natur att de kraver utrymme for
samrad i storre omfattning dn som ar mojligt
nir forbudet dr tillimpligt. Om bestéllaren
av en eller annan anledning viljer forhand-
lingar i stdllet for anbudskonkurrens finns
det knappast anledning att forbjuda samrad
mellan dem som avger anbud. Vad giller
bostadsbyggandet vill vi erinra om att vi for
var del anser att anbudstdvlingar bor bli den
helt dominerande formen for infordran av
entreprenadanbud.

En sirskild friga ar hur man skall behandla
de fall da foretagare gatt samman for att av-
ge gemensamt anbud men saddant anbud inte
kommer till stand. Det dr dédrvid att mirka att
samgéende om gemensamt anbud i forsta
hand inte bor vara beroende pa hur anbudet
utformas utan pa om ett battre resultat kan
forvintas nir flera foretagare bidrar till pre-
stationen och utfor den gemensamt. Framst
torde dirvid produktionstekniska eller lik-
nande skil komma att spela en roll. Har fore-
tagare samratt om gemensamt anbud men
sedan inte kunnat enas fick — om i detta
hidnseende inget sérskilt stadgas — de sam-
radande foretagarna avstd fran att var for
sig avge anbud, eftersom de annars skulle
komma att overtrada forbudet. Emellertid
torde ibland i en sddan situation atminstone
en av de samradande foretagarna vara intres-
serad av att avge anbud for sig eller tillsam-
mans med nigon annan. Aven om siadana
situationer inte kan antas férekomma ofta
har vi ansett oss bora oppna en mojlighet for
bestillaren att tillvarata dven denna mojlig-
het till anbudskonkurrens. Vi foreslar darfor
att de samradande foretagarna i sadant fall

! Jfr Upphandlingskommitténs beténkande
(SOU 1971:88).
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skall f4 avge anbud var for sig eller tillsam-
mans med annan anbudsgivare, om bestilla-
ren samtycker dartill. Hiri far anses inbegri-
pet dven det fall att en underentreprendr, som
samratt med huvudentreprendr om mer in
sin egen del i anbudet, avbryter samarbetet
och vill lamna in eget anbud. Aven han bor
kunna f& avge anbud om han fir medgivande
av bestillaren. I sakens natur ligger att sa-
dant medgivande inte behdvs i den speciella
situationen att en tidigare presumtiv under-
entreprendr som inte samratt om mer dn sin
delleverans till den tilltdinkte huvudentrepre-
noren, beslutat sig for att ge in eget anbud i
stillet for att vara underentreprenor. For att
i eget intresse undvika bevissvarigheter bor
den som far medgivande alltid avkriva be-
stillaren skriftligt besked harom.

Av vad som anforts i kapitel 3 framgar att
effektiviteten i bostadsproduktionen ibland
frimjas genom en anbudstdvling redan wid
fordelningen av marken. S&dana markfor-
delningstivlingar kan utmynna i antingen att
den vinnande far uppdrag att bebygga mar-
ken &t bestdllaren och sedan far overta fas-
tigheterna eller ocksa att den foretagare som
vinner tdvlingen far marken overlaten pa sig
redan innan han pabdrjat byggandet. I det
forra fallet torde det inte vara nigon tvekan
om att anbudet avsett “fornddenhet eller ut-
forande av tjanst”. I det senare fallet kan viss
tvekan uppkomma pa denna punkt och di
ocksa betriffande forbudets tillimplighet.
Det skulle nimligen eventuellt kunna goras
gillande att anbudet i detta fall avser forsilj-
ning av fast egendom. En markfordelnings-
tavling dr emellertid inte vdsentligen en fréga
om att silja fast egendom utan syftar till att
fa ett visst markomrade bebyggt pa bista och
billigaste sdtt. I praktiken avser anbuden dir-
for som regel exploateringen av marken®.
Med hénsyn hirtill bor forbudet — utan né-
gon dandring av konkurrensbegransningsla-
gens foretagarebegrepp — kunna anses till-
limpligt p& markfordelningstdavlingar dven
nar den vinnande far marken Gverlaten pa sig
redan innan han paborjat byggandet.

Liksom hittills faller utanfor forbudet det
forhallandet att genom en Gverenskommelse
faststallts gemensamma kalkylnormer av ge-
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nerell karaktidr eller allménna leveransbe-
bestammelser under forutsidttning att det inte
kravs samrad i enskilda fall. Vi vill dock er-
inra om att ingripande mot saddan Gverens-
kommelse kan ske enligt 5 § KBL.

Eftersom forbudets tillampningsomréide
ocksa liksom hittills foreslds begransat till
samrad innan anbud avges och samrad pa
senare stadium darfor inte blir forbjudet, ar
det mojligt att tillimpa vissa former av s.k.
licitationsforfarande.

Allmiént kan om det foreslagna forbudet
sdgas att det framst dr forestavat av konkur-
renspolitiska och andra samhillsekonomiska
syften. Ett sjalvstdndigt syfte dar emellertid
ocksa att skydda bestillaren, sirskilt frdn
dolda samrad. Sddana samrad dr allmént sett
prisuppdrivande men har ocksé inslag av
oredlighet, eftersom de i regel syftar till att
fa anbudsinfordraren att betala ett for hogt
pris genom att felaktigt ge sken av att anbu-
den avldmnats i konkurrens.

Overenskommelser om samrad, som stri-
der mot det foreslagna forbudet och dirige-
nom innebdr dverenskommelser om att bega
brottslig handling, blir ogiltiga. Detta torde
dven gilla generella Gverenskommelser om
att vid anbudstdvlingar inge gemensamma
anbud, eftersom sadana anbud bor grundas
pa ett samgéende som frén fall till fall ter sig
andamalsenligt for prestationens utforande.
Vi vill i detta ssmmanhang ocksd papeka att
alla former av konkurrensbegrdnsningar i
samband med anbudsgivning, vilka inte traf-
fas av forbudet mot anbudssamrad, kan an-
gripas enligt KBL:s allmidnna bestimmelse i
5 § under forutsdttning att skadlig verkan
foreligger. Péaverkan pa prisbildningen ar
hdrvid ett av kriterierna. Vid skadlighets-
provningen kommer givetvis de syften som
ligger bakom straffstadgandet att spela en
visentlig roll. Man torde séledes kunna ridkna
med att forfaranden, som till sin effekt niara
motsvarar vad som direkt forbjudits, i regel
ar att bedoma som skadliga. Naringsfrihets-
radets praxis, sarskilt fallet NFR 1969 nr 9
angéende samverkan mellan schaktentrepre-

! Marknadsradet har i beslut 1971 nr 9 funnit
KBL tillimplig pd markexploateringsavtal.

i1



norer, synes bygga pa denna uppfattning. Ett
likartat synsdtt har kommit till uttryck i
marknadsforingslagen. I propositionen (prop.
1970:57, s. 83) uttalade departementschefen
att det i och for sig maste betraktas som
otillborligt enligt marknadsforingslagens ge-
neralklausul att anvidnda en marknadsfo-
ringsmetod som i sak mycket ndra paminner
om en straffbar metod och som kan kritise-
ras pa samma grunder som de vilka har moti-
verat straffbestimmelsen.

Exempel pa konkurrensbegransningar som
nidra paminner om det av oss foreslagna
forbudet mot anbudssamrdd dr generella
Overenskommelser om priser, marknadsdel-
ning eller kvotering vid anbudsgivning eller
om att inte delta i anbudstavlingar.

Det bor dven uppmirksammas att man,
om vart forslag genomfors, ockséd vinner den
fordelen att den osdkerhet, som nu rader be-
traffande den rittsliga bedOmningen av
overenskommelser om Oppen anbudssamver-
kan, blir undanréjd.

Om det nuvarande anbudskartellférbudet
ersitts med det av oss foreslagna forbudet
torde det i normalfallet inte behdvas mdojlig-
heter till dispens. Vi har emellertid — med
tanke pa oférutsedda situationer — stannat
for att foresla att mojligheter till dispens en-
ligt 4 § KBL dven i fortsdttningen skall fin-
nas betriffande anbudssamrad. Anledning
saknas att dndra de kriterier for dispens som
upptas i lagtexten. Enligt vart forslag bibe-
hélls alltsd 4 § KBL med oforandrad lydelse.

Liksom hittills bor atal for brott mot 3 §
KBL fa ske endast efter anmilan eller med-
givande av NO.

6.6.2 Stadgande om skadestdnd

Som framgér av det foregaende syftar det
foreslagna forbudet inte enbart till att frim-
ja en frdn samhillets synpunkt Onskvird
anbudskonkurrens utan ocksa till att skydda
bestillaren, sirskilt frAn dolda samrad. Har
avtal slutits pa grundval av anbud, som av-
getts i strid mot det foreslagna forbudet, kan
frdga uppkomma om mdjligheten for en be-
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stillare att fa ersidttning for den forlust han
kan ha lidit i forsta hand till f6ljd av att han
fatt betala for hogt pris. Varken avtals-
lagen eller koplagen innehdller négra sir-
skilda regler om avtal resp. kop som foregés
av anbudsforfarande och entreprenadavtal ar
ej lagreglerade. I marknadsforingslagen och
lagen om illojal konkurrens forekommer sir-
skilda stadganden om skadestand i syfte att
skydda néringsidkare som lider skada genom
forbjudna konkurrensétgarder. Med hansyn
till ndmnda forhallanden och till sakens all-
minna ekonomiska betydelse synes det —
oavsett vad som kan anses folja av allménna
rattsprinciper — ldmpligt att bestédllarens
rittsstdllning i skadestdndshinseende Kklar-
liggs genom en sidrskild bestimmelse. En
sddan bestimmelse torde ocksa vara av be-
tydelse fran samhallelig synpunkt bl.a. ge-
nom att den kan antas stimulera bestdllarens
intresse av att medverka till att forbudet iakt-
tas. Vi foreslar darfor att en sarskild regel
om skadestand infors i 3 § KBL. Skadestand
forutsitts utgd endast vid uppsatligt hand-
lande.

6.6.3 Stadgande om straff

Med hédnsyn till den samhillsekonomiska
vikten av en effektivt fungerande konkur-
rens vid anbudstdavlingar och med hinsyn
ocksd till att brott mot det foreslagna for-
budet kan ha betydande likheter med be-
drigeri eller andra oredlighetsbrott anser vi
att straffsatsen for brott mot 3 § KBL bor
hojas, for grova fall till fingelse i hogst tva
ar. Exempel pd omstdndigheter som kan gora
brottet grovt dr att det varit fraga om s.k. slu-
ten upphandling och anbudsgivarna underrét-
tats dirom ndr anbudet infordrades. Sluten
upphandling innebér att provning och anta-
gande av anbud sker utan foregéende for-
handling med anbudsgivarna.® Andra om-
stindigheter som kan gora brottet grovt ar att
samradet syftat eller lett till betydande vin-
ning eller eljest haft tydliga inslag av oredlig-

! Jfr Bernitz, Anbudsgivning och fri konkurrens,
s. 16.

#Jfr SOU 1971:88 s. 138.
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het eller ingatt som led i en upprepad, eventu-
ellt organiserad lagstridig anbudssamverkan.
Vi foreslar att 29 § KBL kompletteras med
ytterligare ett stycke innehallande den fore-
slagna straffsatsen for brott mot 3 § KBL.
Vi vill ocksa, utan att det kan anses hora
till vart uppdrag, fasta uppmarksamheten pa
mojligheten att i sammanhanget Gverviga en
sddan jamkning av bruttoprisférbudet som
NO foreslagit i sitt remissyttrande over rikt-
prisutredningens betdnkande.
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7 De allminnyttiga bostadsforetagen

7.1 Inledning

Begreppet allminnyttigt bostadsforetag har
forekommit i olika forfattningar om statligt
bostadsstod sedan ar 1935. Den da pa forslag
av bostadssociala utredningen tillkomna lan-
och bidragsgivningen for beredande av bo-
stider a4t “mindre bemedlade, barnrika fa-
miljer” riktade sig till kommuner och som
allminnyttiga godkdnda foretag. For att ett
foretag skulle godkdnnas som allménnyttigt,
kriavdes att foretaget uppfyllde vissa villkor:
begriansad utdelning, endast nominellt till-
skjutet kapital fick atertas, eventuellt Gver-
skott tillféll allmdnna dndamal. Vidare gavs
foreskrifter om kontroll, revision och statlig
inspektion.

Vid 1946—1948 ars riksdagar utformades
en ny bostadspolitik som inte var begriansad
till att avse sdrskilda grupper med speciellt
framtridande behov av samhillsstod. Den
nya bostadspolitiken innefattade vittgdende
samhillsatgarder inom bostadsforsorjningens
omrade och allmédnnyttiga bostadsforetag
tilldelades hirvid en viktig roll som bostads-
byggare och -forvaltare. Statsmakternas be-
slut baserades pa forslag som framlagts av
bostadssociala utredningen, vilken arbetade
under aren 1933—1947.

I bostadssociala utredningens slutbetidn-
kande del I (SOU 1945:63) drogs allménna
riktlinjer upp for den framtida bostadspoli-
tiken. I friga om byggande och forvaltning
av bostdder med offentligt stod anforde ut-
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redningen, att den narmast till hands liggan-
de metoden att undvika inblandning av
spekulativa vinstintressen i bostadsbyggande
och -forvaltning var att ge det offentliga sto-
det at foretag utan enskilda vinstmotiv och
att samtidigt kontrollera fastigheternas an-
skaffningskostnader. Utredningen ansag att
flera skil talade for att foretagsorganisatio-
nen borde utvecklas mot ett dverforande av
bostadsforvaltningen betrdffande huvudpar-
ten av de i fortsdttningen byggda fastigheter-
na — bortsett fran egnahem — till kommu-
nala eller under kommunal tillsyn staende
forvaltningsforetag som arbetar utan enskilda
vinstmotiv. De avgorande kriterierna pa den
icke-spekulativa bostadsforsorjningsverksam-
heten angavs av utredningen i princip vara
att anskaffningskostnaden icke Oversteg den
verkliga produktionskostnaden och att hyres-
sdttningen anslot till sjalvkostnaderna.

I 1946 ars kungorelse om tertidrlan och
tillaggslan for flerfamiljshus gavs allmannyt-
tiga bostadsforetag, jaimte kommuner, mojlig-
het att erhalla bostadslan upp till 100% av
den godtagbara anskaffningskostnaden, me-
dan den Ovre lanegransen sattes till 95%
for kooperativa foretag och 85% (i vissa fall
90%) for ovriga byggnadsforetag. De villkor
som i lanekungdrelsen uppstélldes for att ett
foretag skulle godkdnnas som allménnyttigt
redovisas i foljande avsnitt.

De allménnyttiga bostadsforetagen har
kommit att spela en betydelsefull roll inom
bostadsbyggandet och svarar nu for omkring
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40% av den sammanlagda bostadsproduk-
tionen." Sarskilt i fraga om flerfamiljshusbyg-
gandet har de allmannyttiga bostadsforetagen
en ledande stdllning. De bygger mer dn hilf-
ten av antalet arligen tillkommande ldgen-
heter i flerfamiljshus.

En beskrivning av de allmannyttiga bo-
stadsforetagen lamnas i bilaga 11, som byg-
ger pa uppgifter som vi samlat in genom
en enkdt till de allmannyttiga bostadsfore-
tagen.

I vart utredningsuppdrag ingar att prova
om gillande villkor for godkdnnande av bo-
stadsforetag som allménnyttiga dr andamals-
enliga. Det viktigaste av dessa villkor ar att
kommunen skall ha det dominerande infly-
tandet i bostadsforetaget och utse mer dn
halva antalet styrelseledamoter samt att ovri-
ga styrelseledamoter skall utses av personer
eller foretag som &r fristdende i forhdllande
till egentliga byggnadsforetagarintressen. Till-
limpningen av detta stadgande aktualiserades
under hosten 1969 sedan Naringslivets bygg-
nadsdelegation vickt fragan om Svenska
Riksbyggen kunde ingd som minoritetsdel-
dgare i allmédnnyttiga bostadsforetag med
hinsyn till att Riksbyggen var nira lierat med
byggnadsforetaget BPA. Utredningsuppdra-
get dar emellertid inte begridnsat till detta
speciella villkor for godkdnnande av allmin-
nyttiga bostadsforetag.

7.1.1 Gillande villkor fér godkdnnande av
allmédnnyttiga bostadsforetag

De krav som gillande bostadslanekungorelse
(SFS 1967:552) uppstiller for att ett fore-
tag skall godkdnnas som allmannyttigt giller
dels sammansittningen av fOretagets styrel-
se (bostadsldnekungorelsen 5 §), dels foreta-
gets grundkapital (16 § forsta stycket), dels
ocksd, om foretaget inte ir aktiebolag, fore-
tagets revision (16 § andra stycket). De ak-
tuella bestimmelserna har foljande lydelse.

5§

Bolag eller stiftelse, som arbetar utan enskilt
vinstsyfte samt under samverkan med och till-
syn av kommun, far av ldnsbostadsnimnden
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godkédnnas som allméannyttigt bostadsforetag un-
der forutsdttning att kommunen utser mer 4n
halva antalet ledamoter av foretagets styrelse
och att Ovriga styrelseledamdter utses av per-
soner eller foretag som ér fristdende i forhéllan-
de till egentliga byggnadsforetagarintressen.

16 §

Bostadslan till allménnyttigt bostadsforetag ut-
gar endast om foretagets grundkapital uppgér
till minst en procent av det fastighetskapital
som foretaget forvaltar.

Till allménnyttigt bostadsféretag, som ej dr
aktiebolag, utgér 1an endast om foretagets riken-
skaper granskas av minst tva revisorer med till-
riacklig erfarenhet och insikt i bokféring och
ekonomiska forhallanden. Ar foéretagets grund-
kapital tvd miljoner kronor eller storre, skall
minst en av revisorerna vara auktoriserad re-
visor.

Ifrdga om kommun dger andra stycket mot-
svarande tillimpning pa rikenskaperna for den
fastighet som lanet avser.

I bostadsstyrelsens tillimpningsforeskrif-
ter till bostadslanekungdrelsen (utgdva juli
1970) anfors i anslutning till ovanstiende
bestimmelser bl. a. foljande.

(58) Med kommun avses borgerlig primér-
kommun. Annan kommun — kyrklig kommun,
landstingskommun — fér sdlunda icke utse
majoritet i styrelse for allménnyttigt foretag.

Sasom foretag, vilket dr fristdende i forhallan-
de till egentliga byggnadsforetagarintressen an-
ses forening, ansluten till Hyresgéasternas Spar-
kasse- och Byggnadsforening (HSB) samt siddant
enskilt foretag — t. ex. storre industri — som
visar sig icke foretrdda vinstintresse i vad avser
byggande av bostader.

(16 §) Med fastighetskapital skall i detta sam-
manhang avses enligt 27 § eller motsvarande
dldre bestimmelser faststidllda pantvirden.

Grundkapitalet 4dr det egna rorelsekapital som
ett foretag forfogar 6ver i form av aktiekapital
eller grundfond. Grundkapital skall vara betryg-
gande placerat och sa att det alltid dr disponi-
belt.

Kommun skall tillskjuta grundkapitalet. Ar
kooperativ riksorganisation (HSB eller Svenska
Riksbyggen) representerad i bostadsforetagets
styrelse far organisationen dock tillskjuta mot
representationen motsvarande belopp. Detsam-
ma giller annan i styrelsen foretradd intressent
efter provning i det enskilda fallet. Ar bostads-
foretaget aktiebolag skall kommunen férbehil-
las ritten att inlosa aktier, som innehas av hir
avsedda intressenter.

* De olika byggherrekategoriernas andelar fram-
gar av bilaga 4.
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Bostadsstyrelsen har for allmidnnyttiga bo-
stadsforetag utarbetat formuldr till normal-
stadgar for stiftelse och normalbolagsordning
for aktiebolag. I formuldren anges att samrad
bor #ga rum med lansbostadsnimnden, om
indring ifrdgasittes av nagon bestimmelse
som kan antas vara visentlig fran lanesyn-
punkt. I formuldren har dven med forstreck-
ning markerats vilka bestimmelser i formu-
ldren som ansetts vara av betydelse for bevil-
jande av bostadsldn. Det forsta av de salunda
markerade stadgandena foreskriver att fore-
taget inte utan linsbostadsnamndens medgi-
vande Ager bedriva annan byggnadsverksam-
het #@n sidan till vilken utgar statligt eller
kommunalt stéd. De sérskilda bestimmelser-
na giller i Ovrigt ritt for lanemyndigheterna
att inspektera foretaget, grundkapitalets stor-
lek, avhindande av fastighet eller tomtritt,
utseende av revisorer och revisorernas alig-
ganden, #ndring av bolagsordning/stadgar
och foretagets upplosning. Dessa bestimmel-
ser dr i sak desamma for aktiebolag och
stiftelser. Normalstadgarna for stiftelser in-
nehiller dirutdver ett par som visentliga
markerade bestimmelser som inte aterfinns i
normalbolagsordningen. Bl. a. ldmnas fore-
skrifter om styrelsens beslutforhet och om
omrostning i styrelsen. For det fall att kom-
munen inte utser alla styrelseledamoter fore-
skrivs dven att drenden av storre vikt inte far
avgoras annat dn i de kommunvalda styrelse-
ledamoternas nérvaro.

7.2 Styrelsesammansiittning och dgarforhal-
landen

7.2.1 Bakgrund

Bestimmelsen i bostadslanekungorelsen om
styrelsesammanséttningen i allménnyttiga
bostadsforetag (5 §) har kvarstatt oférandrad
sedan den infordes i 1948 ars lanekungorelse.
Bestimmelsen fanns dock inte i 1946 ars
kungorelse, dvs. den forsta tertidrlanekun-
gorelsen. Som villkor fOr att ett foretag skul-
le godkinnas som allmdnnyttigt angavs i
1946 ars kungorelse att foretaget skulle vara
bolag, forening eller stiftelse, som arbetade
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utan enskilt vinstsyfte samt under medverkan
med och tillsyn av vederborande kommun.
Dirutover kriavdes att kommunen atagit sig
svara for foretagets forluster i viss angiven
utstrackning.

Fragan om forutsittningarna for godkin-
nande av allmédnnyttigt foretag hade inte dis-
kuterats nirmare vid 1946 ars riksdag. Vid
1947 ars riksdag vicktes emellertid tva mo-
tioner i frigan (I:315 och II:457). I motio-
nerna yrkades att som villkor for allméin-
nyttigt foretag skulle gilla att ligenheterna
i foretagets hus endast fick upplatas som
hyreslagenheter och att samtliga ledamater i
foretagets styrelse skulle utses av kommunen.
Sedan kamrarna vid stédllningstagande till
motionerna stannat i skiljaktiga beslut, sam-
manjimkades besluten (SU mem. 254) pa sa
sitt att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t
anholl om forslag till foljande ars riksdag i
frigan vilka foretag som borde hinforas till
kategorin allménnyttiga.

I proposition till 1948 ars riksdag (prop
231) foreslogs de villkor for godkidnnande av
bostadsforetag som allménnyttiga som allt-
jimt géller, ndmligen att vederbérande kom-
mun utser dtminstone majoriteten av foreta-
gets styrelse och att sddana eventuella styrel-
seledamoter, som inte valjs av kommunen,
utses av personer eller foretag som ar fri-
stdende i forhallande till egentliga byggnads-
foretagarintressen. Propositionen baserades
pa ett forslag frén dévarande byggnadslane-
byran. Villkoret motiverades av byrdn med
att “det uppenbarligen skulle vara mindre
limpligt, att till det allménnyttiga foretagets
styrelse skulle kunna hora personer, vilka till
dventyrs komme att prova t. ex. entreprenad-
anbud fran nirstende eller konkurrerande
byggnadsproducenter” (citat fran departe-
mentschefens anférande). Byggnadslanebyran
framholl i sitt i propositionen citerade forslag,
att det foreslagna villkoret inte syftade till att
fran medverkan i allménnyttiga foretag ute-
stinga “exempelvis forefintliga riksorganisa-
tioner av det skilet, att de bedriva planldggan-
de och projekterande verksamhet pa bostads-
omradet eller 4ga intressen i byggnadsmate-
rialforetag.” Riksdagen bifoll propositionen.
Samtidigt avvisades tva vid riksdagen vickta
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motioner (I1:405 och I1:571), i vilka yrkades
att till allménnyttiga foretag fortfarande skul-
le riknas sidana foretag utan vinstsyfte i vil-
ka kommunen inte utser styrelsens majoritet
men minst tvd styrelseledamoter med viss
vetoritt.

Frigan om de allmdnnyttiga foretagens
dgarforhillanden blev foremal for statsmak-
ternas bedomning forst &r 1958 sedan bo-
stadsstyrelsen véckt frégan om hur tillskottet
skulle ske av det grundkapital som de all-
minnyttiga foretagen forutsattes forfoga dver
— aktiekapitalet eller grundfonden i stiftelse
skulle uppga till minst en procent av det for-
valtade fastighetskapitalet. Som redovisas i
proposition nr 119 till 1958 &rs riksdag var
bostadsstyrelsen tvekande och inte enhillig i
frigan om annan #n kommun skulle medges
tillskjuta grundkapital, saledes om de allmén-
nyttiga foretagen skulle dgas helt av kommun
eller inte. Bostadsstyrelsen hade stannat for
att de kooperativa organisationerna HSB och
Svenska Riksbyggen — sa ldnge representan-
ter for dem godkindes att ingd som minoritet
i ett allménnyttigt foretags styrelse — borde
medges tillskjuta grundkapital; dock hogst
med belopp som motsvarade representatio-
nen i styrelsen och under forutsittning att
kommunen i friga om aktiebolag medgavs ritt
till inlosen av aktier. Samma mojlighet till till-
skott av grundkapital borde medges andra
icke spekulativa intressenter som var repre-
senterade i allmidnnyttiga foretags styrelser
efter provning frén fall till fall. Bostadssty-
relsens beddmning av frigan om hur tillskott
av grundkapital skulle ske godtogs av riks-
dagen.

7.2.2 De icke helkommunala allminnyttiga
bostadsforetagen

Tre fjirdedelar av de allmédnnyttiga bostads-
foretagen 4r helkommunala, dvs. veder-
borande kommun utser hela styrelsen och/
eller 4r ensam #gare av det allmédnnyttiga
foretaget. I den aterstdende fjirdedelen av
foretagen utser kommunen flertalet styrelse-
ledamdter men en styrelseminoritet utses av
annan dn kommunen. I de flesta av dessa icke
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helkommunala foretag ar det de rikskoope-
rativa bostadsforetagen HSB och Riksbyggen
som utser styrelseledaméter. For 5% av de
allminnyttiga foretagen utses styrelseleda-
moter av andra — vanligen lokala industri-
foretag men ocksa i enstaka fall ideella sam-
manslutningar eller stiftelser. I tabell 7:1
redovisas de icke helkommunala allmdnnyt-
tiga foretag som besvarat var enkit (bilaga
11). De utgor 179 foretag av 712 i var sam-
manstillning. Foretagen har fordelats efter
storleken av det forvaltade bostadsbestandet
den 1.1.1971.

Tabellen, och var redovisning i bilaga 11,
omfattar alla foretag i vilka Riksbyggen ut-
ser styrelseledamdter medan ett fatal av de
allminnyttiga bostadsforetagen med HSB-
anknytning inte besvarat var enkit.

De icke helkommunala allménnyttiga bo-
stadsforetagen har ett bostadsbestind som
omfattar sammanlagt ca 80 000 ldgenheter,
vilket motsvarar 15% av ldgenheterna hos
allménnyttiga foretag. Foretag med HSB-
representation har omkring 29 000 ligenhe-
ter (5 %), foretag med Riksbyggen-represen-
tation omkring 31 000 ligenheter (6 %) och
andra icke helkommunala allménnyttiga fo6-
retag omkring 20 000 ldgenheter (4 %).

Foretag som utser styrelseledamoter i all-
ménnyttiga bostadsforetag har inte alltid
skjutit till medel till foretagens grundkapital
(aktiekapital eller grundfond). Av ca 700
féretag som besvarat denna fraga i var enkit
har kommunen ensam tillskjutit grundkapi-
talet i 88% av foretagen (613). Riksbyggen
har tillskjutit grundkapital i nistan alla de
foretag i vilka Riksbyggen utser styrelseleda-
moter. HSB har tillskjutit kapital i tva fore-
tag. Andra #n de rikskooperativa fOretagen
har tillskjutit grundkapital i ca 35 foretag.
I 15 av dessa foretag har andra 4n kommunen
tillskjutit mer #n hélften av grundkapitalet,
vilket inte #r i Overensstimmelse med bo-
stadsstyrelsens anvisningar.

Som framgar av tabell 7:1 &r de flesta icke
helkommunala foretagen sma. En tredjedel
har ett fastighetsbestdnd som omfattar mind-
re dn 100 bostadsldgenheter och bara 26 fo6-
retag har ett bostadsbestand pa mer @n 1 000
ligenheter. Tre av fOretagen, alla med an-
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Tabell 7:1. Icke helkommunala allménnyttiga bostadsféretag (styrelsesammanséttning) for-

delade eller fastighetsbestdnd 1.1.1971.

Antal foretag efter fastighetsbestand

Styrelse-

minoritet 0lgh 1—99 100—199 200—499 500—999 1000—  S:a
HSB 0 32 16 26 7 8 89
Riksbyggen 3 11 12 13 6 9 54
Annan 1 12 7 4 3 9 36
Summa 4 55 35 43 16 26 179

knytning till Riksbyggen, har ett bostadsbe-
stand som omfattar mer #n 3 000 ligenheter.

Omfattningen av bostadsforetagens verk-
samhet framgar bl. a. av i vilken utstrickning
foretagen bygger kontinuerligt. I tabell 7:2
anges hur manga icke helkommunala fore-
tag som under femarsperioden 1966—1970
paborjat flerfamiljshusprojekt under 0, 1,
2, 3, 4 resp. 5 ar. Foretagen har indelats i tre
storleksklasser efter fastighetsbestandets om-
fattning.

Av de 27 foretag som under perioden
byggt minst fyra &r har Riksbyggen styrelse-
representanter i 16, HSB i sju och “andra” i
fyra foretag.

Ytterligare uppgifter om de icke helkom-
munala bostadsforetagen framgar av redo-
visningen i bilaga 11.

7.2.3 Overviganden och forslag om de all-
ménnyttiga foretagens stillning

Forhéllandena inom bostadsférsdrjningens
omrade dr i dag visentligt annorlunda in for
25 ar sedan, d& nu gillande kriterier for all-
minnyttiga bostadsforetag uppstilldes. De
fordndringar som skett har pd ett genom-

gripande sitt paverkat kommunernas still-
ning, sirskilt i fraiga om kommunernas férut-
sdttningar att fullgéra sina bostadspolitiska
uppgifter. Fragan om vilka regler som bor
gilla for dgarforhallande och styrelsesam-
mansittning i de allmédnnyttiga foretagen
maste bedomas med hénsyn till denna forind-
rade situation, bl. a. av den anledningen att
kommunernas begrdnsade mojligheter att pa
egen hand driva allménnyttiga bostadsfore-
tag var ett tungt vigande skil ndr de nuvaran-
de reglerna faststélldes. I utredningsdirektiven
sdgs ocksa att vi skall prova om gillande
regler for godkidnnande av bostadsféretag som
allménnyttigt &r dndamalsenliga med hinsyn
till utvecklingen i friga om kommunernas
stillning pa bostadsforsorjningsomradet och
strukturforandringen pa byggforetagarsidan.

Bostadsproduktion och bostadsférvaltning
i allmédnnyttiga bostadsforetags regi utgjorde
ett viktigt inslag i den aktiva samhilleliga
bostadspolitik som inleddes under 1930-talet
och utvecklades under 1940-talet. Den nya
bostadspolitiken innebar att kommunerna
tilldelades omfattande uppgifter inom bo-
stadsforsorjningens omréde. De &lades att
svara for den langsiktiga planeringen av bo-
stadsforsorjningen samt Aatgdarder for att

Tabell 7:2. De icke helkommunala allménnyttiga bostadsforetagens produktionskontinui-
tet (flerfamiljshus) under perioden 1966—1970.

Antal foretag med produktion

Storleksgrupper 0ar 1ar 2 ar 3ar 4 &r 5 ér Ej svar
—199 Igh 22 26 11 8 2 i 24
200—999 ,, 6 13 10 10 10 3 i
1 000— T 0 3 3 7 5 6 2
Summa 28 42 24 25 17 10 33
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astadkomma ett tillrickligt stort bostads-
byggande. Vidare forutsattes att kommuner-
na sjilva skulle ta aktiv del bade i byggandet
och i bostiadernas forvaltning.

Av de davarande kommunerna var det ba-
ra en mindre del som hade ekonomiska och
personella resurser att pa egen hand starta
och utveckla byggande och forvaltande bo-
stadsféretag. Bl.a. mot den bakgrunden
krivde statsmakterna ar 1948 inte att de
allménnyttiga foretagen skulle vara helkom-
munala, trots den opinion som framkommit
i riksdagen for att kommunerna skulle ha
hela och inte bara det dominerande infly-
tandet 6ver de allminnyttiga foretagen. Kom-
munernas bristande resurser och Onskemal
fran kommunalt hall att kunna utnyttja stod
utifran — i forsta hand fran de rikskoopera-
tiva foretagen — torde ocksa ha utgjort ett
huvudmotiv f6r den kompromiss som valdes
i friga om de allminnyttiga foretagens stéll-
ning.

Som inledningsvis framhéllits rader i dag
en radikalt fordndrad situation nér det géller
kommunernas forutsittningar att fullgéra de
uppgifter som aligger dem inom bostadsfor-
sorjningens omrade. Den faktor som starkast
bidragit till att dndra forhéllandena dr de
kommunsammanldggningar som  genom-
forts. Har skall bara erinras om att antalet
kommuner i landet uppgick till 2 505 &r 1948
jamfort med 464 ar 1971 och 272 é&r 1974,
da den pagdende kommunreformen i huvud-
sak blir slutférd. Den koncentration av re-
surser som hirigenom astadkommits innebér
att kommunerna, nar reformen ar genom-
ford, i de allra flesta fall kommer att ha
goda forutsittningar att bedriva en aktiv bo-
stadspolitik. Kommunernas mojlighet att
styra och leda bostadsbyggandet har dven for-
bittrats vasentligt genom de planeringsinstru-
ment och de mark- och bostadspolitiska
hjilpmedel som successivt utvecklats. Ut-
vecklingen inom bostadssektorn och kommu-
nernas alltmera framtridande roll i bostads-
byggande och -forvaltning dr ocksd i hog
grad en f6ljd av att bostadsfragan gjorts till
en central kommunalpolitisk angeldgenhet
och att bostadspolitiska insatser prioriteras
av kommunerna.
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Med den stillning som kommunerna har
inom bostadsforsorjningen finns enligt var
mening numera inte nagot egentligt behov av
att organisationer och foretag gir in som
deligare i allminnyttiga bostadsforetag eller
ir tillforsikrade representation i allmédnnyt-
tiga foretags styrelser. Om det finns behov av
att komplettera allménnyttiga foretags kapa-
citet kan detta ske genom att foretaget koper
tjanster i den utstrickning som fordras. Den
helkommunala foretagsformen framstar sa-
ledes enligt vir mening som den naturliga om
man forutsittningslost diskuterar de allmén-
nyttiga foretagens stéllning.

Niir vi provat skilen for och emot en regel
att allménnyttigt foretag skall vara helkom-
munalt har vi funnit att starka principiella
skil talar for en sddan regel. De allménnyttiga
foretagen har tillkommit som samhéllsorgan
med uppgift att motverka spekulativa intres-
sen i bostadsbyggande och -forvaltning. Med
hansyn hirtill och till kommunernas ansvar
for bostadsforsorjningen anser vi det riktigt
och visentligt att kommunerna tar det hela
och fulla ansvaret for verksamheten i de all-
minnyttiga bostadsforetagen. Detta forut-
sitter att kommunens beslutande organ ex-
klusivt bestimmer vilka som skall leda fore-
taget. De allménnyttiga fOretagen &r att se
som en del av kommunernas verkstéillande
organisation och styrelserna i allménnyttiga
foretag bor darfor utses pa samma sétt som
kommunala namnder och styrelser.

Ett ytterligare argument for att de allmén-
nyttiga bostadsforetagen bor vara helkom-
munala dr att de hirigenom fér en stillning
som bidrar till att stirka fortroendet for fore-
tagen som upphandlare. Sivil Riksbyggen
som HSB har intressen i byggnadsbranschen
— for Riksbyggens del genom anknytning
till BPA och for HSB:s del genom foretagets
engagemang i byggmaterialledet. Enligt vad
vi erfarit uppfattas detta av vissa entrepre-
nérer som konkurrenshimmande. Aven om
det inte pavisats att forekomsten av minori-
tetsrepresentation i vissa allminnyttiga bo-
stadsféretag inneburit konkurrensbegréns-
ning kan redan subjektiva forestdllningar om
sidan forhallanden vara dgnade att minska
konkurrensviljan.
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For bibehallande av nuvarande regler for
godkinnande av allmédnnyttiga foretag talar
att ett relativt stort antal icke helkommunala
foretag dr verksamma i dag. De intressenter
som utsett styrelseminoriteten i dessa foretag
har ocksa utan tvivel gjort betydelsefulla in-
satser i de allmédnnyttiga foretagen. Sirskilt
bor framhallas det stéd som de rikskoopera-
tiva foretagen limnat och som for manga
kommuner utgjort en virdefull tillgdng. HSB
och Riksbyggen har ocksé i manga fall tagit
initiativ till bildande av allminnyttiga bo-
stadsforetag och @ven pa annat sitt verkat
som padrivande nar det gillt att fa till stind
okade kommunala insatser inom bostadsfor-
sorjningens omrade. I viss man kan ocksa
foretag med minoritetsrepresentanter i sty-
relsen betraktas som ett konkurrensinslag
inom den allménnyttiga sektorn.

Det finns anledning att hir nigot berdra
motiven fér HSB:s och Riksbyggens engage-
mang i allmannyttiga bostadsforetag. De mo-
tiv som man frdn samhillets sida sett kan
finna for detta samarbete har redan pépe-
kats, nimligen behovet av att komplettera
kommunernas egna resurser p& bostadsbyg-
gandets och bostadsforvaltningens omrade.
For manga kommuner har det varit naturligt
att soka samarbete med de rikskooperativa
foretagen och hirigenom fa tillgdng till er-
farenheter och kunnande som dessa byggt
upp i en landsomfattande verksamhet. Bade
HSB och Riksbyggen har ocksi folkrorelse-
anknytning och arbetar utan vinstsyfte. For
manga kommuner har ett annat skil for sam-
arbete varit att ortens bostadsproduktion va-
rit sd begréinsad att den inte utgjort underlag
for sdrskilda forvaltningsorganisationer och
att man dirfor velat samordna byggandet i
allménnyttig och kooperativ regi.

Nir det giller HSB:s och Riksbyggens mo-
tiv for engagemang i allménnyttiga foretag
bor forst erinras om de bada organisationer-
nas uppbyggnad och inriktning. HSB (riks-
forbundet bildat ar 1924) dr en konsument-
kooperativ organisation med maélsittning att
for sina medlemmar uppfora bostdder och
upplata bostéderna till sjilvkostnad. Svenska
Riksbyggen (féreningen bildad ar 1940) dr en
av fackférbund och LO &gd byggherreorga-
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nisation, som ursprungligen tillkom framst
for att anskaffa arbete och bostdder at egna
och de till foreningen anslutna organisatio-
nernas medlemmar. For bade HSB och Riks-
byggen giller att tyngdpunkten i verksam-
heten ligger i bostadsbyggande och bostads-
forvaltning i kooperativ form, men bada fo-
retagen har byggt upp sina organisationer for
att kunna tillhandahdlla tjanster for #ven
annat byggande. Vidare bor papekas att Riks-
byggen ingar i samma foretagsgrupp som
entreprenadforetaget BPA Byggproduktion
AB och att HSB har engagemang i byggnads-
materialbranschen dels genom egen tillverk-
ning, dels genom materialdistributionsfore-
taget Allt for Byggnadsfacket (AFB).

For HSB:s och Riksbyggens engagemang i
allmidnnyttiga foretag kan man finna sévil
ideella som ekonomiska skil. Bida foretagen
vill verka for icke spekulativt byggande och
forvaltning och menar sig — inte minst pa
grund av organisationernas nira forhallande
till stora konsumentgrupper — kunna ge ett
visentligt stod at de allménnyttiga foretagen.
Vad betriffar de ekonomiskt motiverade
skillen for samarbete i allménnyttiga foretag
hinger dessa samman med de uppdrag som
allménnyttiga foretag ldmnar avseende pro-
jektering, byggadministration och forvalt-
ning. Dessa uppdrag utgdr en inte ovisentlig
del av underlaget for de rikskooperativa fore-
tagens verksamhet och har ddrigenom stor
betydelse for foretagen.

Enligt var bedomning ar det angeldget att
sla vakt om de mojligheter till rationellt byg-
gande och effektiv forvaltning som ges ge-
nom samarbete mellan de allmédnnyttiga f6-
retagen samt HSB och Riksbyggen. Forutom
mdjligheterna att utnyttja de rikskooperativa
foretagens resurser och erfarenheter vill vi
sarskilt understryka mdjligheterna att genom
sadant samarbete dstadkomma en utvecklad
byggherresamverkan. Detta forutsitter emel-
lertid inte att samarbetet bedrives i de former
som hittills varit vanliga, dvs. att HSB och
Riksbyggen utser styrelseledaméter i de all-
mainnyttiga foretagen. Det bor namligen vara
fullt mojligt att uppratthélla detta samarbete
dven om de allmédnnyttiga foretagen gors
helkommunala. De uppdrag som HSB och
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Riksbyggen utfor for de allménnyttiga fore-
tagen grundas for ovrigt redan nu pa sarskil-
da avtal, varfor forutsattningarna for denna
verksamhet inte kommer att fordndras. Dar-
emot vinns den fordelen att det skapas klara-
re ansvarsforhdllanden mellan uppdragsgi-
vare och uppdragstagare jamfort med den nu
ofta forekommande situationen att uppdrags-
tagaren ar tillforsakrad representation i upp-
dragsgivarens styrelse.

Som argument mot ett krav pa att de all-
minnyttiga bostadsforetagen skall vara hel-
kommunala skulle kunna anforas att detta
inskrinker kommunernas sjdlvbestimmande-
ritt och att det bor ankomma pa kommuner-
na att sjilva avgora om de vill samverka med
annan part i ett allménnyttigt bostadsfortag.
Vi har ocksd oOvervagt alternativet att inte
foresld nigot annat krav for godkdnnande av
allmédnnyttiga foretag dn att kommunen skall
ha det dominerande inflytandet i foretaget.
En konsekvent tillimpning av denna linje
innebidr emellertid att kommunen skall fritt
kunna vilja samarbetspartner i det allmén-
nyttiga bostadsforetaget och att da dven fore-
tag i vilka t. ex. byggforetag ingar som del-
dgare bor godkdnnas som allmannyttigt. Att
begrinsa kommunens valfrihet pa det sitt
som nu sker i bostadslanekungorelsen —
dvs. att minoritetsrepresentanter i styrel-
sen skall vara fristaende fran egentliga bygg-
nadsforetagarintressen — innebdr dven det
en inskrankning i kommunens sjilvbestim-
manderétt och leder dirtill till betydande
griansdragningsproblem, vilket tillimpningen
av gillande bestimmelser gett exempel pa.
Alternativet med helkommunala allmidnnyt-
tiga bostadsforetag framstar dven av dessa
skidl som den principiellt mest tilltalande 16s-
ningen.

Det skall understrykas att vi, samtidigt som
vi foreslar att de allminnyttiga foretagen skall
vara helkommunala, inte foresldr négon in-
skrinkning i kommunens mdojligheter att till
styrelseledamoter i allménnyttiga bostadsfo-
retag utse de personer som kommunen finner
mest limpade for uppdraget — for nérvaran-
de giller vissa restriktioner for valet av den
eventuella styrelseminoritet som represente-
rar icke-kommunala deldgare i foretaget.
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Kommunen far saledes full frihet att bestim-
ma styrelsens sammanséttning. Sjdlvklart
finns inte ndgot som hindrar att kommunen
som styrelseledamdter utser personer som ti-
digare medverkat i foretagets styrelse som
representanter for en minoritetsdeldgare.
Tvirtom torde detta i méanga fall vara en na-
turlig 16sning.

Det har hédvdats att de rikskooperativa fo-
retagens representation i allménnyttiga fore-
tags styrelse skulle vara vardefull genom att
HSB och Riksbyggen pé grund av styrelse-
representationen skulle kdnna storre ansvar
for de uppdrag de utfor at de allminnyttiga
foretagen. Vi vill inte pastd att detta argu-
ment helt saknar betydelse. Enligt var me-
ning finns det dock ingen anledning betvivla
att HSB och Riksbyggen vinnligger sig om
att pa basta sitt utfora sina uppdrag dven
om de inte dr tillforsdkrade representation i
uppdragsgivarens styrelse.

Sammanfattningsvis har vi funnit Gverva-
gande skl tala for att de allmdnnyttiga bo-
stadsforetagen skall vara helkommunala. En
sddan ordning kommer inte sdvitt vi kan be-
doma att forsamra forutsidttningarna for ett
samarbete mellan allménnyttiga foretag och
HSB och Riksbyggen. Vi foreslar darfor att
reglerna for godkdnnande av bostadsforetag
som allménnyttiga dndras sa att bara hel-
kommunala foretag godkdnns som allmén-
nyttiga i bostadsldnesammanhang. De dndra-
de reglerna bor bara gilla sidana foretag
som nyproducerar bostider. Foretag som ti-
digare godkints som allmédnnyttiga bor inte
behova ombildas for att fa 1an for upprust-
ning eller ombyggnad av fastigheter.

De dndrade regler som vi foreslar bor tra-
da i kraft forst efter en Overgangsperiod som
utan tidspress ger utrymme for erforderliga
foretagsombildningar. Det kan foutsittas att
en rad av de icke helkommunala foretagen
kommer att upphora i samband med nu pa-
giende sammanldggningar av allmidnnyttiga
foretag, vilka till stor del torde vara genom-
forda vid kommunreformens slutférande den
1 januari 1974. Vi har emellertid for vissa
andra dndringar i ldnekungorelsen foreslagit
en femarig overgingsperiod och foreslar att
samma Overgingstid skall gilla betrdffande
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inforandet av lanevillkoret att allmidnnyttiga
foretag skall vara helkommunala.

7.2.4 Jav for styrelseledamdter och VD

Gillande regler for godkdnnande av allméan-
nyttiga bostadsforetag foreskriver att veder-
borande kommun skall utse minst halva an-
talet styrelseledaméter och att eventuella dv-
riga ledamoter skall vara fristdende fran
egentliga byggnadsforetagarintressen. Kra-
vet pa att minoritetsrepresentanter skall va-
ra obundna i férhallande till byggforetagar-
intressen tillkom, som tidigare redovisats,
med den motiveringen, att man ville undvika
att styrelseledamoter kom i intressekonflik-
ter vid entreprenadupphandling.

Vi har i det foregéende foreslagit att regler-
na for godkdnnande av foretag som allmin-
nyttiga dndras sa att — efter en Overgangs-
period — bara helkommunala féretag erhal-
ler bostadslan som allmidnnyttiga. Aven om
det da inte ldngre kan forekomma att annan
dn kommunen #ger utse egna representan-
ter i allmannyttigt foretags styrelse, finns det
skdl att beakta de risker for intressekonflik-
ter i styrelsearbetet som den inledningsvis re-
dovisade bestimmelsen avser att motverka.
Det forekommer att kommunerna till styrel-
seledamoter utser personer som &ar engage-
rade pa ett eller annat sitt i bostadsbyggande
och bostadsforvaltning, vilket i och for sig
ar naturligt eftersom dessa personer har erfa-
renhet och insikter i fridgor som ror bostads-
foretagets verksamhet som byggherre och
forvaltare. Det finns darfor skil att Gverviaga
regler som syftar till att garantera att styrel-
sen i sin verksamhet dr opartisk i forhallande
till intressenter inom bostadsbyggande och
-forvaltning.

Sirskilda bestaimmelser i syfte att motver-
ka att foretagens fortroendemdn hamnar i
intressekonflikter som medfor risk for att de
asidosidtter det allminnyttiga fOretagets in-
tressen ar motiverade framst for att skapa
fortroende for foretaget utat. Framfor allt
dr det fran konkurrenssynpunkt viktigt att
tillse att de allménnyttiga fOretagen vinner

122

tilltro som sakliga och opartiska hos de fore-
tag som kan komma att limna anbud pa
tjanster och varor till de allmédnnyttiga fore-
tagen. Den centrala stédllning som de allmén-
nyttiga fOretagen intar inom bostadsbyggan-
de och -forvaltning gor det enligt var mening
dven motiverat att markera de allménnyttiga
foretagens sjdlvstindighet och oberoende av
andra intressen dn bostadskonsumenternas
och kommunernas. Att infora regler som
framhiver foretagens oberoende ligger i linje
med vart forslag att de allmédnnyttiga foreta-
gen skall vara helkommunala.

Givetvis kan man undvika att styrelseleda-
moter hamnar i situationer dar intressen som
de i andra egenskaper foretrader stdr emot
det allmidnnyttiga fOretagets genom att fore-
skriva att personer med intressen i bygg-
nadsproducerande och bostadsférvaltande f6-
retag inte far utses till styrelseledamoter.
Detta dr den metod som hittills tillampats
ndr det giller minoritetsrepresentanter i
allmédnnyttiga foretag. Hittillsvarande er-
farenheter ger emellertid vid handen att en
regel av denna art erbjuder betydande till-
lampningssvarigheter. Det utesluter vidare
mojligheten att i bostadsforetagen anlita vis-
sa personer som dr vial fortrogna med bo-
stadsbyggande och -foérvaltning och som det i
manga fall kan vara vdl motiverat att utse
till styrelseuppdrag for att tillfora foretaget
kunnande. Mot en saddan regel kan ocksi re-
sas den principiella invindningen att den in-
skranker kommunens mdjligheter att till ett
kommunalt fortroendeuppdrag utse den som
kommunen finner mest lampad.

En ldmpligare vdg att gd &r att genom
javsregler forhindra att styrelsens fortroen-
demin deltar i handldggningen av drenden i
vilka vederborande har intressen som kan
komma i konflikt med det allménnyttiga f6-
retagets.

Aktiebolagslagens jivsregler

Aktiebolagslagen innehdller bestdmmelser
om jav for styrelseledamot och VD. Bl a.
stadgas (86 § aktiebolagslagen) att ledamot
av styrelsen eller VD ¢j ma handldgga fraga
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rorande avtal mellan honom och bolaget, ej
heller fraga rorande avtal mellan bolaget och
tredje man, om han i frigan &dger ett vasent-
ligt intresse som kan vara stridande mot bo-
lagets. Skulle en frdga ha handlagts av en
javig styrelseledamot &r styrelsebeslutet ogil-
tigt och far inte verkstillas.

Lagstiftaren har inte velat astadkomma att
en person som ar styrelseledamot i tva aktie-
bolag skall vara javig i bada styrelserna vid
behandlingn av en for foretagen gemensam
angeldgenhet. Detta skulle forsvara att man
utsdg gemensamma styrelseledamoter i var-
andra narstdende foretag, vilket beddms
olimpligt. Vad som hirmed &syftas ar det
fallet att en styrelseledamot i ett foretag ar
deldgare i ett annat foretag sa att han kan
sigas ha visentliga intressen som kan anses
stridande mot det forsta foretagets.

Det kan nimnas att det forslag till aktie-
bolagslag som framlagts av aktiebolagsut-
redningen (SOU 1971:15) inte innehaller na-
gon dndring i sak av den hér citerade javs-
regeln.

Aktiebolagslagens javsregler for styrelse-
ledaméter och VD giller dels vid avtal mel-
lan styrelseledamot eller VD och bolaget, dels
vid avtal mellan bolaget och annat foretag,
i vilket styrelseledamot eller VD har sa stora
agarintressen att det foreligger risk for intres-
sekonflikter. Daremot dr en styrelseledamot
eller VD inte javig om det ar fraga om avtal
mellan bolaget och annat foretag i vilket ve-
derborande ar styrelseledamot eller anstilld
utan att ha dgarintressen. Denna begransning
av jdvsregelns rackvidd innebidr att den om
den tillimpades pa allmdnnyttiga bostads-
foretag, skulle aktualiseras bara i mycket fa
fall. Nér styrelseledamoter i allmidnnyttiga
foretag har anknytning till andra foretag
med intressen inom bostadsbyggande och bo-
stadsforvaltning torde det ndmligen vara van-
ligast att vederborande dr fortroendemin el-
ler anstillda i de andra foretagen. Aktiebo-
lagslagens javsregler for styrelseledaméter och
VD tillgodoser alltsd inte det diskuterade
Onskemalet att sd langt mojligt undvika att
styrelseledamdter hamnar i intressekonflik-
ter vid stillningstagande till frigor om t.ex.
entreprenadavtal och forvaltningsavtal.
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Jiv vid upphandling for statens rdakning

1952 ars upphandlingskungorelse innehaller
tva olika jdvsregler. For det forsta foreskrivs
att en person som pé grund av anstdllning hos
statlig myndighet har att ta befattning med
upphandlingsidrenden inte far ata sig leve-
ranser till statsverket vare sig for egen eller
annans rakning. Vidare ges sarskilda reg-
ler for jav vid provning av anbud. I upphand-
lingskommitténs forslag till ny upphandlings-
kungorelse anges (17 § 1 st.) att anbud inte
far antas om det avgetts av person som pi
grund av anstédllning hos statlig myndighet
har att ta befattning med upphandlingsédren-
de. Med hidnsyn till att forvaltningslagen,
som giller fr.o.m. den 1 januari 1972, regle-
rar jav i den offentliga forvaltningen har det
ansetts obehdvligt att uppstilla ytterligare
javsregler i forslaget till ny upphandlings-
kungorelse. Forvaltningslagens jadvsregler
aterfinns i 4 och 5 §§. 4 §, som innehaller
javsgrunderna, dr av foljande lydelse.

Den som har att handldgga drende ar javig,

1. om saken angér honom sjélv eller hans ma-
ke, foréldrar, barn eller syskon eller annan ho-
nom nirstéende eller drendets utgang kan vintas
medfora synnerlig nytta eller skada for honom
sjilv eller ndgon honom nérstaende,

2. om han eller ndgon honom nérstdende &r
stillforetradare for den som saken angéar eller
for nagon som kan vinta synnerlig nytta eller
skada av drendets utgang.

3. om #rende blivit anhéngigt hos myndighe-
ten efter dverklagande eller understéllning eller
pa grund av tillsyn ver annan myndighet och
han tidigare hos den underordnade myndigheten
deltagit i den slutliga handldggningen av dren-
de som ror saken,

4. om han i saken fort talan som ombud eller
mot ersittning bitrétt ndgon eller

5. om eljest sirskild omstdandighet foreligger
som #r Agnad att rubba fortroendet till hans
opartiskhet i drendet.

Frén jiv bortses nir frigan om opartiskhet up-
penbarligen saknar betydelse.

Forslag till jivsregler for styrelseledamdoter
och VD i allmiinnyttiga bostadsforetag

Enligt vdr mening dr det motiverat att for
allmédnnyttiga bostadsforetag uppstilla javs-
regler for styrelseledaméter och verkstillan-
de direktér. Jiv bor anses foreligga — i lik-
het med vad som giller enligt aktiebolags-
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lagen — vid avtal mellan styrelseledamot el-
ler VD och foretaget. Vidare bor jav fore-
ligga vid handldggning av fraga rérande av-
tal mellan foretaget och tredje man som sty-
relseledamot eller VD har anknytning till pa
sdtt som ndrmare anges i det fdljande.
Som aktiebolagsutredningen framhallit (SOU
1971:15 sid. 209) far formuleringen “fraga
rorande avtal” anses triffa dven sadana en-
sidiga rattshandlingar som har betydelse for
ett avtals uppkomst, forandring eller uppho-
rande. Det finns anledning att sarskilt fram-
halla att jav foreligger vid handldggning av
upphandling, i vilken foretag med asyftad
anknytning till styrelseledamot eller VD lim-
nat anbud.

Nir det giller frégan om vilken grad av
anknytning som skall foreligga mellan styrel-
seledamot eller VD och tredje man for att
jav skall anses foreligga, foreslar vi att, for-
utom deldgarskap, fortroendeuppdrag och
anstdllning hos tredje man skall konsti-
tuera jav. En persons aktieinnehav eller an-
nat deldgarskap i bolag eller ekonomisk for-
ening kan ofta vara av si liten ekonomisk
rackvidd att personen i fraga faktiskt fram-
stdr som opartisk. For att undvika jav i sa-
dana situationer bor styrelseledamots eller
VD:s innehav av aktier eller foreningsande-
lar beaktas forst ndr det ar fraga om dgar-
intresse som inte dr obetydligt.

Det bor framhallas att jav inte skall anses
foreligga vid friga om avtal mellan det all-
mannyttiga foretaget och kommunen eller
kommunégt foretag om styrelseledamot ar
kommunal fortroendeman eller anstdlld i
kommunen.

Styrelseledamot eller VD som é&r javig el-
ler tveksam om jdv foreligger bor vara skyl-
dig att genast anméla detta for styrelsen.

Vi foreslar foljande utformning av javs-
regler for de allménnyttiga bostadsforetagen.

Ledamot av styrelsen eller verkstillande di-
rektoren fir ej handligga fréga rorande avtal
mellan honom och foretaget. Ej heller far han
handligga friga om upphandling frén eller avtal
med foretag eller organisation, som han &r
bunden till genom fértroendeuppdrag eller an-
stillning eller dgarintresse som inte #r obetyd-
ligt. Vad som nu sagts medfor ej jav for kom-
munal fértroendeman eller av kommunen an-
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stilld person vid avtal mellan foretaget och
kommunen eller annat kommuniégt foretag.

Den som vid handldggning av drende enligt
vad nu sagts dr javig eller tveksam darom ar
skyldig att anmila forhéllandet till styrelsen.

7.3 Ovriga villkor for godkinnande av
allmdnnyttiga bostadsforetag

7.3.1 Foretagens associationsform

Bostadslanekungorelsen anger tva associa-
tionsformer for allmannyttiga bostadsforetag
— bolag och stiftelse. Tidigare har dven fore-
ning kunnat godkidnnas som allmidnnyttigt
bostadsforetag. I bilaga 11 anges foretagens
fordening pa associationsformer. 555 av de
712 foretagen i det redovisade materialet dr
stiftelser medan aktiebolagen uppgar till 148.
Ett tiotal foretag ar ekonomiska foreningar
eller har annan associationsform (forening el-
ler kommanditbolag). Stiftelseformen &r sa-
ledes dominerande om man ser till hela an-
talet foretag. Aktiebolagsformen &r vanligare
for de storre foretagen. Av trettio foretag med
fastighetsbestdnd av mer dn 3 000 ldgenheter
ar nitton aktiebolag, nio stiftelser och tva har
annan associationsform. Sex foretag med
mer @n 15 000 ldgenheter dr alla aktiebolag.

De allmidnnyttiga bostadsforetag som har
aktiebolagsform har att folja aktiebolagsla-
gens bestimmelser om bl.a. revision och redo-
visning samt fordelning av ansvaret for fore-
tagets forvaltning. For stiftelser saknas mot-
svarande lagregler. Stiftelsers verksamhet dr
inte reglerad i lag om man bortser fran 1929
ars lag om tillsyn over stiftelser som i fore-
varande sammanhang saknar praktisk bety-
delse.

Vid 1958 ars riksdag diskuterades en rad
forslag om allménnyttiga bostadsforetag som
framlagts av utredningen om allménnyttiga
och kooperativa foretags forvaltning m. m.
Utredningen hade framhallit onskvardheten
av en effektiv insyn Over allmannyttiga och
kooperativa foretag, ndgot som allmént vits-
ordades vid remissbehandlingen av utred-
ningens forslag. I propositionen (prop. 1958:
119) erinrades om att de allménnyttiga fore-
tag som har aktiebolagsform dr underkastade
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aktiebolagslagens bestimmelser om revision.
Négra sirskilda krav i forevarande samman-
hang utdver aktiebolagslagens foreskrifter
ansags inte erforderliga. I fraga om allmén-
nyttiga bostadsféretag som inte drevs i bo-
lagsform foreslogs att sdrskilda regler for
revision skulle inféras som lénevillkor. Med
anledning hirav infordes de tidigare ater-
givna revisionsreglerna i 16 § bostadsldne-
kungdrelsen.

I bostadsstyrelsens normalstadgar for all-
minnyttiga bostadsstiftelser anges att 98—
103 §§ aktiebolagslagen i tillimpliga delar
skall gilla for styrelsens och verkstdllande
funktiondrers arsredovisning.

Enligt vir mening &r aktiebolagsformen
att foredra for allménnyttiga bostadsforetag.
P. g. a. aktiebolagslagens bestimmelser far
foretagets verksamhet storre stadga om det
bedrivs som bolag dn som stiftelse. Vad vi
hir asyftar ar i forsta hand reglerna om redo-
visning och revision men vidare den definie-
rade ansvarsfordelningen i bolag mellan
verkstillande direktor, styrelse och bolags-
stimma. I en stiftelse svarar ett och samma
organ, styrelsen, for de uppgifter som i ett
bolag ankommer pa styrelse och stimma.
De verksitllande funktiondrerna i stiftelser
har heller inte ett i lag preciserat ansvar for
foretagets verksamhet.

Det ir naturligtvis mojligt att i en stiftelses
stadgar infora regler som motsvarar aktie-
bolagslagens krav i hdr berdrda avseenden
och hirigenom gora stiftelseformen i huvud-
sak likvirdig med aktiebolagsformen. Denna
mdjlighet har utnyttjats av manga allmén-
nyttiga bostadsstiftelser och nir det galler
revision #r det som nidmnts ett lanevillkor att
foretagen tillimpar aktiebolagslagens regler.
Att pa detta sitt gora aktiebolagslagens reg-
ler tillimpliga pé allminnyttiga foretag synes
oss vara en omotiverad omvig, sirskilt som
stiftelseformen enligt vir bedomning inte er-
bjuder négra egentliga fordelar som associa-
tionsform for allménnyttiga bostadsforetag.
Vi foreslar dirfor att framdeles bara aktie-
bolag skall godkinnas som allmidnnyttiga bo-
stadsforetag.

Det ir vidare onskvirt att dven befintliga
allminnyttiga bostadsstiftelser Overgar till
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verksamhet i aktiebolagsform. I manga fall
torde detta komma att ske i samband med
pagiende och planerade sammanldggningar
av allminnyttiga bostadsforetag. Eftersom
samma regler for grundkapital giller for
bade bolag och stiftelser — foretagets aktie-
kapital eller grundfond skall uppga till minst
en procent av det forvaltade fastighetskapita-
let — stiller ett byte av associationsform
inte krav pa Okat grundkapital i foretaget.
Diremot innebir stimpelskatteforordningens
regler ett hinder for Overgdng genom att
stimpelskatt skall erliggas for aktiekapital.
For att en Onskvird dvergang fran stiftelse-
form till aktiebolagsform skall underldttas
foreslar vi darfor att allmédnnyttiga bostads-
foretag befrias fran skyldighet att erligga
stimpelskatt for den del av aktiekapitalet som
motsvaras av foretagets grundfond nir det
drev sin verksambhet i stiftelseform.

For allménnyttiga bostadsforetag som inte
ir aktiebolag och som inte fordndrar sin
associationsform bor de sérskilda revisions-
reglerna i 16 § bostadsldnekungtrelsen gilla
oforandrade. Eftersom nya allmdnnyttiga bo-
stadsforetag i stiftelseform inte bor godkin-
nas kan det sirskilda stadgandet om revision
tas in i overgadngsbestimmelser.

Stadgandet i 16 § tredje stycket om revi-
sion niar kommun stir som lansokande torde
kunna utgé ur kungorelsen.

7.3.2 Kravet pa visst grundkapital

Som tidigare nimnts innehaller bostadsléne-
kungorelsen krav pd att de allmédnnyttiga
foretagen skall ha ett grundkapital — aktie-
kapital eller grundfond — som uppgér till
minst en procent av det férvaltade fastighets-
kapitlet. Bestimmelsen har haft sin nuvaran-
de utformning sedan &r 1957, da kravet pa
grundkapital i de allmédnnyttiga fOretagen
Skades fran en haly till en procent pa forslag
av bostadspolitiska utredningen (prop. 1957:
100). Motivet for detta var onskvardheten av
att de allminnyttiga bostadsforetagen forfo-
gade Over storre likvida resurser.

Enligt vad vi kunnat finna genom var en-
kit till de allmdnnyttiga bostadsforetagen

125



har langt ifran alla foretag ett grundkapital
av den storlek som bostadslanekungorelsen
forutsétter. Bara tre femtedelar av foretagen
uppger sig ha ett grundkapital av minst en
procent av fastighetskapitalet. En femtedel
av foretagen uppnar inte en procent i grund-
kapital och en femtedel av foretagen har inte
besvarat denna fraga i var enkit (bilaga 11).
Det kan hir inskjutas att grundkapital enligt
lanereglerna skall bestimmas efter forvalta-
de fastigheters pantvdrde. Om foretaget upp-
fort fastigheter utan bostadslin medriknas
inte dessa fastigheter ndr grundkapitalet be-
raknas.

Vi har ansett det ligga utanfor vart utred-
ningsomrade att gi in pa frigan huruvida
sdrskilda krav pa grundkapital bor stillas pa
de allmdnnyttiga foretagen och hur stort
detta kapital i sa fall bor vara. Enligt vir
bedomning bor denna fraga inte ses som en
isolerad fraga om behovet av tillgidngliga lik-
vida reserver i foretagen, utan den bor kopp-
las samman med den storre fragan om fore-
tagens ataganden och fonderingar for fram-
tida underhall. Vi foreslar att bostadsstyrel-
sen far uppdrag att utreda och ldgga fram
forslag om hur ett eventuellt krav pa sirskilda
fonderingar av kapital i de allmédnnyttiga f6-
retagen bor vara utformat.

7.3.3 Foretagens verksamhetsinriktning

Under senare tid har négra allmdnnyttiga bo-
stadsforetag genomfort eller overvégt en ut-
vidgning av sin verksamhet utover vad som
traditionellt varit de allmdnnyttiga bostads-
foretagens verksamhetsomrdde. Detta har
aktualiserat fragan om det dr motiverat att
begrinsa verksamhetsomrédet for de allmén-
nyttiga bostadsforetagen.

I bostadsstyrelsens normalbolagsordning
(normalstadgar) for allménnyttiga bostads-
foretag anges att foretagets dandamal skall
vara att inom viss kommun “férvérva fastig-
heter eller tomtritt till tomter for att dara
uppfora och forvalta bostadshus med till-
horande afférsldgenheter och kollektiva an-
ordningar. Bolagets verksamhet ma jamvil
omfatta uppforande av smahus for forsilj-
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ning. Bolaget dger inte utan ldnsbostads-
nimndens medgivande bedriva annan bygg-
nadsverksamhet @n s&dan till vilken utgér
statligt eller kommunalt st6d.”

En utvidgning av vederborande foretags
verksamhetsomrade har bl. a. aktualiserats
for att mojliggdra att bostadsforetag uppfor
och dger forvaltningsbyggnader och hyr ut
forvaltningslokaler &t kommunen. I andra
fall ddr fragan om grianserna for ett allmin-
nyttigt foretag kommit upp till diskussion har
det gillt att egenregibyggande allménnyttigt
bostadsforetag skall lamna anbud pa andra
projekt @n bostadshus eller delta i entrepre-
nadtdvlingar om bostadsbebyggelse utanfor
den egna kommunen.

I var bedomning av fragan om de allmén-
nyttiga bostadsforetagens verksamhetsinrikt-
ning har vi utgétt fran att de allmidnnyttiga
bostadsforetagen skall vara helkommunala,
dvs. kommunen skall ensam &dga foretaget
och utse styrelsen i dess helhet. Den fraga
vi haft att ta. stdllning till har darfor varit
om det medfor nagra nackdelar att verksam-
het som kan bedrivas i tva skilda kommunala
foretag sammanfors i ett.

De allmannyttiga bostadsforetagen har till-
kommit for att framja bostadsforsorjningen
och upplata goda bostdder enligt sjalvkost-
nadsprincipen och till sa laga kostnader som
mojligt. Med denna utgangspunkt bor fragan
om de allmé@nnyttiga bostadsforetagens verk-
samhetsinriktning bedémas med hénsyn till
vad som kan vara bostadskonsumenternas
intresse. Fran konsumentsynpunkt bor det
vara viasentligt att bostadsforetaget vid sidan
av bostadsbyggande och upplatelse av bosta-
der inte bedriver sadan verksamhet som kan
vara forlustbringande och saledes forsamra
foretagets ekonomi. Om det ddremot ges ga-
rantier for att forluster inte kommer att upp-
std finns det enligt vad vi kan finna ingen
grundad anledning att frdn konsumenthall
motsitta sig att allmannyttiga bostadsforetag
dven bedriver annan verksamhet dn sadan
som har samband med bostadsférsorjningen.
Vi anser darfor att det kravet bor stillas pa
de allménnyttiga bostadsforetagen att de inte
bedriver annan verksamhet dn sadan som har
samband med bostadsforsorjningen utan att
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skaffa tillfredsstallande garantier for att verk-
samheten inte ger ekonomiskt underskott.
Négra andra begrinsningar for de allmin-
nyttiga bostadsforetagens verksamhet finns
det daremot enligt var mening inte anledning
att stélla upp.

Det bor hidr inskjutas att de sdrskilda be-
skattningsregler som giller for allminnyt-
tiga bostadsforetag ar motiverade av att fore-
tagen inte dr vinstsyftande. Vi har inte be-
domt de skattemissiga aspekterna av att bo-
stadsforetagen dven bedriver annan verksam-
het dn bostadsbyggande och -forvaltning pa
sjdlvkostnadsbasis.

Nir det giller den speciella fragan huru-
vida allmédnnyttiga bostadsforetag skall kun-
na delta i anbudstdvlingar vill vi erinra om
vad vi i kapitel 4 anfort om egenregibyggande
allmdnnyttiga bostadsforetag. Dessa skall en-
ligt vért forslag std under sérskild tillsyn av
bostadsstyrelsen. Under forutsittning att en-
treprenadverksamheten bedrivs i sidan om-
fattning och i sddana former att risktagandet
i entreprenadverksamheten nedbringas si
lingt som mdjligt kan vi inte se ndgot skil
till att allménnyttiga bostadsforetag inte skul-
le kunna delta i anbudstivlingar. Ett villkor
ar emellertid att bostadsstyrelsen i sin ater-
kommande kontroll av det allminnyttiga fo-
retaget finner att detta har goda forutsitt-
ningar att bedriva en rationell bostadspro-
duktion i egen regi.

7.3.4 Behovet att motverka splittring i bestil-
larledet

I kapitel 3 har vi diskuterat behovet att dstad-
komma en 6kad koncentration i bestéllarledet
i bostadsbyggandet liksom att fa till stdnd
rationella forvaltningsenheter. Vi har ocksa
berdrt bostadsstyrelsens arbete for en okad
byggherresamverkan och de sammanlagg-
ningar av allménnyttiga bostadsforetag som
f.n. genomfors eller planeras och som syf-
tar till att skapa ett bittre underlag for ra-
tionell produktion och forvaltning inom de
allmédnnyttiga foretagen.

Det dr visentligt att behovet att motverka
splittring i bestallarledet beaktas ocksd nir
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fragan om att bilda ytterligare allménnyttiga
bostadsforetag aktualiseras. Det har ifraga-
satts om lanemyndigheterna har formella
mojligheter att vagra godkédnna ett bostads-
foretag som allmédnnyttigt av det skilet att
ett ytterligare allmédnnyttigt foretag inte be-
doms erforderligt om foretaget i Ovrigt upp-
fyller kraven for godkidnnande. Enligt var
mening bor lanemyndigheterna ha denna
mdjlighet och prévningen av om ett nytt all-
mannyttigt foretag skall godkdnnas bor dven
innefatta en bedomning av om det finns till-
rickliga skl att bilda ytterligare ett allmin-
nyttigt foretag inom det aktuella bostadsfor-
sorjningsomradet.
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8 Forslag till forfattningsédndringar

8.1 Forslag till
Lag om éndring i kommunallagen (1953:753)

Hirigenom forordnas att 58 § komunallagen (1953:753") skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

58 §

Kommun #ger upptaga lan intill ett sam-
manlagt belopp motsvarande for varje a kom-
munen beldpande skattekrona enligt den un-
der nistforegédende ér faststidllda taxeringen
en utdebitering av sju kronor, savitt angar
kommun som ej tillhor landstingskommun,
och en utdebitering av fem kronor, savitt an-
gar annan kommun. Lan, som hir avses,
skall vara stéllt att aterbetalas inom fem ar
och, direst ldnetiden dr mer dn ett ar, att
arligen avbetalas; dock ma kommun vid for-
vdrv av intecknad egendom oOvertaga betal-
ningsansvar dven for sadan i egendomen in-
tecknad gdld, som dr stilld att betalas inom
ldngre tid eller i annan ordning.

Kommun #ger ock upptaga lan, vilket en-
ligt uttryckligt beslut skall anvandas for att
gilda dldre 1an och aterbetalas inom de be-
talningsterminer, som gilla for det #ldre
lanet.

Med lan
* Lagen omtryckt SFS 1969: 765
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Kommun iger upptaga lan intill ett sam-
manlagt belopp motsvarande for varje a kom-
munen belopande skattekrona enligt den un-
der nistforegiende ar faststéillda taxeringen
en utdebitering av sju kronor, sévitt angar
kommun som ej tillhor landstingskommun,
och en utdebitering av fem kronor, savitt an-
gir annan kommun. Lan, som hir avses,
skall vara stillt att Aterbetalas inom fem ar
och, didrest lanetiden dr mer dn ett ar, att
arligen avbetalas.

Kommun &ger ock upptaga lan, vilket en-
ligt uttryckligt beslut skall anvdndas for att
gélda dldre ldn och aterbetalas inom de be-
talningsterminer, som gilla for det #ldre
lanet. Vid forvdrv av fast egendom dger
kommunen intill ett belopp motsvarande ko-
peskillingen for egendomen upptaga lin av
sdljaren eller overtaga betalningsansvaret for
lan mot sikerhet av pantrditt pa grundval av
inteckning i egendomen.

dven borgen.
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Forslag till
Lag om &ndring i kommunallagen (1957:50) for Stockholm

Hérigenom forordnas att 62 § kommunallagen (1957:50") for Stockholm skall ha nedan

angiven lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

62 §

Kommunen #dger upptaga lan intill ett sam-
manlagt belopp motsvarande en utdebitering
av sju kronor fér varje 4 kommunen belo-
pande skattekrona enligt den under nistfore-
gdende ar faststillda taxeringen. Lin, som
hir avses, skall vara stillt att dterbetalas inom
fem &r och, direst ldnetiden dr mer dn ett
ar, att arligen avbetalas; dock mda kommunen
vid forvirv av intecknad egendom &vertaga
betalningsansvar dven for sddan i egendomen
intecknad gild, som dr stilld att betalas inom
ldngre tid eller i annan ordning.

Kommunen #ger ock upptaga 1an, vilket
enligt uttryckligt beslut skall anvdndas for att
gilda dldre l1an och terbetalas inom de bé-
talningsterminer, som gidlla for det &ldre
1anet. :

Med lan
* Lagen omtryckt SFS 1957: 766

Kommunen dger upptaga lan intill ett sam-
manlagt belopp motsvarande en utdebitering
av sju kronor for varje & kommunen beld-
pande skattekrona enligt den under néstfore-
gdende ar faststdllda taxeringen. Lan, som
hir avses, skall vara stillt att aterbetalas inom
fem ar och, direst ldnetiden d4r mer dn ett
ar, att arligen avbetalas.

Kommunen #ger ock upptaga lan, vilket
enligt uttryckligt beslut skall anvidndas for att
gélda dldre 1dn och aterbetalas inom de be-
talningsterminer, som gélla for det &ldre
lénet. Vid forvdrv av fast egendom -dger
kommunen intill ett belopp motsvarande ko-
peskillingen for egendomen upptaga ldn av
sdljaren eller overtaga betalningsansvaret for
lan mot sikerhet av pantritt pa grundval av
inteckning i egendomen.

— — — — — — — — — iHven borgen.

8.2 Forslag till _
Lag om éndring i lagen (1953:603) om motverkande i vissa fall av
konkurrensbegriinsning inom néringslivet

Hérigenom forordnas att 3 och 29 §§ lagen (1953:603) om motverkande i vissa fall av kon-
kurrensbegransning inom néringslivet skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3§

Ej mé foretagare utan tillstind av mark-
nadsrédet trdffa eller tillimpa dverenskom-
melse att samrad eller annan samverkan mel-
lan olika foretagare skall dga rum innan

! Senaste lydelse SFS 1970: 57
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9 — 23295

Har anbud & forsiljning av fornddenhet
eller utforande av tjinst hir i riket infordrats
fran flera foretagare samtidigt, ma de ej utan
tillstind av marknadsraddet samrdda eller
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Nuvarande lydelse

ndgon av dem avgiver anbud a forsaljning av
fornodenhet eller utférande av tjanst hir i
riket.

Foreslagen lydelse

eljest samverka innan nigon av dem avgiver
anbud.

Foretagare som ga samman for samfilld
prestation md dock avgiva gemensamt an-
bud. Ha de samrdtt om anbudet utan att enas
mad de ej hirefter avgiva anbud utan sam-
tycke av den som infordrat anbudet.

Om avtal slutits pa grundval av anbud,
som avgivits i strid mot vad hdr stadgats,
dger den som infordrat anbudet fordrar er-
sdttning for ddarigenom uppkommen skada.

29 §*

Den som uppsatligen bryter mot vad i 2
eller 3 § dr stadgat straffas med dagsboter
eller, om brottet dr grovt, med fiangelse i hogst
ett ar eller dagsboter.

1 Senaste lydelse SFS 1970: 57

Den som uppsétligen bryter mot 2 § do-
mes till boter eller, om brottet dr grovt, till
fangelse i hogst ett ar.

Den som uppsatligen bryter mot 3 § do-
mes till boter eller fingelse i hogst sex ma-
nader eller, om brottet dr grovt, till fingelse
i hogst tvd ar.

_______ vetskap och vilja.

8.3 Forslag till
kungorelse om dndring i bostadslinekungorelsen (1967: 552)

Kungl. Maj:t har med stéd av riskdagens beslut funnit gott att i friga om bostadsldnekun-
gorelsen (1967: 552) forordna, dels att 5, 6, 9, 16 och 41 §§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i kungorelsen skall inforas tre nya paragrafer, 6a, 9a och 9b, av nedan angivna ly-

delse.

Nuvarande lydelse

58

Bolag eller stiftelse, som arbetar utan en-
skilt vinstsyfte samt under samverkan med
och tillsyn av kommunen, far av linsbostads-
nimnden godkidnnas som allmédnnyttigt bo-
stadsforetag under forutsdttning att kommu-
nen utser mer dn halva antalet ledamdoter av
foretagets styrelse och att ovriga styrelse-
ledaméter utses av personer eller foretag som
dr fristdende i forhdllande till egentliga bygg-
nadsforetagarintressen.

130

Foreslagen lydelse

Aktiebolag som helt dgs av kommun och
som har till dndamdl huvudsakligen att an-
skaffa och forvalta hyresbostdder far av lins-
bostadsnimnden godkdnnas som allmdnnyt-
tigt bostadsforetag.

I bolagsordning for sadant bolag skall fin-
nas de bestimmelser om jiv for styrelseleda-
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

mot och verkstillande direktdr, utover vad
som dr stadgat i aktiebolagslagen, som be-
hovs for att garantera opartiskhet i bolagets
férhdllanden till intressenter inom bostads-
byggande och bostadsforvaltning.

6§

Bostadslén for nybyggnad utgér under for-
utsittning att

Bostadslan f6r nybyggnad utgar under for-
sdttning att

d) kommunen tillstyrkt ansékan om ldin
med avseende pd produktionskostnaden.

6a §

Bostadslan utgar icke om

b) de hyror eller arsavgifter som behdvs
for att tacka de drliga kostnaderna for fastig-
heten berdknas bli s hoga att pdtaglig risk
foreligger for forlust eller

! Senaste lydelse SFS 1970: 109
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Bostadsldn for nybyggnad utgdr under for-
utsdttning att lansokanden har forvdrvat mar-
ken eller tomtriitten till marken av kommun,
landstingskommun eller kommundgt aktie-
bolag, som har till uppgift enbart att tillhan-
dahdlla mark som behdvs for titbebyggelse
eller dirmed sammanhingande anordning.

Bestimmelserna i forsta stycket gdller ej
vid beviljande av lan

a) for flerfamiljshus i omrdde med samlad
dldre bebyggelse, om sékanden var dgare till
marken eller innehade den med tomtritt den
1juli 1972,

b) for smdéhus i omrdde med samlad dldre
bebyggelse,

c) for smdhus i landsbygdsomrade,

d) for hus, for vilket beslut om lin har
meddelats enligt 41 §.

Linsbostadsnimnden fdr, trots att forut-
sdttningar for lan icke foreligger enligt forsta
stycket, bevilja lan for smahus i sdrskilda
fall.

Bostadslan utgér icke om

b) de hyror eller arsavgifter som behovs
for att tdcka kostnaderna for fastigheten be-
raknas bli s hoga att det inte foreligger for-
utsdttningar for en skdlig hyressittning eller
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Nuvarande lydelse

¢) den berdknade kostnaden for byggnads-
foretaget visentligt Overstiger pantvirdet en-
ligt 27 §.

Foreslagen lydelse

¢) den berdaknade produktionskostnaden
vasentligt Overstiger pantvardet enligt 27 §
eller den ligre kostnadsniva som kan anses
etablerad for byggnadsforetag med jimfor-
bara produktionsbetingelser.

9a §

Bostadslan for nybyggnad av flerfamiljshus
eller smdhus som ej skall bebos av den som
inger prelimindr ansokan om lan utgdr endast
om byggnadsarbeten och material upphand-
lats i anbudskonkurrens eller om kommunen
utsett byggherren efter sirskild markfordel-
ningstavling.

1 Linsbostadsnimnden far medge undantag

fran bestimmelsen i forsta stycket om det pd
grund av sdrskilda omstindigheter finns for-
utsdttningar for ett tillfredsstillande upp-
handlingsresultat utan anbudskonkurrens.

I fraga om lan till kommun, allminnyttigt
bostadsforetag eller bostadsrittsforening, som
avses i 21 §, far bostadsstyrelsen medge un-
dantag frdan bestimmelsen i forsta stycket for
viss tid och viss del av lantagarens bostads-
produktion.

9 §

Bostadslan till

Till allminnyttigt bostadsforetag, som ej
dr aktiebolag, utgadr ldn endast om foretagets
rikenskaper granskas av minst tva revisorer
med tillricklig erfarenhet och insikt i bok-
foring och ekonomiska forhdllanden. Ar fo-
retagets grundkapital tvd miljoner kronor
eller storre, skall minst en av revisorerna vara
auktoriserad revisor.

132

Bostadslan for ny- eller ombyggnad av
flerfamiljshus eller smdhus som ej skall be-
bos av den som inger prelimindr ansdkan
om ldn utgar ej, om i sokandens upphandling
av byggnadsarbeten och material deltar ndgon
som i foretag vilket anlitas for upphandling
eller limnat anbud pa denna, har fértroende-
uppdrag, anstdllning eller dgarintresse som
inte dr obetydligt.

—————— foretaget forvaltar.
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Nuvarande lydelse

I fraga om kommun dger andra stycket
motsvarande tillimpning pad rikenskaperna
for den fastighet som lanet avser.

Avser lansbostadsnamnden

I frdgaomlén

a) for gruppbygge av smdhus som dr av-
sedda att siljas till dem som skall bebo husen,

b) till bostadsrittsforening om ldnet en-
ligt 23 § skall utga med 15 procent av ldne-
underlaget,

c) iannat fall dar sirskilda skl foreligger,

skall prelimindrt beslut dessutom innehélla
uppgift om att lanet icke kommer att beviljas
slutligt om kostnaden for det fardigstillda
byggnadsforetaget blir hogre dn den kostnad
som berdknats i samband med det prelimi-
ndra beslutet med de tilligg som nimnden
kan godta med hinsyn till prishéjningar un-
der byggnadstiden eller liknande omstindig-
heter.

Preliminirt beviljat — — — — — — — —

' Senaste lydelse SFS 1969: 130

Foreslagen lydelse

_______ beviljas slutligt.

Prelimindrt beslut skall dven innehilla
uppgift om att lanet icke kommer att beviljas
slutligt om kostnaden for det firdigstillda
byggnadsforetaget blir hogre dn den kostnad
som berdknats i samband med det prelimi-
nira beslutet med de tilligg som nimnden
kan godta med hiansyn till prishdjningar un-
der byggnadstiden eller liknande omstindig-
heter.

_______ av Kungl. Maj:t.

Denna kungorelse trider i kraft den 1 juli 1973.

Till bostadsforetag som godkints som allmédnnyttigt fore den 1 juli 1973 utgar 1an dven i
fortsdttningen enligt bestimmelserna i 20 §; betriffande foretag som icke dr helkommunala,
dock endast for forvirv eller ombyggnad samt under tiden t. 0. m. den 30 juni 1977 éiven for
nybyggnad. Harvid, liksom i friga om helkommunalt allminnyttigt bostadsforetag som ut-
gor stiftelse, skall bestimmelserna i 5 § andra stycket iga motsvarande tillimpning samt nu-
varande bestdimmelser i 16 § andra stycket fortfarande tillimpas.

Bestimmelserna i 6a § giller under tiden t.o.m. den 30 juni 1977 ej i friga om lén till
den som den 1 juli 1972 var #gare till marken eller innehade den med tomtritt.
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8.4 Forslag till
kungorelse om iindring i kungorelsen angaende kommunala
bostadsbyggnadsprogram (1962: 655)
Kungl. Maj:t har med stdd av riksdagens beslut funnit gott att i friga om kungorelsen an-
giende kommunala bostadsbyggnadsprogram (1962: 655) forordna, att 2 § skall ha nedan
angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
2§

Bostadsbyggnadsprogram skall upprittas Bostadsbyggnadsprogram skall upprittas
varje ar och avse de fem nidrmast foljande varje ar och avse de fem nidrmast foljande
kalenderaren. kalenderéren. I frdga om markforsorjningen

skall programmet dock avse de nirmast fol-
jande tio dren.
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Bilaga 1

Markigarsituationen enligt de kommunala

bostadsbyggnadsprogrammen for aren 1971—75

Enligt 1947 &rs lag om kommunala atgarder
for bostadsforsorjningens framjande skall
kommunerna, i den omfattning Kungl. Maj:t
bestimmer, uppritta bostadsbyggnadspro-
gram. Programmen skall upprittas varje ar
och avse de fem ndarmast foljande kalender-
aren. Kungl. Maj:t har foreskrivit vilka kom-
muner som obligatoriskt skall uppritta pro-
gram. Dessa skall éarligen till ldnsbostads-
nimnden ldmna redogorelse for upprittat
program. Ovriga kommuner kan frivilligt
uppritta bostadsbyggnadsprogram och redo-
visa dessa till lansbostadsndmnden.

Lansbostadsndamnderna kontrollerar redo-
visningens tekniska utformning och gor i
samrad med vissa andra ldnsorgan en bedom-
ning av programmen. Programmen bearbetas
didrefter av bostadsstyrelsen. En utforlig re-
dovisning med kommentarer upprittas ar-
ligen.

De kommunala bostadsbyggnadsprogram-
men utgdr en vardefull kunskapskilla for
den som Onskar studera vem som #ger den
mark som under de nidrmaste dren kommer
att tas i ansprdk for bostadsbebyggelse och
vem som kommer att fa bebygga den. Bo-
stadsstyrelsen redovisar emellertid endast
riksmedeltal for olika ar, hustyper, kommun-
grupper och byggherrekategorier. For bygg-
konkurrensutredningen har det varit virde-
fullt att dven studera spridningen olika kom-
muner emellan. Med héansyn hirtill har ut-
redningen gjort en specialbearbetning av bo-
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stadsbyggnadsprogrammen for éren 1971—
75. I det foljande lamnas en redogdrelse for
denna undersokning.

Syftet med undersokningen var i forsta
hand att for olika typer av kommuner belysa
hur marken fordelar sig pa olika markagar-
kategorier samt hur lang tid fore byggstart
som kommunerna forvarvat marken. Dess-
utom har fordelningen pa byggherrekatego-
rier studerats.

I det foljande anvdnds samma terminologi
som i bostadsstyrelsens redovisningar av bo-
stadsbyggnadsprogrammen. Med kommun-
mark forstas alltsi mark som kommunen
antingen dger och eventuellt har upplatit med
tomtritt eller har salt till uppgiven bygg-
herre. Mark som &gs och forvirvats av upp-
given byggherre utan medverkan fran kom-
munen bendmns byggherremark och mark
som dgs av annan dn kommunen eller upp-
given byggherre kallas 6vrig mark.

Av bostadsstyrelsens redovisningar fram-
gar att andelen lagenheter pA kommunmark
ar storst det forsta programaret och darefter
successivt sjunker under foljande ar. Kom-
pletterande markforviarv genomfors av kom-
munerna dven efter det att ett projekt inforts
i bostadsbyggnadsprogrammen, dvs. mindre
an fem ar fore beriknad byggstart. I ut-
redningens sammanhang ar det i forsta hand
av intresse att studera hur stor del av den
planerade bostadsproduktionen som kommu-
nerna, mot bakgrund av gillande bestim-
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melser och med de markpolitiska hjidlpmedel
som stétt till forfogande, ansett bora komma
till stdnd pa av kommunen dgd mark. Med
hénsyn hértill har undersdkningen begrénsats
till att omfatta endast de tva forsta program-
aren.

I av bostadsstyrelsen upprattade samman-
stdllningar och tabeller redovisas uppgifterna
fordelade pé dels de tre storstadsomradena,
dels 6vriga kommuner. Kommunblock dar
antingen alla ingdende kommuner separat
lamnat program eller ett mer eller mindre
fullstandigt blockprogram redovisats har dar-
vid betraktats som en kommun. For utred-
ningen har det emellertid varit naturligt att
utanfor storstadsomrddena sa langt mojligt
anknyta till den kommunindelning som kom-
mer att gilla fr. 0. m. &r 1974. Till grund for
bearbetningen har darfér lagts kommun-
blocksindelningen den 1 januari 1971. For
39 kommunblock utanfor storstadsomradena
tdcker emellertid redovisade program for den
aktuella programperioden inte hela blocket.
Som blockuppgifter &r alltsd uppgifterna for
dessa block inte helt korrekta men med hin-
syn till att de delar av blocken for vilka pro-
gram inte fOreligger i regel har en liten pro-
duktion ar underskattningen relativt obetyd-
lig. En f6ljd av berdkningssittet dr vidare att
Salems kommun redovisas bland kommuner
utanfor storstadsomradena trots att kom-
munen normalt riknas till Stor-Stockholm.
Salems kommun ingdr namligen dven i SO-
dertdlje kommunblock.

I bostadsstyrelsens redovisningar indelas
kommunerna utanfor storstadsomriadena i
grupper efter invanarantal. Till f6ljd av
kommunsammanslagningen kan emellertid
kommuner med samma invénarantal ha myc-
ket olika karaktér. Intresset for markforvarv
bland olika parter i samhallsbyggnadspro-
cessen kan bedomas ha storre samband med
planerad produktion i en kommun #n med
kommunens invénarantal. Med hinsyn hir-
till har kommunblocken utanfor storstadsom-
radena indelats efter genomsnittlig arspro-
duktion av bostider. Som matt pd den ge-
nomsnittliga arsproduktionen har valts ge-
nomsnittet for den enligt bostadsbyggnads-
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programmen for &ren 1971—75 planerade
totala bostadsproduktionen i kommunblocket
under de tva forsta programaren.

For att erhalla en belysning av i vilken ut-
strackning skillnader i kommunernas mark-
politiska aktivitet paverkar t. ex. olika bygg-
foretags markforvarvsverksamhet har en in-
delning gjorts efter hur stor andel av ldgen-
heterna i flerfamiljshus och gruppbyggda
smahus i respektive kommun som planeras
pa kommunmark.

Resultat av undersokningen redovisas i
tabellerna B1:1—S8.

Tabell B 1:1 visar fordelningen av kommun-
blocken efter andelen lagenheter pa kom-
munmark.

I hilften av kommunblocken lag all pla-
nerad bostadsproduktion (for dren 1971 och
1972) inom exploateringsomraden pa kom-
munmark. I drygt en fjirdedel av kommun-
blocken 14g mellan 75% och 99% av mot-
svarande produktion pa kommunmark. Av
aterstiende kommunblock hade 17 all pla-
nerad produktion inom exploateringsomra-
den pa "icke kommunmark”.

I sm& kommuner &r det vanligt att anting-
en all planerad produktion ligger pad kom-
munmark eller att ingen del av den planerade
produktionen gor det. I storre kommuner och
i kommuner med stor arlig bostadsproduk-
tion dr det ddremot ovanligt att kommunen
behirskar all exploateringsmark eller helt
saknar sddan mark for de ndrmaste &arens
bostadsproduktion. I kommunblock med mer
dn 100 000 invénare eller mer &n 1000 li-
genheter per ar i bostadsproduktion férekom-
mer detta 6ver huvud taget inte.

Tabell B 1:2 visar hur stor del av den plane-
rade bostadsproduktionen inom exploate-
ringsomraden som faller pd kommunblock
med olika andel kommunmark samt fordel-
ning pa markdgarkategorier inom dessa grup-
per.

Kommunblock med all planerad bostads-
produktion pa kommunmark, dvs. hilften av
kommunblocken, svarar endast for 18% av
bostadsproduktionen. Den fjardedel av kom-
munblocken som har mellan 75% och 99%
av de planerade ldgenheterna pd kommun-
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Tabell B 1:1. Kommunblock fordelade efter hur stor andel av de inom kommunblocket.for
aren 1971 och 1972 planerade ldgenheterna i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i ex-
ploateringsomridde som kommer att uppforas pd kommunmark.

Antalet kommunblock med

lagenheterna pa kommunmark inom

exploateringsomraden Summa
Kommunblocks- kommun-
grupper 0% 1—49% 50—74% 75—99% 100% block
Samtliga kommunblock 17 19 27 70 134 267
Stor-Stockholm 1 7 2 7 2 19
Stor-Goteborg 0 0 3 2 6 11
Stor-Malmé 0 2 1 3 0 6
Ovriga kommunblock 16 10 21 58 126 231
Kommunblock utanfor stor-
stadsomradena efter
invénarantal ’ :
>100 000 inv. 0 1] 3 5 0 8
50—100 000 ,, 0 0 1 12 2 15
30— 50000 ,, 0 1 3 18 T 29
20— 30000 ,, 2 3 3 10 14 ‘42
10— 20000 ,, 5 4 9 10 57 85
< 10000 ,, 9 2 2 3 46 62
Kommunblock utanfor stor-
stadsomradena efter genom-
snittlig produktion .
>1 000 1gh/ar 0 0 3 12 0 15
500— 999 ,, 0 1 2 12 6 21
250— 499 ,, 2 3 6 20 15 46
100— 249 ,, 3 4 7 9 54 77
50— 99 6 1 3 4 32 46
< NS0 =5 1 0 1 19 26

mark svarar ddremot for ndrmare hilften av
all bostadsproduktion inom exploaterings-
omréden. De kommuner som inte dgde na-
gon del av den mark som under de tva forsta
aren skulle tas i ansprak for bostadsbyggan-
de svarar for en mycket liten del av den to-
tala bostadsproduktionen. Den under tabell
B1:1 omndmnda skillnaden mellan kommun-
block med stor resp. liten bostadsproduktion
kan avldsas dven i denna tabell. Vidare fram-
gar for smahusens del att andelen byggherre-
mark oOkar kraftigt med stigande bostads-
produktion.

Tabell B 1:3 visar hur stor del av den plane-
rade bostadsproduktionen inom saneringsom-
raden som faller pA kommunblock med oli-
ka andel kommunmark inom exploaterings-
omraden samt foérdelningen p& markigar-
kategorier inom dessa grupper.
Fordelningen av lagenheter i exploaterings-
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omraden pa olika markdgarkategorier tycks
inte ha ndgot samband med motsvarande for-
delning inom saneringsomraden. Déremot
kan for flerfamiljshusens del en skillnad av-
lasas mellan kommuner med stor resp. liten
bostadsproduktion. I kommunblock utanfér
storstadsomradena oOkar salunda andelen
byggherremark kraftigt med stigande bo-
stadsproduktion medan andelen’ kommun-
mark minskar.

Tabellerna B 1:4 och B 1:5 visar hur lang
tid fore byggstart som marken inom exploa-
teringsomraden har forvirvats. '

Naégra storre systematiska skillnader finns
inte mellan vare sig flerfamiljshus och sma-
hus eller mellan olika kommuntyper.

Tabellerna B 1:6 och B 1:7 visar for kom-
munblock med olika andel kommunmark
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Tabell BI:2. Antalet ligenheter som enligt KBP 1971—75 f6r aren 1971 och 1972 planeras
bli paborjade i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i exploateringsomrade. Fordelning
pa kommunblocksgrupper efter hur stor andel av de inom kommunblocket for dren 1971 och
1972 planerade ligenheterna i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i exploateringsomréade
som kommer att uppforas pd kommunmark samt efter markagarkategori.

Dirav i % i kommunblock

0%
1 -l
T
Hus- Antal < -1
Kommunblocksgrupper typer lagen- | §6§ ‘:’;‘n
heter = & E B
Samtliga kommunblock Fh 120 608 1 0 0
Sm 38 692 0 0 0
Samtl 159 300 I 0 0
Stor-Stockholm Fh 30 644 1 1 0
Sm 11319 1 1 0
Samtl 41 963 1 1 0
Stor-Géteborg Fh 11 032 - — —
Sm 4127 — — —
Samtl 15159 — — —
Stor-Malmé Fh 10132 —_ — —
Sm 3 588 —_— e —
Samtl 13 720 — - —
Ovriga kommunblock Fh 68 800 1 0 0
Sm 19 658 0 0 0
Samtl 88 458 0 0 0
Kommunblock utanfor storstads-
omradena efter genomsnittlig
arsproduktion
>1 000 Igh/ar Fh 26 846 - — —
Sm 8117 — —_ —
Samtl 34 963 —_ — —
500— 999 ,, Fh 14 597 e AN BLiR
Sm 3747 — —_ —
Samtl 18 344 —_ — —_
250— 499 Fh 15523 0 0 —
Sm 3 825 — - —
Samtl 19 348 0 0 —_
100— 249 ,, Fh 8 538 2 2 —
Sm 2733 0 0 —_
Samtl 11271 2 2 —
50— 99 ,, Fh 2754 3 2 1
Sm 984 1 — 1
Samtl 3738 3 1 1
<30 5 Fh 542 14 14 —_
Sm 252 1 1 —
Samtl 794 10 10 —

inom exploateringsomraden hur lang tid fore
byggstart som marken inom exploaterings-

omraden har forvirvats.

Av tabellerna framgar att marken i all-
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minhet forvdrvas senare i kommunblock
med lag andel kommunmark inom exploate-
ringsomraden dn i kommunblock med hog
andel kommunmark inom exploateringsom-

SOU 1972: 40
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raden. Kommunblock med 100% av ldgen-
heterna pd kommunmark har forvirvat en
stor del av marken vid mitten av 1960-talet.
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Tabell B 1:8 visar fordelningen av planerad
bostadsproduktion p& byggherrekategorier
inom kommunblock med olika andel kom-
munmark inom exploateringsomraden.

139



Tabell B1:3. Antalet ligenheter som enligt KBP 1971—75 for &ren 1971 och 1972 planeras
bli paborjade i flerfamiljshus och gruppbyggda smédhus i saneringsomrade. Fordelning pé
kommunblockgrupper efter hur stor andel av de i kommunblocket for ren 1971 och 1972
planerade ldgenheterna i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i exploateringsomrade

som kommer att uppforas pa kommunmark samt efter markdgarkategori.

Dirav i % i kommunblock

0%
-
«
g o -
s 2§ g
n = &
Hus- ldgen- g § gé:s 2
Kommunblocksgrupper typer heter = M m 8 o]
Samtliga kommunblock Fh 37 858 4 23 /f 0
Sm 1407 2 2 — —
Samtl 39 265 4 <1 0
Stor-Stockholm Fh 7 833 — — —
' Sm 936 — — —
Samtl 8 769 — — — —_
Stor-Goteborg Fh 5017 — — — —
: Sm - 0 —_— = oo i
Samtl 5017 — — — —
Stor-Malmé Fh 1895 —_ — — —
Sm 41 — - — -
Samtl 1936 - — e —
Ovriga kommunblock Fh 23113 6 4 2 1
‘Sm 430 6 6 — —
i Samtl 23 543 6 4 2 |
Kommunblock utanfor stor-
stadsomradena efter genom-
snittlig arsproduktion
>1 000 lgh/ar Fh 7 633 — — — —
Sm 90 L — —_— —
Samtl- 7723 — —- — —
500— 999 Fh 5255 — — — —
Sm 93 — - — —
Samtl 5348 — — - -
250— 499 Fh 4910 14 8 6 e
Sm 168 15 15 — —
Samtl 5078 14 8 6 —
100— 249 ,, Fh 4219 8 8 — —
Sm 65 —— e e —
Samtl 4284 8 8 . —
50— 99 ,, Fh 936 38 16 7/ 15
Sm 12 — e — £
Samtl 948 37 16 7 15
<50 ., Fh 160 28 28 — —
Sm 2 — — — —
Samtl 162 27 27 — —
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med ook % av lagenheterna pd kommunmark inom exploateringsomraden
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Tabell Bl:4. Antalet ligenheter som enligt KBP 1971—75 for ar 1971 planeras bli paborjade
i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i exploateringsomraden. Fordelning pd markégar-
kategorier och for kommunmark pa aldersklasser efter antal ir mellan kommunalt mark-
forvirv och husbyggandets paborjande.

Kommunmark

BOTVALY . v s wivnee ar fére
husbyggande %

Antal Upp- mun- mun- Sum-
Hus- lagen- gift mark mark ma
Kommunblocksgrupper typer heter 0 1—2 3—4 5—9 10— saknas% % %
Samtliga kommunblock Fh 59 165 0 10 15 29 27 6 87 13 100
Sm 18 040 0 10 16 23 21 3 74 26 100
Samil 77 205 0 10 15 28 25 5 84 16 100
Stor-Stockholm Fh 14425 — 9 21 18 31 — 79 21 100
Sm 4830 — 3 13 11 34 — 61 39 100
Samtl 19255 — 7 19 16 32 75 26 100
Stor-Goteborg Fh 5582 — 1 14 44 1 37 97 3 100
Sm 1747 — 7 14 24 3 14 63 37 100
Samtl 7329 — 3 14 40 2 31 89 11 100
Stor-Malmé Fh 4551 — 21 15 26 19 — 80 20 100
Sm 1816 — 17 18 21 17 — i3 27 100
Samtl 6367 — 20 16 25 18 — 78 22 100
Ovriga kommunblock Fh 34 607 1 10 13 32 30 4 89 11 100
Sm 9 647 1 13 18 29 18 8 82 18 100
Samtl 44 254 1 11 14 31 27 4 88 12 100
Kommunblock utanfor
storstadsomradena efter
genomsnittlig ars-
produktion
>1 000 Igh/ar Fh 13841 — 14 11 28 31 2 87 13 100
Sm 3656 11 13 29 20 4 78 22 100
‘ Samtl 17497 — 13 11 28 29 3 85 15 100
500— 999 ,, Fh 7756 — 4 15 37 33 1 90 10 100
Sm 1932 2 11 28 36 9 0 87 13 100
Samtl 9 688 0 6 17 37 28 1 »89 11 100
250— 499 Fh 7458 1 7 14 24 33 12 91 9 100
Sm 1951 1 11 13 27 17 5 7/ 25 100
Samtl 9 409 1 8 14 24 30 10 87 13 100
100— 249 Fh 4092 0 16 12 46 18 — 92 8 100
Sm 1449 1 24 23 21 22 3 93 7 100
Samtl 5542 0 18 15 39 19 1 92 8 100
50— 99 ,, Fh 1195 4 15 19 38 20 — 96 4 100
Sm 508 1 10 6 42 28 1 88 12 100
Samtl 1703 3 14 15 39 22 0 94 6 100
<150 s Fh 265 3 ) 22 29 — — 12 28 100
Sm 151 — 12 50 6 14 — 81 .19 100
Samtl 416 3 15 32 20 S == 75 25 100
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Tabell B1:5. Antalet ligenheter som enligt KBP 1971—75 f6r &r 1972 planeras bli pabér-
jade i flerfamiljshus och gruppbyggda sméhus i exploateringsomraden. Fordelning pa mark-
igarkategorier och for kommunmark pé aldersklasser efter antal ar mellan kommunalt mark-
forvirv och husbyggandets paborjande.

Kommunmark
FOIVAIY s vov sles ar fore
husbyggande % Summa Ej
kom- kom-
Antal Upp- mun- mun- Sum-
Hus- lagen- gift mark mark ma
Kommunblocksgrupper typer heter 0 1—2 3—4 5—9 10— saknas% % %
Samtliga kommunblock Fh 61443 — 6 16 33 24 4 84 16 100
Sm 20652 0 4 11 27 28 4 70 30 100
Samil 82 095 0 6 Jis) 37 24 4 80 20 100
Stor-Stockholm Fh 16219 — 6 23 23 23 — 76 24 100
Sm 6489 — 2 12 12 40 —_ 65 35 100
Samtl 22708 — 5 20 20 28 —_ 73 27 100
Stor-Goteborg Fh 5450 — — 8 63 1 26 98 2 100
Sm 2380 — 1 12 45 4 12 74 26 100
Samtl 7830 — 0 9 58 2 21 90 10 100
Stor-Malmé Fh 5581 — 20 18 18 17 — 74 26 100
Sm 1772 — 6 9 35 4 — 54 46 100
Samtl 7353 — 17 16 22 14 — 69 31 100
Ovriga kommunblock Fh 34193 — 5 14 35 29 4 87 13 100
Sm 10011 0 7 12 30 21 6 76 25 100
Samtl 44204 0 5 13 34 27 4 85 15 100
Kommunblock utanfor
storstadsomrédena efter
genomsnittlig &rs-
produktion
>1 000 Igh/ar Fh 13005 — 7 16 31 30 3 87 13 100
Sm 4461 — 6 12 18 27 8 72 28 100
Samtl 17466 — 6 15 28 30 4 83 17 100
500— 999 ,, Fh 6841 — 2 11 40 35 1 90 10 100
Sm 1815 8 15 50 0 4 77 23 100
Samtl 8656 — 3 12 43 28 2 87 13 100
250— 499 ,, Fh 8065 — 2 12 36 28 10 87 13 100
Sm 1874 — 9 7 26 22 6 70 30 100
Samtl 9939 — 3 11 34 26 9 84 16 100
100— 249 ,, Fh 4446 — 9 15 36 25 0 85 15 100
Sm 1284 — 6 8 48 22 3 88 1 100
Samtl 5730 — 8 14 39 24 1 86 14 100
50— 99 ,, Fh 1559 — 5 11 44 25 3 89 11 100
Sm 476 3 21 35 26 — 87 13 100
Samtl 2035 1 4 14 42 25 2 88 11 100
<49 Fh 277 — 17 50 33 —_ = 100 — 100
Sm 101 — 5 4 46 29 — 83 i 100
Samitl 378 — 14 38 37 8 — 96 5 100

SOU 1972: 40 143



Tabell B1:6. Antalet ligenheter som enligt KBP 1971—75 for aren 1971 och 1972 planeras
bli paborjade i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i exploateringsomraden. Fordelning
pa markégarkategorier och for kommunmark pd &ldersklasser efter antal ar mellan kom-
munalt markforvirv och husbyggandets padborjande samt pa kommunblocksgrupper efter
hur stor andel av de i kommunblocket for dren 1971 och 1972 planerade ldgenheterna i fler-
familjshus och gruppbyggda sméhus i exploateringsomrade som kommer att uppforas pa
kommunmark.

Dirav forvarv ...... ar fore
husbyggande % Summa Ej
Kommunblock med kom- kom-
...... % _av lagen- Antal Upp- mun- ‘mun- Sum-
heterna lagen- gift mark mark ma
pa kommunmark heter 0 1—2 3—4 5—9 10— saknas % .. % % .
0 ' 898 — — — — —_ = — 100 100
1—49., 16743 — 9 13 12 6 1 41 59 100
50—74 29 351 0 9 11 17 25 2 64 35 100
75—99 . 83978 0 7 e [ e . 30 - . 6 91 9 100
100 28330 O 8 21 47 19 4 100 0 100
Samtliga 159300 0 8 15 30 25 3 82 18 100

144 SOU 1972: 40



Tabell B1:7. Antalet ligenheter som enligt KBP 1971—75 for aren 1971 och 1972 planeras
bli paborjade i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus pa kommunmark i exploaterings-
omraden. Fordelning pa aldersklasser efter antal ar mellan kommunalt markférvarv och hus-
byggandets paborjande samt pd kommunblocksgrupper efter hur stor andel av de i kommun-
blocket for aren 1971 och 1972 planerade lagenheterna i flerfamiljshus och gruppbyggda
smahus i exploateringsomrade som kommer att uppforas pa kommunmark.

Darav forvirv. ..o ar fore hus-
byggande %

Kommunblock med

...... % av lagen- Antal Upp- Sum-
heterna pa kommun- lagen- gift ma
mark heter 0 1—2 3—4 5—9 10— saknas %
1—49 6794 —_ 22 31 28 16 2 100
50—74 19 035 1 14 18 26 38 4 100
75—99 76 436 0 8 17 35 33 7 100
100 28 330 0 8 21 47 19 4 100
Samtliga 130 595 0 10 19 36 30 6 100
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Tabell B 1:8. Antal lagenheter som enligt KBP 1971—75 for &ren 1971 och 1972 planeras
bli paborjade i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i exploateringsomrade. Fordelning
pa kommunblocksgrupper efter hur stor andel av de i kommunblocket fér 4ren 1971 och 1972
planerade ldgenheterna i flerfamiljshus och gruppbyggda smahus i exploateringsomrade
som kommer att uppféras pa kommunmark samt efter byggherrekategori.

Dirav i % i kommunblock med ...... % av
0% 1—49%
« «
s >
2= =
) & = &L o
Antal 2 2% & & 3z 2% B 9
Hus- ligen- 5 =2 8 & g = g 8 &
Kommunblocksgrupper typer heter F <E ¥ O R <8 M D
Samtliga kommunblock Fh 120608 1 0 — 0 10 7 3 0
Sm 38692 0 0 0 0 12 2 1 10
; ‘ Samtl 159300 "1 i 8 40 0 0 10 5 2 3
Stor-Stockholm Fh 30644 1 0 — 1 28 20 i 1
Sm 1131950 1 0 — 1 28 3 2 23
Samtl 41963 1 0 — 1 28 15 6 7
Stor-Goteborg Fh 11032 — — — — —_ - —
Sm 4127 — — — = —= = = =
Samtl S S R L —— e
Stor-Malmé Fh 10132 — —_ — 3 2 — 1
Sm 3588 — — — — 28 1 3 24
Samtl 13720 — — — — 10 2 1 7
Ovriga kommunblock Fh 68800 1 0 — 0 4 2 1 0
Sm 19658 0 0 0 0 3 1 0 2
Samtl 88458 0 0 0 0 4 2 1 1
Kommunblock utanfor stor-
stadsomradena efter genom-
snittlig rsproduktion
>1 000 1gh/4r Fh 26846 — — — @ — @ — @ — @ — @ —
Sm 8117 — — — — @ — = = =
Samtl 34963 — @ — @ — @ — @ —_ = - @ —
500— 999 ,, Fh 14597 — — — — 7 4 2 1
Sm 3747 — @ @— @ — @ — 4 3 0 1
Samtl 18344 — — — — 6 4 2 1
250— 499 ,, Fh 1552300 0 — — 6 3 1 1
Sm 3825 — — — 6 2 2 1
Samtl 19348 0 0 — — 6 3 1 1
100— 249 , Fh 8538 2 2 - — 8 3 4 —
Sm 2733 0 — 0o — 8 — 0 7
Samtl IE271° . 2 1 0 — 8 3 3 1
50— 99 Fh 2754 3 2 — 1 4 4 —
Sm ORAUREITMEVSE TSt Sl A L T
Samtl 3388 1 — 1 3 3 — —
<500 Fh 542 14 14 — — 2 Pl e
Sm 252 Bl 1 — — 12 12 — —
Samtl 794 10 10 — — 5 5 — —
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ligenheterna pd kommunmark inom exploateringsomraden
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Bilaga 2

Kommuners och byggintressenters innehav av

exploateringsmark 1 vistra Skéne

Byggkonkurrensutredningen har till uppgift
att kartligga och analysera utvecklingen hit-
tills betriaffande bl. a. markdgarforhallande-
na. Som ett led i en sddan kartliggning har
utredningen genomfort en undersdkning av
kommuners och byggforetags markforvarv
och markinnehav i vistra Skane.

Undersokningen omfattar Stor-Malmo
utom Veberdds kommun samt kommunerna
Helsingborg och Landskrona (kartbilaga 1).
For varje kommun har inhdmtats uppgifter
om vilka exploateringsfastigheter kommunen
iger, var fastigheterna ar beldgna (kartredo-
visning), nir fastigheterna forvarvades, frin
vem de forvirvats, kopeskilling samt areal.
Motsvarande uppgifter har inhdmtats for de
exploateringsfastigheter i omradet som &gs
av byggforetag (dven byggherreforetag) och
till sidant foretag knutna foretag (dotterfore-
tag och deldgt foretag) eller personer (fore-
tagets dgare e. d.). Aven markexploaterings-
foretags och byggnadsmaterialforetags mark-
innehav har omfattats av undersdkningen.
Begreppet exploateringsfastighet har getts
en vid innebord s att dven fastigheter som
beriknas bli tagna i ansprak forst om tjugo
till trettio &r har medtagits.

For Malmo kommunblock och for Helsing-
borgs kommun har uppgifter om markigare,
forvirvsar osv. erhillits fran fastighetskon-
toren i Malmo resp. Helsingborgs kommun.

For ovriga kommuner som ingar i under-
sokningen har utredningen latit gora en ut-
skrift av ldnsstyrelsens fastighetsband med
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uppgifter frdn 1970 ars fastighetstaxering.
Dirvid har ett av Centrala folkbokforings-
och uppbordsndmndens (CFU) standardpro-
gram for uttag ur banden utnyttjats. Uttaget
har omfattat samtliga fastigheter storre &n
eller lika med ett hektar. Fastigheterna har
sorterats efter fastighetsigarens namn. Av
uppgifter som dr av intresse for undersok-
ningen har frin fastighetsbandet erhallits
fastighetens identitetsnummer och beteck-
ning samt dgarens namn och adress.

Med hjélp av datalistorna har kommunvis
upprittats forteckningar Over fastigheter
som enligt listorna dgs av kommunen resp.
av byggintressent. Forteckningarna har over-
sints till resp. kommun som dels komplette-
rat forteckningarna med uppgifter som inte
har funnits med pé datalistorna, dels korri-
gerat forteckningarna med hinsyn till dnd-
ringar i dgarforhéllandena. Svaren fran kom-
munerna har kommit in successivt under i
huvudsak forsta halvaret 1971.

Kommunernas resp. byggintressenternas
innehav av exploateringsfastigheter har
stillts samman pa kartbilaga 1.

I tabell B 2:1 redovisas resp. kommuns
innehav av exploateringsmark samt byggin-
tressenters markinnehav inom kommunen.
Som framgar av tabellen &r kommunernas
samlade innehav av exploateringsmark drygt
dubbelt sd stort som byggintressenternas. I
tre kommuner dger byggintressenter ingen
exploateringsmark. I fem andra kommuner
diaremot ir byggintressenters innehav av ex-
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Tabell B2:1. Kommunernas och byggintressenters markinnehav inom resp. kommun samt
forvirvskostnaderna for dessa fastigheter enligt utredningens undersdkning i vdstra Skéne.

Kommunens Byggintressenters
markinnehav* markinnehav
Forviarvskostnad Forviarvskostnad

Kommun Hektar milj. kr. Hektar milj. kr.
Helsingborg 2 196 83,8 2011 57,9
Landskrona 561 11,1 448 9,5
Kavlinge 283 5.3 — —_
Loddekopinge 222 4,3 146 4.4
Lomma 188 6,4 301 12,8
Lund 1789 49,4 279 11,7
Staffanstorp 137 3,0 180 4,4
Genarp 68 1.2 62 1,8
Dalby 239 3,1 7 0,0
Sodra Sandby 83 2.2 160 3,5
Malmé® 4737 119,7 1319 64,6
Vellinge 47 2,0 90 357
Ménstorp 23 0,6 —— -
Riéng 88 3 12 2,0
Skanor med Falsterbo 79 2,2 85 4,6
Trelleborg 668 20,1 — ——

Summa 11 408 317.7 5100 181,0

! Inkl. innehav utanfor den egna kommunen

ploateringsmark storre @n vederborande
kommuns. Betriaffande Lomma och Staffans-
torps kommuner bor dock observeras att de
fastigheter som dgs av Lomma fastighets AB
resp. Staffanstorps fastighets AB i tabellen
redovisats under byggintressenters markinne-
hav. Dessa tva foretag dgs till 48% av AB
Skanska Cementgjuteriet och till 52% av
kommunen.

I tabell B 2:1 redovisas dven forvéarvskost-
naderna for de exploateringsfastigheter som
kommunerna resp. byggforetagen dger. An-
givna belopp dr dock i nagra fall for laga
pa grund av att kopeskillingarna for enstaka
fastigheter inte redovisats.

I tabell B 2:2 redovisas vissa byggintressen-
ters innehav av exploateringsfastigheter samt
forvarvskostnaderna for dessa fastigheter. De
foretag som sdrredovisats ingar i utredning-
ens enkdtundersokning om de storre bygg-
foretagens markforvarv och markinnehav
(bilaga 3). I likhet med vad som giller for
tabell B 2:1 dr forvarvskostnaderna i nagra
fall for laga pa grund av att kopeskillingarna
for enstaka fastigheter inte redovisats. I upp-
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2 Inkl. kommunerna Bara, Burlov och Svedala

gifterna for Fastighets AB Sulcus ingar dven
fastigheter som foretaget forvarvat tillsam-
mans med annat byggforetag.

For att illustrera hur kommuners och bygg-
intressenters nuvarande markinnehav har
vuxit fram redovisas tva kartor — en over
Helsingborgs kommun och en over Lunds
kommun.

Av Kkartan Over Helsingborgs kommun
(kartbilaga 2) framgér att kommunen ager
praktiskt taget all exploateringsmark inom
de omraden som fore ar 1971 utgjorde Hel-
singborgs stad. Inom de f. d. kranskommu-
nerna har ddremot byggforetag mycket stora
markinnehav. Ett foretag, Fastighets AB Sul-
cus (AB Skanska Cementgjuteriet), domine-
rar mycket kraftigt. De privata foretagen for-
varvade huvuddelen av sitt nuvarande fastig-
hetsinnehav &r 1967. Aven kommunen ge-
nomforde detta ar mycket stora markforvarv.

Av kartan dver Lunds kommun (kartbilaga
3) framgar att byggforetag i mitten av 1960-
talet hade forhéllandevis stora innehav av
exploateringsfastigheter. Detta innehav ut-
Okades under ar 1965. Byggforetagen kom

149



Tabell B2:2. Vissa byggintressenters innehav av exploateringsfastigheter samt forvirvskost-
nader for dessa fastigheter enligt utredningens undersdkning i vistra Skane.

Innehav av exploaterings-

fastigheter
Forvirvskostnad

Foretag Hektar milj. kr.
Fastighets AB Sulcus (AB Skanska Cementgjuteriet) 2 304 75,9
Byggnads AB L E Lundberg 165 4,1
Svenska Industribyggen AB 111 3,1
AB Laguna (BPA Byggproduktion AB) 250 25,2
AB Armerad Betong 60 ej redovisad
Byggnads AB Bellavista (AB Nils P Lundh) 58 1,6
Nya Asfalt AB 7 0,2
Staffanstorps fastighets AB 88 2,8
Lomma fastighets AB 165 5.2
Div. byggforetag 1106 40,6
Div. andra foretag 122 4,8
HSB 404 10,6
Svenska Riksbyggen 260 6,9

Summa 5100 181,0

ddrigenom att beharska marken véster om
staden. Lunds kommun drev intill mitten av
1960-talet inte ndgon aktiv markpolitik.
Fr. o. m. ar 1964 har kommunen emellertid
genomfort mycket omfattande markforvarv.
Kommunen har nu en markberedskap som
torde motsvara minst tio ars byggande. Kom-
munen har dven, genom ett expropriations-
forfarande som avslutades med forlikning,
forvirvat huvuddelen av den mark vister om
staden som tidigare dgdes av byggforetag.
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Bilaga 3
och markinnehav

I byggkonkurrensutredningens uppdrag ingar
att belysa utvecklingen av de producerande
byggforetagens markinnehav. Med anledning
hérav har utredningen inhdmtat uppgifter om
ett antal byggforetags och till dessa knutna
markforvaltande bolags investeringar i mark
och innehav av fastigheter. Motsvarande upp-
gifter har begirts dven fran de rikskoopera-
tiva byggherreorganisationerna, I det foljan-
de ldmnas en redogorelse for den genomfor-
da undersdkningen.

Undersokningens uppliggning

Undersokningen har genomforts i form av en
brevenkdt aren 1970—71. I en forsta om-
gang tillfragades de med hinsyn till 1969 &rs
omsittning 25 storsta byggforetagen. Fol-
jande fragor stdlldes darvid.

1) Investeringar i mark

Hur stora har foretagets inkl. heldagda dot-
terforetags investeringar i mark (markforvarv)
varit under vart och ett av dren 1966—1970?
Hur mycket av den inom femérsperioden for-
varvade marken har vidareforsélts (utom kon-
cernen) under perioden (ange det sammanlagda
inkopspriset for den avyttrade marken)?

2) Innehav av exploateringsfastigheter

Hur omfattande var foretagets och heldgda dot-
terforetags innehav av exploateringsfastigheter
ar 1965 och hur omfattande ir motsvarande in-
nehav ar 1970? Fastighetsinnehavet bor redo-
visas kommunvis och for varje kommun upp-
delat pa resp. foretag. Vidare bor anges hur stor
del av de exploateringsfastigheter som inne-
hades 4r 1965 som har tagits i ansprdk under

SOU 1972: 40

De storre byggforetagens markforvirv

tiden 1965—1970 samt betriffande de fastig-
heter som innehas &r 1970 hur stor del av dessa
som bedéms bli tagna i ansprik fore utgéngen
av &r 1975.

3) Innehav av saneringsfastigheter

Hur omfattande var foretagets och heldgda dot-
terforetags innehav av saneringsfastigheter &r
1965 och hur omfattande dr motsvarande inne-
hav ar 1970? Eftersom markytan (tomtytan) i
detta sammanhang dr av mindre intresse har
som matt pa fastighetsinnehavets storlek valts
den del av fastighetens taxeringsvirde som utgor
markvirdet. For att jamforelser skall kunna go-
ras mellan &ren 1965 och 1970 &r det nodvandigt
att markviardet enligt 1965 ars fastighetstaxering
anges for bada tidpunkterna. Darutéver bor for
de saneringsfastigheter som innehas ar 1970
dven anges markvirdet enligt 1970 ars fastig-
hetstaxering. I likhet med vad som giller for
exploateringsfastigheter bor fastighetsinnehavet
redovisas kommunvis och for varje kommun
uppdelat pa resp. foretag.

4) Intressen i markforvaltande bolag

I vilka markférvaltande bolag (ej heldgda dot-
terforetag) dger foretaget eller heldgt dotterfore-
tag aktier eller andelar? Hur stor del av det
markforvaltande bolagets totala aktiestock (mot-
svarande) utgor foretagets innehav? Vilka ar de
Ovriga storre aktie- eller andelsdgarna?

Med ledning av svaren pa fragan om in-
tressen i markforvaltande bolag gjordes en
ny enkit bland de markforvaltande bolag som
berorda byggforetag uppgett sig dga andelar
i. Med undantag for friga 4 som helt utgick
var fragorna identiska med dem som stélldes
till byggforetagen.

Vid sidan om de producerande byggfore-
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Tabell B 3:1. Vissa byggforetags och till dem knutna markforvaltande bolags markforvirvs-
kostnader (milj. kr.) fordelade efter forvarvsar enligt svar pd utredningens enkédt om mark-

forvarv och markinnehayv.

1966 1967 1968 1969 1970 Summa
Byggforetag 88,6 143,2 116,2 137,6 88,4 545,0
Markforvaltande bolag 16,6 89,6 16,2 155 0,0 12157
Summa 105,2 201,8 1324 139,6 88,4 666,7

tagen och till dem knutna markfdrvaltande
bolag upptréder de tva rikskooperativa orga-
nisationerna HSB och Svenska Riksbyggen
som stora ickekommunala markégare. I bo-
stadstyrelsens sammanstillningar Over de
kommunala  bostadsbyggnadsprogrammen
sammanslds dessa organisationers markinne-
hav med byggforetagens. For att kunna ana-
lysera byggforetagens markinnehav har ut-
redningen darfor vint sig till de rikskoopera-
tiva foretagen med frigor om deras mark-
innehav. Fragorna motsvarade dem som
stédlldes till de markforvaltande bolagen.

Svarsfrekvens

Till foljd av fusioner mellan tillfrédgade bygg-
foretag har fyra foretag upphort som sjdlv-
stindiga enheter. Svar har inkommit frén
aterstdende 21 foretag. Foretagen redovisas
i tabell B3:2. Nagra av de storre byggfore-
tagen har dock haft vissa svérigheter att be-
svara enkdten. Speciellt géller detta AB Skans-
ka Cementgjuteriet. Sdlunda har Cementgjute-
riet endast kunnat gora en berdkning av fore-
tagets investeringar i mark. Vidare har fore-
taget endast redovisat sitt innehav av fastig-
heter 1970 — for saneringsfastigheter endast
uttryckt i taxeringsvarde enligt 1970 ars fas-
tighetstaxering. En tredjedel av byggforeta-
gen har inte redovisat hur mycket av den
under aren 1966—1970 forvdrvade marken
som vidareforsalts under perioden. Som or-
sak har i nagra fall angetts att den interna
redovisningen inte var s ordnad att det var
mojligt att besvara fragan utan mycket om-
fattande utredningar. Redovisningen av in-
tressen i markforvaltande bolag torde inte
vara fullstdndig.
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Enkiten till markfoérvaltande bolag om-
fattade 22 bolag. Svar har inkommit fran 19
bolag. For ett av de bolag som inte besvarat
enkidten har uppgifter om investeringar i
mark och innehav av exploateringsfastigheter
kunnat erhallas fran undersokningen i vistra
Skéne (bilaga 2). Betriffande aterstiende tva
bolag saknas uppgifter helt. I ett sent skede
av utredningsarbetet fick utredningen kun-
skap om ytterligare sex markférvaltande bo-
lag som berdrda byggforetag dger intressen i.
For dessa bolag har uppgifter om investering-
ar i mark och innehav av exploateringsfastig-
heter inhdmtats i annan ordning &n genom
brevenkat.

Betriaffande de rikskooperativa foretagen
har ett fullstandigt svar inkommit fran Svens-
ka Riksbyggen. Fran HSB:s riksférbund har
utredningen mottagit en skrivelse av innebord
att HSB anser sig forhindrat att lamna de be-
gdrda uppgifterna. HSB har dédrvid hanvisat
till att utredningen inte avser att bereda sek-
retesskydd betraffande uppgifterna.

Investeringar i mark

Berorda byggforetags samlade markforvarvs-
kostnader under perioden 1966—1970 fram-
gar av tabell B3:2. De markforvaltande bo-
lagens markforviarvskostnader under perio-
den har fordelats pa byggforetagen i propor-
tion till dgarandelen. Svenska Riksbyggen
uppger sig ha investerat 52,7 milj. kr. i
markforvirv under den angivna perioden.

Av sammanstillningen i tab. B 3: 1 fram-
gar hur byggforetagens och de markforval-
tande bolagens uppgivna markforviarvskost-
nader (i milj. kr.) fordelar sig pa resp. ar
inom femarsperioden.
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Tabell B3:2. Vissa byggforetags investeringar i mark och fastighetsinnehav enligt svar pa
utredningens enkidt om markforvarv och markinnehav.

Foretag Innehav av Innehav av Investeringar
exploateringsfastigheter saneringsfastigheter i mark
Hektar Tax.vérde i milj. kr. 1966—70
1965 1970 1965 1970* Milj. kr.
AB Skénska Cementgjuteriet* ej svar 5816 ejsvar  ejsvar (42,1) 183,0
Byggnadsfirman Anders Dios AB 220 662 229 ejsvar (32,6) 90,0
Byggnads AB LE Lundberg* 215 2079 21,0 22,8 (34,7 78,6
Svenska Industribyggen AB* 1172 2 420 15,6 11,9 (18,9) 54.2
BPA, Byggproduktion AB* 0 422 — B 51RESI) 38,9
John Mattson Byggnads AB* 893 1 640 4,0 9,1 (14,0) 28,1
Platzer Bygg AB* 964 1297 6,0 6,0 (12,0) 24,1
Byggnads AB Hallstrom & Nisses 102 398 51 1:05 (7.3 19,7
AB Centrumfastigheter* 823 829 152 7.0 4(9,3) 15,8
AB Armerad Betong* 27 61 1,4 ST 1557) 14,4
Byggnadsf:a Gottfrid Lindgren AB 0 30 2,8 42" ( 5.5 13.5
AB Nils P Lundh 0 72 — — (=) 12,6
Byggnads AB Harry Sjogren 1 2 2,8 1,6 ( 3,3) 11,7
ABV-Viagforbittringar AB 0 303 3,0 4,7 ( 8,4) 1153
Byggpaul AB* 0 35 — ejsvar ( 1,8) 5.5
Yngve Kullenberg Byggnads AB* 1 9 0,1 0,1 (2,0 8l
Svenska Vigaktiebolaget* 5 23 1.2 1.5 ( 2.2) 2.7
AB Kasper Hoglund 13 0 — 0.4 ( 1.2) 2.5
Nya Asfalt AB 0 104 0,2 0,1 (0,3 2.3
Byggnads AB Konstruktor 0 0 0,3 03 (04 1,0
Svenska Entreprenad AB (Sentab) 0 0 —_ 0058 (@0 0,0
4434 16 202 87,6 77,9 (202,7) 613,0

* Inkl. andelar i markfor-
valtande bolag

Som tidigare framhallits har AB Skanska
Cementgjuteriet endast kunnat gora en berak-
ning av kostnaderna for markforvarv. Upp-
gifter som utredningen erhallit fran annat
hall, bl.a. genom undersokningen i vistra
Skane, tyder pa att den av Cementgjuteriet
uppgivna kostnaden for ar 1967 utgdr en
vasentlig underskattning. Avvikelsen kan del-
vis forklaras av att Cementgjuteriet hanfort
vissa forvarv till ar 1966 eller ar 1968. Med
hénsyn hirtill torde uppgiften i ovanstaende
sammanstallning avseende ar 1967 vara for
lag.

Totalsumman i sammanstéllningen i tab.
B 3:1 avviker fran motsvarande summa i
tabell B 3: 2. Skillnaden, 53,7 milj. kr., mot-
svarar den del av de markforvaltande bola-
gens forviarvskostnader som vid en fordel-
ning efter dgarandelar faller pa foretag som
inte ingar i undersokningen.

Av svaren framgar att endast en obetydlig
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! Tax.virde enligt 1970 ars
fastighetstaxering inom parantes

2 Exkl. andelar i mark-
forvaltande bolag

del av de forvirvade fastigheterna har vida-
reforsalts till utomstdende i oexploaterat
skick. For nagra foretag dr dock andelen rela-
tivt hog vilket i ett fall beror pa att kommu-
nen exproprierat marken.

Innehav av exploateringsfastigheter

Svaren pa frigan om innehav av exploate-
ringsfastigheter ar 1965 resp. ar 1970 redo-
visas i tabell B3:2. De markforvaltande bo-
lagens innehav har i tabellen fordelats pa
byggforetagen i proportion till dgarandelen.
1 tabell B3:3 redovisas byggforetagens och
de markforvaltande bolagens innehav for-
delade pa de tre storstadsomradena resp. la-
nen i 6vrigt. Skillnaden mellan totalsummor-
na i de tva tabellerna motsvarar den del av de
markforvaltande bolagens innehav som vid
en fordelning efter dgarandelar faller pa fo-
retag som inte ingar i undersokningen.
Svenska Riksbyggens innehav av exploa-
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Tabell B3:3. Vissa byggforetags och till dem knutna markférvaltande bolags fastighetsinne-
hav fordelade pa storstadsomraden och lin enligt svar pa utredningens enkdt om markfor-

varv och markinnehav.

Innehav av exploaterings-
fastigheter Hektar

Innehav av saneringsfastigheter
Tax.virde i milj. kr.

1965 1970 1965 1970*
Stor-Stockholm 2 627 7719 17.3 29,0 (59,8)
Stor-Goteborg 558 1018 3,9 10,0 (14,7)
Stor-Malmo 128 1562 0,2 3 SCT.0)
Stockholms ldn* 84 213 0,9 (3 54 et &8 (5 &
Uppsala ldn 64 896 11,2 7,6 (19,1)
Sodermanlands ldn 1439 1581 4,2 1,9 (8,1)
Ostergotlands 1dn 519 847 23,8 17,8 (31,3)
Jonkopings ldn 8 146 3,4 34 (4,6)
Kronobergs ldan — 128 — — (09
Kalmar lan —_ 126 0,6 05 = (“1.5)
Blekinge ldn —_ 276 0,5 151 L 3:8)
Kristianstads 1an 65 352 0,1 0,0 (04
Malmohus lan* 6 1311 1,6 2.2 °1( 8.8)
Hallands lan* —_ 90 —_ — (15
Goteborgs och Bohus lan* — 2 0,0 0,0 (0,0
Alvsborgs lin* 16 14 2.4 0,8 (1,3)
Skaraborgs ldn 3 5 0,2 0:2 5 0.5)
Viérmlands lan 70 363 4,8 3993 410:5)
Orebro lidn 2 526 0,4 3,8 (6,9
Vistmanlands lin 27 65 5,4 0,2 ( 6.6)
Kopparbergs ldn —_— 231 1,1 0,0 ( 2,0
Givleborgs ldan 5 1 4.4 2.2 ¢ 53)
Visternorrlands 1dn 81 186 2,6 — (53
Jamtlands lan = = 0,2 — (1,2
Visterbottens lin 38 96 0,7 0,1:14(,2,1)
Norrbottens lin 70 225 0,2 — (=)

5810 17 977 90,1 84,9 (204,4)

* Exkl. storstadsomrédet

teringsfastigheter uppgick ar 1965 till 281
hektar och ar 1970 till 1 776 hektar.

Av byggforetagens innehav av exploate-
ringsmark ar 1965 uppges i genomsnitt
knappt en femtedel ha tagits i ansprik t. o. m.
ar 1970. Motsvarande andel fér de markfor-
valtande bolagen dr en &ttondel. Trots den
mycket kraftiga 6kningen av byggforetagens
markinnehav som redovisats uppskattar fore-
tagen att i genomsnitt ndrmare en tredjedel
av innehavet ar 1970 kommer att bli taget i
ansprak senast ar 1975. Motsvarande andel
av de markforvaltande bolag for vilka full-
stindiga uppgifter foreligger ar ca en fjarde-
del. Som framhallits av flera foretag maste
dock en uppskattning av framtida ianspréak-
tagande bedomas som mycket osidker efter-
som fOretaget inte bestimmer utbyggnads-
takten.
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* Tax.vdrde enligt 1970 ars fastighetstaxering inom parantes

Innehav av saneringsfastigheter

Svaren pa frdgan om innehav av sanerings-
fastigheter ar 1965 resp. ar 1970 redovisas i
tabell B3:2. De markforvaltande bolagens
innehav har fordelats pé byggforetagen efter
samma grund som innehavet av exploate-
ringsfastigheter fordelades, dvs. i propor-
tion till dgarandelen. Fordelningen pa stor-
stadsomraden och 1dn framgér av tabell B3:3.
I likhet med vad som giller for exploate-
ringsfastigheter utgors skillnaden mellan to-
talsummorna i de tva tabellerna av i under-
sokningen inte ingdende fOretags andelar i
markforvaltande bolag.

Svenska Riksbyggen #dgde ar 1965 sane-
ringsfastigheter med ett sammanlagt taxe-
ringsviarde av 11,0 milj. kr. Motsvarande
viarde for ar 1970 ar 12,6 milj. kr. (1970 ars
taxeringsvarde).
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Bilaga 4
kategorier

Det totala bostadsbyggandet uppgick ar
1965 till 96 843 ligenheter. Av dessa ligen-
heter finansierades 92 % med stod av stat-
liga bostadslan. For flerfamiljshusbyggandet
var andelen ldgenheter med statligt bostads-
1an 94 %, for smahusen var andelen 88 %.
Utvecklingen fram till &r 1971, som den
framgar av tabell B 4: 1 (fardigstdllda ldgen-
heter) visar ett Okat bostadsbyggande
(107 188 lagenheter) men en nagot sjunkan-
de andel statligt belanade hus. Minskningen
i den statsbelanade produktionen giller helt
smahusen, for vilka andelen minskat frén
88 % ar 1965 till 75 % ar 1971.

Statistiska centralbyrans laneobjektsstatis-
tik visar hur det statligt belanade bostads-
byggandet fordelar sig pa byggherrekatego-
rier. Statistiken baseras pa prelimindra an-
sokningar om bostadslan.

Bostadsbyggandets fordelning pa byggherre-

Av flerfamiljshus byggs mer dn 90% med
statliga bostadslan. I fig. B 4:2 anges produk-
tionen av lagenheter i flerfamiljshus aren
1960—1970.

Fr. 0. m. ar 1966 har aven laneobjektssta-
tistik for sméhus forts kontinuerligt. 75—
80 % av totala smahusbyggandet finansieras
med statliga 1an. For cirka hélften av denna
produktion star de blivande smahusdgarna
som byggherrar. Denna produktion avser sa
gott som uteslutande s. k. styckebyggda sma-
hus. Resterande del uppfors till storsta delen
av byggherrar som avser att sdlja husen eller
upplata dem med bostadsritt eller hyresritt.
Produktionen av smahus, som ej skall bebos
av den som inger prelimindr laneansokan,
svarar saledes for inemot 40 % av totala
sméhusproduktionen. Fig. B 4:3 visar hur
denna produktion som till storsta delen be-

Tabell B 4:1. Andelen statligt beldnade ldgenheter i nyproduktionen ar 1965—1971.

Fardigstéllda lagenheter.

Alla ldgenheter I flerfamiljshus I sméhus
Ar abs. % abs. % abs. %
1965 96 843 92 69 268 94 27575 88
1966 89 361 89 62 240 92 27121 83
1967 100 213 90 71 908 92 28 305 85
1968 106 234 91 77 578 94 28 656 83
1969 109 055 88 77 356 93 31 699 7Tk
1970 109 843 88 75 226 93 34617 78
1971 107 188 89 75 243 94 31945 75

SOU 1972: 40
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Antal
lagenheter

A
70 000

60 000 /\/

Enskilda
50 000
o ; ‘/J
‘ Kooperativa

30 000 —
20000 Allméannyttiga
och kommunala
10 000 —
T T T T T T T T T T
1960 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70

Fig. B 4:2 Antal ligenheter i flerfamiljshus med preliminirt beslut om statliga bostadslan 1960—70.
Ligenheterna fordelade efter byggherrekategori. Killa: SCB:s laneobjektsstatistik for flerfamiljs-
hus.

stir av gruppbyggda smahus, fordelar sig Antal

&h
pa byggherrekategorier. Hur de olika bygg- 2
herrekategoriernas produktion fordelar sig foe
14 000 —

péd olika upplételseformer framgar av ta-
bell B 4: 4 a-c. De allmidnnyttiga och kom- =
munala byggherrarna uppléater sin smahus- 12000 —
produktion med #ganderidtt och hyresritt. —
Nir det giller de kooperativa byggherrarna 10000
har bostadsrédtt varit den vanligaste uppla- o
telseformen, men de senaste dren har dgan-  gggg |
derdtt blivit allt vanligare och svarar nu
for den storsta delen. For de enskilda bygg-

Enskilda

6 000

herrarna har dganderitt hela perioden varit ____.\/.\

den dominerande upplatelseformen.

4 000 — Kooperativa
2 000 — Allmannyttiga
o och kommunala
0 T 1 1 T
1966 67 68 69 70

Fig. B 4:3 Produktionen 1966—70 av sméhus,
som ej skall bebos av den som inger preliminar
lineansokan, fordelad efter byggherrekategori.
Killa: SCB:s laneobjektsstatistisk for smahus.
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Tabell B 4:4 Produktionen 1966—70 av
sméhus, som ej skall bebos av den som inger
prelimindr laneansdkan, procentuell fordel-
ning efter byggherrekategori och upplatelse-

form.
Ar
Upplételse-
form 1966 1967 1968 1969 1970

a. Kommunala och allmdnnyttiga

Aganderitt 31 41 43 61 43
Bostadsritt —— — —
Hyresritt 69 59 57 39 57

b. Kooperativa

Aganderitt 29 35 71 72 87
Bostadsratt 71 65 29 28 13

Hyresritt — — — o | 2
c. Enskilda 4

Aganderitt 97 99 96 98 99
Bostadsratt — — g Sl e
Hyresratt 3 1 4 2 1
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Bilaga 5
byggbranschen

Den offentliga statistik som finns om bygg-
branschens struktur och utveckling dr myc-
ket knapphéndig. For tiden fore 1960-talet
dr man hinvisad till foretagsrikningarna ar
1931 och 1951, och darutéver material som
taxeringsstatistiken och riksforsdkringsan-
staltens statistik Gver olycksfall i arbetet. For
aren 1962 till 1964 har produktionsstatistik
for byggnads- och anldggningsverksamhet ut-
arbetats pa forsok, forst av DFS (delegatio-
nen for statistikfragor) och didrefter av statis-
tiska centralbyran. Fr.o.m. ar 1966 dr denna
statistikproduktion permanent. Statistiken av-
ser att belysa byggnads- och anlaggningsverk-
samhetens omfattning, fordelning pa olika
projekttyper, branschstruktur osv.
Produktionsstatistiken grundar sig pa upp-
gifter insamlade fran byggforetag, byggkon-
sultféretag, kommuner, statliga myndigheter
m. fl. Statistiken omfattar inte foretag med
mindre dn tva arsanstillda, ej heller industri-
foretag med byggnadsverksamhet i egen regi

Vissa uppgifter om struktur och utveckling inom

vilka har mindre 4n fem sysselsatta, egenre-
gibyggare med anknytning till jordbruk eller
egnahemsbyggare inkl. byggare av fritidshus,
som utfor arbetet i egen regi.

Klassindelningen, som anviands vid upp-
delningen av foretagen efter storlek har dnd-
rats under den period som produktionssta-
tistiken framstillts. Detta begransar mojlig-
heterna att gora jamforelser over perioden
av olika storleksgruppers produktionsande-
lar. Nedanstaende tabeller visar femarsperio-
den 1966—1970 for foretag med mindre dn
100 arsanstédllda resp. med 100 eller flera
arsanstdllda och produktionsvirdets fordel-
ning pa de tva storleksklasserna.

Tabell B 5:1 anger antalet foretag med
mindre an 100 arsanstdllda resp. antalet f6-
retag med 100 eller flera arsanstdllda under
femérsperioden 1966—1970.

Tabell B 5: 2 visar hur produktionsvirdet
for husbyggnads- och anldggningsforetag

Tabell B 5:1 Antal husbyggnads- och anldggningsforetag med minst tva arsanstdllda. Kal-

la SCB.

Ar

1966 1967 1968 1969 1970
Antal foretag 4478 4750 4970 4687 4798

ddarav med mindre an

100 arsanstillda 4276 (95,5%) 4568 (96,2%) 4795 (96,5%) 4520 (96,4%) 4642 (96,7%)

darav med 100 eller

flera drsanstillda 202 (4,5%)

182 (3,8%)

175 (3,5%) 167 (3,6%) 156 (3,3%)
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Tabell B 5:2 Produktionsvirdet (i milj. kr.) fér husbyggnads- och anlidggningsféretag med

minst tva arsanstillda, Killa: SCB.

Ar
1966 1967 1968 1969 1970
Produktionsvirde 13244 14417 15994 16435 19001

dérav for foretag med
mindre dn 100
arsanstillda

dirav for foretag med
100 eller flera
drsanstéllda

4289 (32,4%) 4339 (30,1%) 4945 (30,9%) 4951 (30,1%) 5459 (28,7%)

8955 (67,6%) 10078 (69,9%) 11049 (69,1%) 11484 (69,9%) 13542 (71,3%)

fordelar sig efter foretagsstorlek (antalet &rs-
anstillda) under femarsperioden 1966—
1970.

Tabell B 5: 3 visar motsvarande uppdel-
ning av .produktionsvirdet for flerfamiljs-
hus- resp. smahusproduktionen.

Sammanstillningen visar att antalet fore-
tag minskat fran &r till r i gruppen stdrre
foretag; under feméarsperioden har antalet
foretag minskat fran 202 till 156 eller med
omkring 20 %. I gruppen smé foretag finns
inte motsvarande tendens. Antalet .foretag
har pendlat mellan ldgst ca 4 300 féretag
(3r 1966) och hogst ca 4 800 foretag (Ar
1968).

De storre foretagen som utgdér mindre dn
5 % svarar for omkring 70 % av det sam-
manlagda produktionsviardet for husbygg-

nads- och anldggningsforetagen. Produk-
tionsvirdets fordelning mellan de tva stor-
leksklasserna har inte undergatt négon storre
forandring under femarsperioden om man
ser till det totala produktionsvirdet for fore-
tagen. De storre fOretagen har emellertid
okat sin andel av det sammanlagda produk-
tionsvirdet med ndra fyra procentenheter
mellan aren 1966 och 1970. De storre bygg-
foretagen har emellertid okat sin andel av
produktionsvirdet mera inom flerfamiljshus-
byggandet och smahusbyggandet. Hér dr ok-
ningen sju procentenheter mellan dren 1966
och 1970. Det bor framhallas att produk-

tionsvdrdeuppgifterna i tab. B 5:3 inte upptar

virdet av arbeten som utforts at andra bygg-
nadsforetag, utan bara arbeten at byggherre

eller for egen rakning.

Tabell B5:3 Produktionsvirdet' (i milj. kr) for flerfamiljshus- och smahusproduktlonen for
foretag med minst tvd arsanstillda. Killa: SCB.

Ar

1966 1967 1968 1969 1970
Flerfamiljshus:
Produktionsvirde 3923 4188 4845 4442 4815

dérayv for foretag med
mindre dn 100
drsanstillda
dérav for foretag med
100 eller flera
drsanstillda
Smaéhus:
Produktionsvérde 1623 1754
dérav for foretag med
mindre dn 100

1196 (30,5%)

arsanstillda 1011 (62,3%)
dérav for foretag med

100 eller flera

drsanstillda 612 (37,7%)

966 (23,1%) 1171 (24,2%) 1154 (26,0%) 1137 (23,6%)

2727(69,5%) 3222(76,9%) 3674 (75,8%) 3288 (74,0%) 3678 (76,4%)

2338 2365 2759

950 (54,2%) 1289 (55,2%) 1293 (54,7%) 1435 (52,0%)

804 (45,8%) 1049 (44,8%) 1072 (453%) 1324 (48,0%)

* Endast virdet av arbetet at byggherre och for egen rikning; arbeten utforda 4t andra byggnads-

foretag ingdr alltsd inte.
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Bilaga 6

Av Branko Salaj

Sverige dr i friga om byggverksamhet ett stor-
foretagsland jamfort med de flesta andra
marknadsekonomier. Foretag med mindre &n
100 arsarbetare svarar har for endast ca 30%
av produktionsvéardet medan motsvarande an-
del uppgér till i Storbritannien 42%, i Vist-
tyskland 57%, i Frankrike 64% och i USA
hela 69% . Inom svenskt byggande forekom-
mer koncerner med arlig omsittning i mil-
jardbelopp vilka, trots att de dr verksamma
pa en avsevirt mindre marknad, kan mita sig
dven i absoluta tal med exempelvis flera av
de storsta amerikanska byggforetagen. Detta
giller i synnerhet bostadsbyggande. Siffrorna
over de stora foretagens totala omsittning
torde emellertid frén konkurrenssynpunkt ge
en Overdriven bild av deras betydelse pa
marknaden. De bedriver namligen sin verk-
samhet till overvigande del i form av relativt
fristdende filialkontor som saval i fraga om
storlek som marknadsbeteende ofta inte skil-
jer sig sarskilt mycket fran de lokala sma-
foretagen. Avsikten med denna framstéllning
ar att belysa strukturen i de lokala marknader
pa vilka foretagen i forsta hand konkurrerar
med varandra.

Ett forsok att kartligga den lokala mark-
nadsstrukturen gjordes i en av byggforetagar-
organisationerna gemensamt utford utred-
ning om de smd foretagen, redovisad i en
rapport, "Smé bygger pa”, som utkom i bor-
jan av ar 1972. I foreliggande bilaga redovi-
sas tillvigagangssitet vid beridkningarna, var-
jamte vissa tolkningsproblem diskuteras och
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De lokala byggmarknadernas struktur

beriikningarna kompletteras pa en del punk-
ter.

Den lokala foretagsstrukturen kan inte
kartliggas utan mycket omfattande och kost-
samma specialutredningar. I SCB:s produk-
tionsstatistik for byggverksamheten infordras
exempelvis uppgifter om fordelningen av de
statistiklimnande foretagens produktion pa
landsdelar, men dessa data #r alltfor grova
for att kunna anvandas har. I stillet for att
mita produktionsvérdets fordelning dr man
dirfor hanvisad till att kartlagga marknads-
strukturen med hjédlp av den arbetade tidens
fordelning pa olika typer av foretag. Berak-
ningarna kan grundas pa den arbetarlonesta-
tistik avseende Byggforbundets avtalsomrade
som for arbetsmarknadsparternas rakning in-
samlas av SAF:s statistiska byra.

Analysen begrinsas dirvid till det egentli-
ga husbyggandet (savél nybyggande som repa-
rationer) men exkluderar anldggnings- och
vigarbeten. Utanfor statistiken finns vidare
savil BPA och flertalet kommunalt dgda
byggforetag som andra icke SAF-anslutna
enskilda (och ofta mycket sma) foretag, for
vilka statistiskt material av erforderligt slag
inte foreligger.

Beriikningsunderlag: arbetad tid vs produk-
tionsvdrde

De marknadsandelar som framridknas pa
grundval av arbetad tid avviker med all san-
nolikhet frdn andelar som skulle erhallas om
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underlaget for berakningar utgjordes av pro-
duktionsvardet. Stora foretag har namligen
relativt sett manga stora objekt pa sitt pro-
duktionsprogram. Deras filialer skulle f sina
marknadsandelar héjda om dessa berdkna-
des med utgangspunkt i produktionsvardet,
eftersom de stora objekten uppvisar hogre
produktion per arbetad timme.

En bearbetning av SCB:s produktionssta-
tistik, som publicerats i rapporten "Sma byg-
ger pa”, visar att produktionsvirdet per ar-
betad timme i storforetagen ligger drygt 40%
over motsvarande viarde i smaforetagen. Det
inbegriper emellertid dven anldggningsarbe-
ten, som forekommer sirskilt ofta i stora fo-
retag och dar produktionsvdrdet per timme
kan vara mer an dubbelt sa hogt som vid
husbyggandet. Om jamforelsen begréansas till
flerfamiljshus och som matt anvénds pro-
duktionsvolym per arbetad timme krymper
storforetagens forsprang framfor smaforeta-
gen till ett par procent. Dessa resultat kom-
pletterade med vissa antaganden leder till en
uppskattning att storféretagens marknadsan-
delar vid husbyggandet underskattas med i
genomsnitt minst 10 procentenheter om be-
rakningsunderlaget utgors av arbetsvolymen
i stédllet for produktionsvardet.

Skillnaderna i resultat erhéllna pd dessa
tva berdkningsunderlag beror i allt visentligt
pa skillnaderna i de berorda foretagsgrupper-
nas produktionsinriktning. En varning torde
darfor vara pa sin plats mot att tolka ovan-
staende resonemang som ett uttryck for stor-
foretagens hogre produktionseffektivitet, och
ddrmed bittre konkurrensformaga, i forhal-
lande till de smé foretagen. Byggforbundets
redan aberopade undersokning visade t. ex.
att de sma foretagen visar rentav hogre pro-
duktivitetstal dn de stora om man vid berdk-
ningarna tar hédnsyn till projekttyp och pro-
jektstorlek, produktionsteknik samt geogra-
fisk beldgenhet.

Dessa resultat kunde tolkas sé att storfore-
tagens viktigaste effektivitetsfordel snarare
bestar i formagan att utveckla och tillimpa
ny teknik och nya produkter dn diri att de
kan bygga nagon i alla avseenden jamforbar
produkt effektivare. Mitningen av effektivi-
tetsskillnader och inverkan av dessa pa kon-
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kurrensforhéallandena dr darfor ytterst in-
vecklad och skulle kriva material av helt
annat slag dn det hir anvinda. Effektivitets-
problematiken forbigas foljaktligen hér.

Tillvigagangssdttet vid framrikning av mark-
nadsandelar

Arbetsmarknadsparternas arbetarlonestatistik
har varit upplagd sa att bl. a. arbetad tid i
individuella foretag kunde studeras per kom-
mun. Separata bearbetningar brukade goras
for ett urval av viktigare stader och i slutet
av 1960-talet Overgick man till att redovisa
allt material per kommunblocksregioner.
Grunduppgifterna har avsett juridiska perso-
ner. I den mén nagot foretag t. ex. blivit dot-
terbolag till ndgot annat bolag men kvarstatt
som separat juridisk person har detta inte
kunnat beaktas i hir atergivna berdkningar.

Statistiken visade att byggproduktionen i
stor utstrackning var forlagd till utvalda 31
storre stider — dessa svarade ar 1962 for
ca 60% av samtliga arbetade timmar pa
Byggforbundets avtalsomrade. Aterstdende
2/5 redovisas i s. k. restgrupper per dyrorts-
typ. Sadana “Ovriga orter” i dyrortsgrupp 3
var dessutom sirredovisade pa de 4 distrik-
ten: Mellersta, Sodra, Viastra och Norra di-
striktet.

Samma ar (1962) utvidgades bearbetningen
till totalt 50 stdder. De nytillkomna 19 sta-
derna svarade tillsammans for ca 10% av
arbetad tid sa att restgrupperna direfter upp-
tog endast mindre @n 1/3 av total arbetad tid.
Den i restgrupperna redovisade arbetstiden
avfordes genomgéende fran materialet for att
fa ett sd enhetligt berdkningsunderlag som
mojligt. De lokala marknadsandelarna som
diskuteras i denna framstéllning avser m. a. 0.
identifierbara “stadskommuner”. Fordelning-
en pa 50 stdder tillimpades t. 0. m. ar 1968
da som en ny geografisk indelningsgrund in-
fordes kommunblocksregioner. De var 70 till
antalet, och hela materialet kunde delas upp
efter dem. For att underlitta jamforbarheten
i tiden har de lokala andelarna for ar 1968
berdknats med utgéangspunkt i bidgge indel-

* Byggforbundet, Byggplatsernas arbetsprodukti-
vitet 1967, Stockholm 1970, s. 41—45.
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ningsprinciperna — stider resp. kommun-
blocksregioner.

Samtliga timmar pa all arbetad tid for varje
individuellt foretag och ar har i foreliggande
undersokning fordelats pa de olika stiderna
och restgrupperna, eller, fr. 0. m. ar 1968,
pa kommunblocksregionerna. Det antal tim-
mar, som varje foretag enligt arbetarlone-
statistiken uppvisade inom en stad eller re-
gion under resp. ar uttrycktes i procent av
samtlig arbetad tid inom samma omréde. I
foretag, som bedrev verksambhet i flera stader
eller regioner, vdgdes dessa procenttal sam-
man till ett genomsnitt, varvid som vagnings-
tal anvdndes foretagets antal timmar i resp.
omrade. Fran foretagsvisa genomsnitt erholls
slutligen genomsnitt f6r resp. storleksgrupp
av fOretag pa tva sitt, dels (a) genom sam-
manvagning med vederborande foretags to-
tala arbetade tid som vdgningstal (vigda ge-
nomsnitt) dels (b) som enkla aritmetiska me-
deltal. Huvuddelen av analysen avsag vagda
viarden enligt (a) medan aritmetiska medeltal
kom till anvéndning i ett speciellt avseende
(jfr avsnitt nedan om sammansittning av en
lokal marknad).

Sammanvagningen av foretagsvisa genom-
snitt till storleksgruppsgenomsnitt enligt (a)
gjordes pa tva sitt. I den forsta berdakningen
hanfordes foretagen for varje undersokt ar
till den storleksgrupp till vilken de horde
enligt sin storlek just da (”samtliga foretag”).
I den andra berdkningen valdes som indel-
ningsgrund foretagets storlek ar 7968 och
dessutom medtogs i kalkylerna endast sada-
na foretag for vilka uppgifter forelag for hela
perioden ("identiska foretag”). Avsikten med
denna dubbla uppdelning var att dels fa be-
kriftat om utvecklingen kunde f6ljas i ett
mindre antal foretag dels undersoka om an-
delarna for foretag i den mer “stadgade”
identiska gruppen var storre dn for hela po-
pulationen.

Materialet over samtliga foretag ar 1968
omfattade 909 sméforetag, 70 medelstora och
13 stora foretag. Antal identiska foretag var
bland de sma 162, de medelstora 39 och
de stora 9. Den Ovre gransen for smaforetag
sattes vid 200 000 arbetstimmar (eller grovt
raknat 100 arsarbetare) och gransen mellan
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medelstora och stora foretag bestamdes till
en miljon arbetstimmar (eller ca 500 arsar-
betare).

Marknadsandelar for foretag av olika stor-
lekar — vdigda genomsnitt

De berdkningar som beskrivits i det forega-
ende ger en uppfattning om hur stor lokal
marknadsandel foretaget har i en given stor-
leksgrupp, rdknat i genomsnitt per arbetad
timme inom denna grupp. Resultaten innebir
t. ex. att en arbetare som ar 1960 var verksam
i ett storforetag kunde vintat sig att foretag
i hans arbetsgivares storleksklass i genom-
snitt skulle svara for 18,5% av en lokal
marknad. Motsvarande andelar i medelstora
och sma foretag var 9,8% resp. 4,6%.

De lokala marknadsandelarna for identiska
foretag Overensstimmer tdmligen vil med an-
delarna for samtliga foretag och avvikelserna
tycks vara relativt slumpartade och osyste-
matiska utom vad betriffar de stora foreta-
gen. Identiska foretag i denna grupp visar
nistan genomgéende hdgre andelar dn grup-
pens samtliga foretag.

Foretagens andelar dr genomgéaende avse-
virt mindre i storstadsmarknaderna an i ov-
riga regioner. Skillnaderna mellan genom-
snitten for foretag i olika storleksgrupper ar
samtidigt mer utpriglade i storstiderna an
annorstiddes. Salunda dr storforetagens ande-
lar i storstdderna ca 10 ggr sa stora som sma-
foretagens andelar medan motsvarande rela-
tion i landets Ovriga regioner stannar vid 1:2
a2,5.

Utvecklingen i tiden av genomsnittsviarde-
na i olika storleksgrupper framgér av tabell
Bi6:1.

Foretag i samtliga grupper visar pa sikt
nagot sjunkande andelar om analysen gors
separat betriffande andelarna i storstdder-
na resp. Ovriga stider eller regioner. Sam-
tidigt intraffade dock en viss forskjutning av
smé och medelstora foretags produktion fran
storstdderna till andra regioner (med storre
andelar). Beroende hdrpa uppvisar materialet
mellan &r 1960 och ar 1969 for dessa tva
foretagstyper okande genomsnittliga andelar
om man vid berdkningar inte skiljer mellan
olika typer av stdder resp. regioner.
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Tabell B 6:1. Lokala marknadsandelar for by ggforetag i olika storleksgrupper 1960—69.
Procent av arbetad tid inom region (enl. SAF:s 1onestatistik for Byggforbundets avtalsomra-

de)

Samtliga foretag Identiska foretag

Hela landet Hela landet

Storstdder exKkl. stors. inkl. stors. Storstader exKkl. stors. inkl. stors.
Ke T8 4 M SEENIS ITM Sty BSHEENRISEE S NS LTIV ST S MU LSS L VRS
1960 1,0 3,1109 80819,1261 4,6 98185 12 3,811,6 9,020,6264 50106194
1961 1,0 2,710,6 8,619,2259 4,310717,8 1,3 34114 9,518,6264 5,110,1187
1962 1,1 27 86 12,7221243 74133175 1,2 3,1 93 13818,526,1 17,8 11,2188
1963 1,0 2,1 9,0 12,421,424,7 6,7 13,517,1 1,1 3,310,0 13,4 20,5255 7,812,1 18,5
1964 1,0 2,4 83 12,5203274 7,013,1187 1,1 3,1 9,5 12,019,9 28,5 6,9 11,9 20,7
1965 1,0 23 9,4 10,8 20,0 24,7 6,2 13,4184 1,2 32108 11,2 18,9 26,2 6,6 11,7 20,4
1966 1,0 2,4 11,0 10,3 20,9 25,0 5,813,119,2 1,1 29122 11,020,0255 6,512,2204
1967 09 2,2 9,1 10,4 18,1 24,7 6,7 11,4183 13 30107 .92 19,1:254 5,3711,5.19.8
1968 0,9 2,3 8,0 10,4 20,9 22,8 6,2 134 16,1 1.3 3.0 9,0 :9.519.124,1 75,5 11,517.8
1968* 0,7 2,1 7,5 9,0181193 63115146 1,0 2,7 86 91165204 53 98160
1969* 0,7 2,1 7.4 8,017,3188 54115144 0,7 23 8,5 8,014320,7 54 89161

S—smi, M=medelstora och St=stora bygg-
foretag

De berdrda forskjutningarna i den geo-
grafiska produktionsinriktningen utgor en-
dast ett mindre problem vid tolkningen av
trenderna i tiden. Utredningstekniskt dr det
svarare att ta hdnsyn till de forandringar i
regionbegreppen som vidtagits i det under-
sokta materialet under ifragavarande period.
Egentligen borde tidsserieanalysen begrinsas
till tiden mellan &r 1962 och ar 1968 for
vilken ett helt jimforbart material star till
forfogande. De begreppsforandringar som
vidtogs i borjan och slutet av perioden tycks
dock i ndgon man ha paverkat de analysera-
de serierna i olika (och neutraliserande) rikt-
ningar. Det forefaller darfor forsvarligt att
analysera hela 1960-talet i ett sammanhang.

Okningen av antalet stider ar 1962 till-
forde bearbetningen mindre stidder dir fore-
tagen tenderar att fa nagot storre andelar dn
t. ex. i storstdderna. Detta borde medfora en
viss hojning av andelarna. En sadan tendens
framtrader ocksd i materialet, i synnerhet
vad giller smaforetagen.

Overgingen &r 1968 till kommunblocks-
regioner har haft motsatt verkan. Byggfir-
morna ir huvudsakligen forlagda till stdder
eller storre titorter och utvidgningen av de
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* Uppgifterna grundas pé indelningen i kommun-
blocksregioner.

geografiska redovisningsomradena har of-
tast inte tillfért bearbetningen nagra mer do-
minerande foretag men vil ett antal smafore-
tag med “strétimmar”. Under sadana forhal-
landen minskar genomsnitten for foretagens
andelar av tva skil: a) de nytillkomna fore-
tagen dr sma och b) de i stiderna verksam-
ma (och redan tidigare redovisade) foretagen
tycks inte ha speciellt mycket verksamhet
inom resten av resp. region varfor deras an-
delar krymper nar regionbegreppet vidgas.

Av tabell B 6:1 framgér att de berdrda be-
greppsforindringarna endast mattligt paver-
kat de lokala andelarna. Péverkan har dock
av allt att ddma inte varit likartad i olika stor-
leksgrupper av foretag. Okningen av antalet
stider ar 1962 okade andelarna for foretag
sirskilt i den minsta men @ven i den medel-
stora gruppen i forhéllande till foregdende
ar. Andelarna for de stora foretagen sjonk
ddremot bade pid storstadsmarknader och i
ovriga stader. Genomsnittet for storforetagen
i samtliga regioner forblev trots detta ndra
nog ofdrandrat beroende pa en samtidig kraf-
tig forskjutning av dessa foretags produktion
fran storstdderna till dvriga stider (ddr de
lokala andelarna ar hogre).
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Fig. B 6:2. Arbetad tid 1960—1969 inom Bygg-
forbundets omréde, fordelad pd olika storleks-
grupper av byggforetag.

Killa: SAF:s statistiska byrd, Lonestatistik for
Byggforbundets avtalsomrdde, specialbearbet-
ning.

En liknande foreteelse kan noteras for sma
foretag vid tva olika bearbetningar av 1968
ars grundmaterial. Overgéngen fran berék-
ningar grundade pa stidder (50) till kom-
munblocksregioner sidnkte smafretagens ge-
nomsnittliga andelar savil i storstider som i
Ovriga regioner. Detta gav emellertid inte ut-
slag i smaforetagens genomsnitt i samtliga
regioner beroende pa viss fOrskjutning av
produktionen till andra regioner dn storsta-
derna.

Storleksgruppernas totala andel av arbetad
tid

Med utgéngspunkt i samma empiriska under-
lag, som anvints for berdkningarna ovan, kan
man #ven rdakna fram fordelningen av den
totala arbetade tiden pa de tre storleksgrup-
perna — sma, medelstora och stora. Darvid
erhélls en mer konventionell bild av utveck-
lingen. Den &dr rakt motsatt bilden som
framtritt vid berdkningen av lokala mark-
nadsandelar. De stora foretagens samtliga
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arbetstimmar steg mellan &r 1960 och ar 1969
med 10 procentenheter, och detta till mycket
stor del pa de medelstora foretagens bekost-
nad (fig. B 6:2).

Resultat som pekar i samma riktning har
tidigare erhallits vid bearbetningar av andra
material. Salunda har man t. ex. kunnat kon-
statera att omsattningen i de 10 storsta bygg-
foretagen oOkat fran mitten av 1950-talet
ungefdar dubbelt sa kraftigt som i hela bygg-
sektorn, dvs. med i runt tal 10% per ar.
Négon hénsyn har dock dédrvid inte kunnat
tas till hur stor del av arbetena som utfordes
av underentreprendrer. Materialet har inte
heller helt kunnat rensas fran effekterna av
foretagsfusioner. De stora foretagens expan-
sion pa framst de medelstoras bekostnad har
for Ovrigt kunnat iakttas dven i andra lander.

Sammansdttningen av en genomsnittlig lokal
marknad — en hypotes

For att askadliggdra hur de hir redovisade
bearbetningarna kompletterar varandra kan
en hypotetisk lokal byggmarknad konstrue-
ras didr arbetstiden fOrutsdtts vara relativt
fordelad pa de tre storleksgrupperna av fo-
retag pa samma sitt som pd hela bygg-
marknaden. Inom den sa bestimda “ramen”
for varje storleksgrupp kan med ledning av
lokala marknadsandelar for individuella fo-
retag uppskattas antalet foretag inom grup-
pen. Om t. ex. storlekgruppen har en mark-
nadsandel pa 40 % och de individuella fore-
tagen inom gruppen har en genomsnittlig
marknadsandel pa 4 % leder detta till ap-
proximeringen att storleksgruppen bestar av
10 foretag.

De genomsnittliga marknadsandelarna
inom olika storleksgrupper méste harvid
framraknas som enkla aritmetiska medeltal
genom att summa andelar divideras med an-
talet foretag i resp. grupp. Dessa medeltal
aterges i tabell B 6:3 for borjan och slutet
av 1960-talet. Som en jamforelse innehéller
tabellen dven genomsnittliga marknadsan-
delar som erhallits genom vdgning med an-
talet arbetstimmar och som mer utforligt re-
dovisas i tabell B 6:1. Vid berdkningar av
antalet foretag pa en marknad kan dessa
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Tabell B 6:3. Byggforetags oviagda marknadsandelar i procent av arbetad tid inom resp. om-

rade.
Region oavsett typ
Storstad Ovrig region ovagt (vagt—tab. B 6:1)
1960
Smi - 0,6 49 20 4,6)
Medelstora 2,4 3211 8,4 9,8)
Stora 49 20,5 13,6 (18,5)
1969
Sma 0,4 4,3 3.2 5,4)
Medelstora 1,6 10,3 6,0 (11,5)
Stora 4,0 13,3 10,6 (14,4)
Relativ for- :
delning av
P 1960 56,4 43,6 100,0
mellan de
nndarsikta 1969 36,3 63,7 100,0
regionerna*

* 1 1960 ars underlag ingdr ej de icke identifierbara orterna i “restgrupper” (ifr sid 161). For-
skjutningen i 1969 &rs material har i allt visentligt foranletts av att samtlig arbetad tid kunnat

fordelas pa identifierbara kommunblock.

vidgda genomsnitt inte anvdndas eftersom de
storre foretagen inom varje given storleks-
grupp blir Gverrepresenterade.

Skillnaden mellan vidgda och ovigda tal
kan dskadliggbras genom ett enkelt rikne-
exempel. Inom gruppen smaforetag viger
t.ex. ett foretag med 180000 timmar lika
mycket som nio foretag med 20 000 timmar
var. Om det storre foretaget har en mark-
nadsandel pa 20%, och vart och ett av de
Ovriga foretagen foljaktligen har andelar pa
2,2%, erhélls som végt genomsnitt (per ar-
betad timme) drygt 11%! I sjilva verket har
ett genomsnittligt foretag i det hiar konstrue-
rade exemplet en marknadsandel p& endast
4%.

De aritmetiska (ovdgda) genomsnitten be-
riknade fOr regioner oavsett typ dr, som vin-
tat, avgjort ligre dn de vidgda. Endast sma-
foretagen visar mellan ar 1960 och &r 1969
en Okning av lokala andelar, fran 2 till 3,2%
per foretag, medan bide de medelstora och de
stora foretagens andelar minskar. Av ande-
larna framriknade separat for storstiderna
och Ovriga regioner framgar emellertid att
dven smifbretagens ndmnda andelsdkning
dr skenbar och uteslutande beror pa betydan-
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de skillnader i sammansittningen av berik-
ningsunderlaget for ar 1960 resp. ar 1969.
Den genomsnittliga andelen for ett foretag i
gruppen smaforetag minskar inom storstider
fran 0,6 till 0,4% och i 6vriga regioner fran
4,9til14,3%.

Pa den lokala marknaden (oavsett region-
typ) skulle m. a.o. antalet smaféretag ha
minskat med drygt en tredjedel (fran 18 till
11), antalet medelstora skulle ha forblivit
densamma medan marknaden tillforts 112 ny
storforetagsfilial. Det totala antalet foretag
pa en sadan genomsnittlig marknad skulle
saledes ha minskat med knappt ¥4 (frin 24
till 18,5). Denna genomsnittliga forskjutning
ar lika skenbar som den som iakttagits be-
traffande de genomsnittliga lokala andelarna
for smaforetagen. Samma olikheter i berdk-
ningsunderlaget, som for ar 1969 medfort
en relativt hog genomsnittlig marknadsandel
for sméforetag, har lett till farre sidana fo-
retag inom den givna totala ramen for grup-
pen.

Resonemanget kan fortydligas om forand-
ringarna i strukturen redovisas separat for
en genomsnittlig storstadsmarknad resp. en
”6vrig” regional marknad. Inom samtliga tre
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Tabell B 6:4. Genomsnittligt antal byggforetag i olika storleksgrupper och olika typer
av lokala marknader

Storstad Ovrig region Region oavsett typ

1960 1969 1960 1969 1960 1969
Smé 63 81 il 9 18 11
Medelstora 13 14 2,5 1.5 39 3.5
Stora 6 12 2 3 2'5 4
Sammanlagt 82 107 11,5 13,5 24 18,5

storleksgrupper av foretag och tva marknads-
typer har antalet foretag okat utom for de
medelstora foretagen i ”0vrig region” (tabell
B 6:4). Sirskilt kraftiga hojningar noteras i
storstiderna vilket fran analyssynpunkt ir
speciellt betydelsefullt med tanke pd god
jamforbarhet i tiden for just dessa omraden.

Slutsats

De stora foretagens frammarsch under
1960-talet har i allt vasentligt skett i form av
en geografisk spridning av verksamheten ge-
nom nya filialer och inte genom en fordjup-
ning av marknadspositionen for de redan
etablerade filialerna. Storforetagen tycks ha
blivit sirskilt attraherade till storstiderna.
Eftersom #ven det genomsnittliga antalet
smaforetag dir okat starkt tyder detta pa att
konkurrenstrycket stigit kdannbart just i stor-
stiderna. Foretagens andel pa den lokala
marknaden dr emellertid endast en av fakto-
rerna i beddmningen av deras konkurrens-
situation — den péverkas dven av specialise-
ringen, samarbetet mellan foretagen o.d. som
inte kunnat diskuteras i detta sammanhang.
Slutligen bér uppméarksammas att 1960-talet
varit ett rtionde under vilket byggandet kraf-
tigt expanderat — strukturbilden har seder-
mera sannolikt paverkats av konjunkturupp-
bromsningen inom byggindustrin vid ingang-
en av 1970-talet.
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Bilaga 7

For att illustrera hur en markfordelningstiv-
ling kan arrangeras redovisas nedan utdrag
ur forfragningshandlingarna for en tavling
gillande stadsdelen Akalla gard pa Jarva-
féltet i Stockolm.

Inbjudan och kortfattad motivering
Stockholms fastighetsnamnd inbjuder hir-
med enskilda byggnadsforetag att deltaga i
tavling om byggnadsuppdrag avseende tre
bostadsgrupper om sammanlagt cirka 2.000
lagenheter i stadsdelen Akalla gard pé Jirva-
faltet. Uppdraget avser dven att aga och for-
valta bostadshusen med dértill hérande mark
och anlidggningar etc., dock att byggnadsfo-
retaget ager ratt att pa annan Overlata dessa
uppgifter. I sistnamnda fall skall samarbetet
med det forvaltande foretaget avspeglas i an-
budshandlingarna.

Tévlingen avser i princip anvisningen av
de berdorda markomridena. Marken skall
upplatas med tomtrdtt. Blivande tomtratts-
havare utses efter provning bl. a. av de be-
girda hyrorna for bostdder och lokaler for
kommunala andamal.

For omradet giller en av Kungl. Maj:t fast-
stilld generalplan samt en av déavarande
stadsfullmaktige godkand omrédesplan, jam-
te av fastighetsnamnden och i berdrda delar
av byggnadsnimnden godkidnt program for
tavlingen.

For att bereda dven mindre och medelstora
byggnadsforetag mojlighet att delta, har Vat-
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Markfordelningstévling” p4 norra Jarvafiltet

tenbyggnadsbyran AB under fastighetskon-
torets och andra berdrda forvaltningars led-
ning upprittat ett referensprojekt. Detta ar
sa detaljerat att byggnadsforetag utan egent-
lig egen projektering skall kunna rikna fram
ett pris for utférande, men inte mer detaljerat
dn att det medger efterprojektering med an-
passning till olika forekommande produk-
tionssystem. For referensprojektet har, sa
langt handlingarnas detaljeringsgrad medger,
erhdllits forhandsbesked att hinder for bygg-
nadslov ej foreligger.

Bebyggelsen ryms inom tre geografiskt av-
skilda omraden, grupperade kring Akalla by.
Stor hiansyn har vid planarbetet tagits till
denna, varfor de tvd omraden (S och V) som
at sydvist ner mot Igelbdckens dalgang flan-
kerar byn, huvudsakligen skall bestd av 2-
véaningsbebyggelse. I omradesplanen har dar-
utover for sodra omradets norra del med
anslutning till stadsdelens servicezon inritats
4-vaningshus. Terrdngens forutséttningar har
medgivit att motsvarande hus i vdstra omra-
det givits sex vaningar. Det norra omradet
har en betydligt tyngre karaktir med 12-va-
ningshus i sin sodra del utmed servicezonen,
samt ddrutdver 6-vanings- och 2-vaningshus
inramande en lekpark.

Mojlighet finns att ldmna anbud pa ett,
tva eller samtliga tre omraden. Riktviarden
for utnyttjandet &dr for

omrade N:

3.000 verkliga rumsenheter eller ca 850 Igh

omréde V:
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1.800 verkliga rumsenheter eller ca 490 Igh
omrade S:

2.500 verkliga rumsenheter eller ca 680 Igh

Ligenhetsfordelningen skall vara
4 rok och storre 20%
3 rok 50%
2 rok och mindre 30%

Det ar fastighetsndimndens malsdttning att
laga hyror skall efterstriavas. Uppstillda kva-
litetskrav skall f6ljas, men négon betydande
ytterligare kvalitetshdjning skall i princip
inte efterstrivas. Ett undantag harifrdn dr
utformningen av den yttre miljon och tomt-
markens planering. Referensprojektet ger ut-
tryck for detta. Syftet ar att nd en uppmjuk-
ning av den hardhet som en exploatering av
denna téthet och storleksordning maste fa.
For utbyggnaden giller att omradet redan
vid inflyttning skall ha en hog fardiggrad.

Det eller de foretag som avlamnat vinnan-
de anbud skall skriva markanvisningsavtal
med kommunen som reglerar atagandena.
Mot bakgrund av bl. a. tidigare erfarenheter
organiseras utbyggnaden sa att byggnadsfo-
retaget svarar for i princip samtliga arbeten
inom anvisningsomradet. Detta innebdr att
foretaget skall mot ersdttning utféra vissa
arbeten for kommunens riakning. Saledes in-
gar byggandet av bl. a. gator och parkvigar,
vatten och avlopp, fjarrvdarme etc. i atagan-
det.

Anbud skall avse erforderlig hyra for dels
bostadsldgenheter, dels i projektet ingéende
kommunala lokaler. I anbudet ingér séledes
savil kapitalkostnader som drifts- och un-
derhallskostnader, uppdelade pa sitt som an-
ges i anbudsformularet. Projektet skall finan-
sieras med statliga bostadslan och anbudet
skall atfoljas av prelimindr ansdkan om bo-
stadslan pa dédrfor av bostadsstyrelsen fast-
stdllda blanketter. Produktionskostnaderna
skall omfatta samtliga kostnader for omra-
dets fardigstillande med tilligg for den er-
sdttning som skall utgivas till kommunen for
forprojektering m. m. samt med avdrag for
den ersdttning for allmédnna arbeten och de
bidrag till grundforstarkning som skall erlag-
gas av kommunen.

Férslag till markanvisningsavtal

§ 8.
Bebyggelsen skall utféras med statliga bo-
stadsldn. Kommunen atager sig verka for att
tillrdcklig kvot for statliga 1an finns for pro-
jektet.

Nyttjandeform

Bostdderna och lokalerna skall upplétas med
hyresratt.

Anvisningsrdatt

Bostadsforetagaren forbinder sig att vid fors-
tagéngsupplételse av nyttjanderitt till bosta-
derna i all uppford bostadsbebyggelse samt
dédrefter vid varje upplatelse av ledigbliven
bostad antaga sddana hyresgaster som anvisas
av det kommunala organ som handhar bo-
stadsformedlingen, och som skiligen kan ta-
gas for goda.

Vid tillampning av anvisningsritten skall
vad hdarom i gidllande forfattning stadgas iakt-
tagas. Diarvid skall bostadsforetagaren till
ledning for bostadsformedlingens anvisnings-
arbete och informationsverksamhet i god tid
— for ndrvarande fyra manader — fore bo-
stadsbebyggelsens fardigstédllande tillstdlla
bostadsféormedlingen ritningar och ligenhets-
forteckningar samt uppgifter om berdknade
hyror, bostadsldgenheternas standard, for hy-
resgisterna avsedda gemensamma servicean-
ordningar, berdknad inflyttningstidpunkt
m. m. I den mén bostadsformedlingen ej kun-
nat anvisa hyresgister viss tid — for nér-
varande tvA méanader — fore den uppgivna
inflyttningstidpunkten, dger bostadsforetaga-
ren sjalv fritt vilja hyresgister.

Hyreskontrakt for bostédder eller lokaler for
kommunala dndamal far ej innehélla forbe-
hall innebidrande tving for hyresgisten att
dven hyra garage- eller uppstéllningsplats.

§9.
Hyror
Bostadsforetagaren utfister sig att uttaga hy-
ror for bostader och lokaler for kommunala
dandamal med hogst belopp, som framkom-
mer enligt foljande.

SOU 1972: 40



Kapitalkostnaderna skall pa satt framgar
av foljande stycken berdknas pa grundval av
de i anbudet angivna produktionskostnaderna
for bostdder och kommunala lokaler. Dessa
skall anses utgora for bostider kronor
och for kommunala lokaler kronor,
allt rdknat per anbudsdagen. For tid fran
inflyttning till utbetalning av bostadslan skall
i fraga om kreditivkostnader gilla att i pro-
duktionskostnaden skall inrdknas ett belopp
motsvarande skillnaden mellan & ena sidan
ranta och avgift for kreditivet och a4 den
andra basannuiteten.

Kapitalkostnaderna for bostdder skall ut-
Over tomtrattsavgdld motsvara berdknade
kostnader enligt bostadslanekungorelsens be-
stimmelser. Ddrest produktionskostnaden
skulle avvika frdn laneunderlag eller pant-
varde skall i den man produktionskostnaden
Overstiger pantvirdet gilla en 40-arig annui-
tetsplan till gdllande sekunddrrianta for obun-
den kredit. Darest produktionskostnaden un-
derstiger pantvdardet eller ldneunderlaget
skall vid berdkningen av kapitalkostnader
produktionskostnaden anses utgdra pantvar-
de respektive laneunderlag.

Kapitalkostnaderna for kommunala lokaler
skall utover tomtréttsavgild motsvara fak-
tiskt utgivna belopp for bostadslan och under-
liggande krediter. Overskrider produktions-
kostnaden summan av ndmnda 1an skall for
det Overskjutande beloppet gilla en 40-drig
annuitetsplan till gdllande sekundarlanerinta
for obunden kredit.

Bostadsforetagaren skall tillhandahalla
Stockholms fastighetskontor de handlingar
och uppgifter i Ovrigt, som erfordras for be-
rakningen av kapitalkostnaderna enligt fore-
gaende stycken.

§ 10.
Bestammelserna i § 9 angaende berdkning av
kapitalkostnader for bostdder fa dndras en-
dast efter Overenskommelse mellan bostads-

foretagaren och Hyresgdstforeningen i Stor-
Stockholm.

§11.

Driftkostnaderna, vari innefattas utgifter for
underhdll, skall i sdrskild Gverenskommelse
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mellan kommunen och bostadsforetagaren
bestimmas med ledning av uppgifterna i an-
budet. Rorande regleringen av driftkostna-
dernas storlek fran anbudsdagen till dagen
for forsta inflyttningen liksom for tid dir-
efter skall overenskommelse traffas mellan
bostadsforetagaren och Hyresgistféreningen
i Stor-Stockholm. I fraga om lokaler for kom-
munala indamaél bestimmes den fortsatta
regleringen av driftkostnadernas storlek i hy-
reskontrakt mellan bolaget och kommunen.

§ 12.
Bestimmelserna i §§ 9—11 om hdgsta hyra
skall anses gilla dven i hyresavtal mellan bo-
stadsforetagaren och hyresgast. Bostadsfore-
tagaren forbinder sig att i hyresavtal med
bostadshyresgast intaga foljande bestimmel-
se: Hyran regleras pa sitt anges i det mellan
(bostadsforetagarens namn) och kommunen
triaffade avtalet avden. ..

Program for forvaltning
Onskemaél framforda av Stor-Stockholms hy-
resgastforening.

Stédning.

Sopning eller dammsugning dagligen.
Skurning och vaskning en gang per vecka.
Glas- och fonstertvittning en ging per

kvartal. (Portglas en gang per vecka).

Armaturrengoring tva génger per ar.

Damning av rdcken, ledstidnger och sop-
nedkastluckor en gang per manad.

Fldckar 4 malningsytor borttvittas till led-
stangshojd vid behov.

Rengoring av skrapgaller samt dorrmattor
— dven om dessa dr beldgna utanfor huslivet
— varje vecka.

Entréplaner skall vid behov hallas rena
fréan is och sno.

Sopning av vindsgéngar och torkvindar, en
gang per vecka.

Sopning av killargangar, tork-, stryk-,
mangel-, pisk- och cykelrum, killargarage
och fritidsrum, en gang per vecka.

Fastighetsskotsel.
Skotsel av varmeanldggning och sedvanliga
smairre reparationer av varierande slag.
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Lasning och 6ppning av portar och entréer,
tindning och slickning av den férekomman-
de allmidnna belysningen samt skotseln och
varden av denna, utbyte av trasiga lampor,
kupor och sdkringar, rengdring av soprum,
rensning av sopnedkasttrummor. Smorjning
och vard av maskiner och apparater inom de
allmdnna utrymmena. Ovanstdende uppgif-
ter utfores med hog standard och sa att ej
oldgenheter uppstar for hyresgésterna.

Vig- och gardsrenhéllning, skotsel av lek-
platser, grasmattor och planteringar. Over-
vakning av ordning och renlighet i trappor
och Gvriga allmdnna utrymmen. Dessa upp-
gifter utfores sa att omradet alltid dr valvar-
dat och vil fungerande, inte minst med hin-
syn till hyresgédsternas behov av lek och rek-
reation.

Lekplatserna skall alltid héllas i en sidan
kondition att onddiga riskmoment ej upp-
star.

I samband med snofall skall gidngvigar,
korviagar, parkeringsplatser m. m. sndrdjas
och sandas omedelbart efter snofall.

Fastighetsservicen skall vara s ordnad att
akuta fall omedelbart kan atgirdas.

Betriffande brister som ej kraver omedel-
bara atgarder skall dessa utforas inom 3 da-
gar fran felanmilan. Hyresgdsen skall ha
mojlighet att under kontorstid kunna sitta sig
i forbindelse med hyresvarden. Pa Gvriga ti-
der skall foretaget uppritta jourtjanst, dit hy-
resgasterna skall anmila drenden av brad-
skande natur.
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Bilaga 8

Hur koper man byggande?

Utdrag av skrivelse till utredningen fran Svenska Byggnadsentreprenor-

foreningen

Upphandling av ett bygge kan ske pa flera
administrativt skilda sdtt. Upphandlingsfor-
men kan karakteriseras efter tre olika indel-
ningsgrunder, nimligen sittet for anbudsin-
fordran, sittet for prisbestimning och ata-
gandets omfattning (entreprenadform).

Anbudsformen kinnetecknas av sdttet for
anbudsinfordran. Man brukar skilja mellan
Oppen anbudsinfordran, som sker genom en
annons i tidning, och begrdnsad anbudsin-
fordran, som sker genom sérskilda till bygg-
nadsforetag riktade inbjudningsskrivelser.
Slutligen talar man om underhandsforfaran-
de, di byggherren tar kontakt med ett enda
foretag for att inleda forhandlingar om att
genomfora entreprenaden.

De huvudsakliga formerna for prisbhestim-
ning ir fast pris, méngdkontrakt och 16pande
rikning. Fast pris innebdr ett pa forhand
Sverenskommet pris som ej fordndras, om
inte arbetenas omfattning dndras. Det kan
kombineras med klausuler, som ger olika
grad av tilliggsersittning pa grund av pris-
.och kostnadsutvecklingen. Salunda talar man
— néigot oegentligt — om fast pris med in-
dexreglering respektive fast pris utan index-
reglering. Aven det senare kombineras van-
ligen med en klausul som ger ratt till pris-
hojning vid stark inflation m. m. Méngdkon-
trakt innebr att ett flertal fasta priser avtalas
pa ett antal olika enheter av olika arbetsslag,
t. ex. kronor per m® jordschakt. Betalning
sker efter uppmitning av antalet utférda ku-
bikmeter. Lopande ridkning innebir att entre-
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prendren far betalt for samtliga sjalvkostna-
der samt ett arvode for tickande av rantor,
risk, centraladministration och vinst. Det f6-
rekommer ocksé olika mellanformer mellan
fast pris och l6pande rikning, ofta under
beteckning incitamentsavtal.

Entreprenadformen anger atagandets om-
fattning. (Framstillningen ar i denna del va-
sentligen himtad fran U-gruppens rapport
till Byggforskningen om entreprenadupp-
handling.)

Beroende bl. a. pd att byggnadsobjekten,
det tekniska underlaget och forberedelsemdj-
ligheterna starkt varierar har olika entrepre-
nadformer utbildats. Med avseende pa om-
fattningen av entreprendrens atagande upp-
delas dessa vanligen i delad entreprenad, ge-
neralentreprenad och totalentreprenad.

Delad entreprenad innebér att produktio-
nen av objektet fordelas pa ett antal entre-
prendrer, som var for sig star i direkt avtals-
forhallande till bestillaren. Entreprenorerna
ir sidoordnade i forhallande till varandra och
bendmns sidoentreprenorer.

Varje entreprendr kan for arbeten som
ingar i hans atagande, i sin tur anlita entre-
prendrer som understills honom. Dessa be-
namns underentreprendrer.

Den entreprendr bestillaren utser att svara
for byggnadsplatsens organisation, vid hus-
byggnadsarbeten vanligen byggnadsentrepre-
néren, benamns huvudentreprendr.

Vid delad entreprenad har bestillaren an-
svaret for samordningen av de olika entre-

171



BESTALLARE +
projektering

SIDOENTREPRENORER

HUVUD-
ENTREPRENOR
VVS- Byggnads- El-
entreprenor entreprenér entreprendr

Exempel pé organisationen
vid delad entreprenad

UNDERENTREPREN RER

Méln entr

BESTALLARE +
projektering

GENERALENTREPRENOR

Byggnads-
entreprenor

UNDERENTREPRENORER

LS

uVS-entr _] l

El-entr [ Schaktentr I l SmidesentTI

Exempel pd organisationen
vid generalentreprenad

L Plétentrj L Glasentr J [ Ma3in entrj

prendrernas arbeten och fir genom de olika
kontrakten direkt inflytande pa dessa.
Projekteringen utférs av bestillaren an-
tingen genom konsulter som han anlitar eller
i egen regi och inriktas pa utarbetande av an-
buds- och produktionsunderlag, som &r ut-
format for delad entreprenad.
Generalentreprenad innebir att endast en
entreprendr, vanligen byggnadsentreprend-
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ren, star i direkt avtalsforhallande till bestil-
laren och ensam ansvarar gentemot denne
for hela produktionen samt fér byggnads-
platsens organisation. Han benimns general-
entreprenor och kan i sin tur for de arbeten,
som han inte utfor inom det egna foretaget,
anlita underentreprendrer med vilka han
traffar entreprenadavtal.

Vid generalentreprenad har generalentre-

SOU 1972: 40



BESTALLARE

TOTALENTREPRENOR

Byggnadsentreprendr +
projektering

UNDERENTREPRENORER

N

VVS-entr 1

El-entr | I Schaktentr] FSmidesentr]

Exempel pd organisationen [ Plitentr

] [ Glasentr ] l Main entr I

vid totalentreprenad

prendren ansvaret for samordningen av samt-
liga entreprendrers arbete och far genom de
olika kontrakten inflytande pa dessa.

Projekteringen utfors av bestdillaren an-
tingen genom konsulter som han anlitar eller
i egen regi.

Det forekommer att bestéllaren forbehéller
sig ratt att sjilv godkdnna de underentrepre-
ndrer som generalentreprendren har for av-
sikt att anlita. Det forekommer ocksa att han
kraver, att anbudet skall innehélla uppgift om
vilka underentreprendrer som kommer att an-
litas och med vilka belopp underentreprena-
derna ingar i anbudssumman. Slutligen kan
han sjédlv upphandla material och underentre-
prenader och sedan 6verféra dem pé den bli-
vande generalentreprendren (s k delupphand-
lad — eller med ett hogst missvisande uttryck
— ”samordnad” generalentreprenad).

Dylika forbehall eller inskrankningar i den
“rena” generalentreprenaden medfér ofta
manga problem, bl a frn upphandlings- och
ansvarssynpunkt.

Totalentreprenad innebir att endast en en-
treprendr, vanligen byggnadsentreprendren,
star i direkt avtalsférhéllande till bestillaren.
Denne entreprenér, totalentreprendren, an-
svarar gentemot bestéllaren inte bara for hela
produktionen och byggnadsplatsens organi-
sation utan dven fOr projekteringen.

Totalentreprendren anlitar underentrepre-
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norer for de arbeten som han inte utfér inom
det egna foretaget.

Han svarar for samordningen av alla med-
verkande konsulters och entreprendrers ar-
beten och far genom de olika kontrakten in-
flytande pé dessa.

Projekteringen utfors av fotalentreprend-
ren antingen genom konsulter som han anli-
tar eller i egen regi.

For denna form erfordras ett anbudsun-
derlag, som definierar funktion och kvalitet
pa ett sadant sitt, att det ger entreprendren
mojlighet att produktionstekniskt paverka ut-
forandet. Denna entreprenadform stéller sto-
ra krav savil pa bestillarens formaga att be-
doma kvalitets- och prisfrigor som pa total-
entreprendren, som har ansvaret for slutpro-
dukten.

Hur tillkommer ett anbud?

Ett anbud pa ett husbygge pd delad entre-
prenad eller generalentreprenad borjar med
att entreprendren “tar ut handlingarna” och
gar igenom dessa fOr ett prelimindrt still-
ningstagande. Om han beslutar sig for att
limna anbud, tillsdtts en arbetsgrupp med in-
kopare, kalkylatorer, planerare och vanligen
en arbetschef. Personal fran kalkylavdelning-
en berdknar arbetsétging med ledning av er-
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farenhetsdata. Planerare gor en planering av
hur objektet skall genomforas pa det ekono-
miskt bista sdttet. Harvid erhalles kontroll
pa att den begdrda fardigstillandetiden &r
realistisk och ett matt pd nddvidndig personal-
styrka samt, som en foljd hirav, ett begrepp
om nodviandig arbetsledning samt behov av
bodar, verkstdder, arbetsplatskontor osv.
Fran underentreprendrer inhdmtas anbud pa
virme- och sanitet, ventilation, svagstrom,
starkstrom, stillverk, hiss, glas, malning, plat,
golvldggning, kyl o s v. Fran leverantdrer in-
himtas offerter pa snickerier, betong, koksut-
rustning, smide o s v. Om underlaget inte in-
nehaller en mingdforteckning, bestills en sa-
dan fran ett méangdberdkningsforetag, som
specialiserat sig p& dylika uppdrag eller upp-
rittar anbudsgivaren sjilv en dylik. Under
anbudsrikningstiden far byggforetaget ibland
ett antal offerter fran leverantorer utan att ha
begirt det. Omfattningen av dessa kan ge en
uppfattning om hur stark konkurrensen ir péa
det aktuella objektet.

Nagra dagar fore sista anbudsdag blir det
mojligt att f& ett grepp om slutkostnaden. Vid
ett sammantride med hogste ansvarige chef
gors en genomgéng. Genom jamfdrelse med
kalkylatorers och planerares data fir man
vissa mojligheter till korskontroll. Data jam-
fors med erfarenhetsvirden delvis fran data-
banker som kan vara delvis gemensamma
med andra foretag. Mellan 25—50 anbud
fran underentreprendrer och leverantorer fo-
religger i detta skede. Till de kostnadsupp-
gifter som foreligger laggs den s k sista sidan.
Denna har nigot varierande omfattning for
olika foretag men har vanligen ungefir fol-
jande omfattning: Ej tidigare inkalkylerat
ackordsarbete sisom landgéngar, bryggor,
stillningar och skyddsanordningar, hissar och
kranar m m, dagtidsarbete av typen vinterar-
bete, uttorkning av byggnader, rengoring och
avstidning, skotsel av bodar, kontor och for-
rad, tilligg till arbetsloner i form av skift- och
Overtidsersittning, semester, ATP-forsidkring,
reseersittningar, traktamenten och forldgg-
ningskostnader, redskap, handverktyg, provi-
sorisk belysningsstrom och vattenavgifter,
markhyra, frakt och transporter, platskontor
m m. Dessa kostnader omfattar beroende pa
entreprenadens omfattning mellan 20 och
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60% av anbudspriset. En del av dessa poster
ar ofta svarbedomda.

P4 detta stadium blir det ocksa mdjligt att
virdera den s a s juridiska delen av anbuds-
underlaget. Stédllning tas harvid till tolkningen
av oklara foreskrifter i anbudsunderlaget lik-
som till den ekonomiska betydelsen av an-
svarsregler, som avviker fran det normala el-
ler som har sdrskilt stor betydelse i det ak-
tuella fallet. Man beslutar huruvida foreskrif-
terna skall motas genom ett pristilldgg i kal-
kylen eller genom en friskrivande klausul i
anbudet — en sk reservation. Man beslutar
ocksa om eventuella sidoanbud, d v s prissat-
ta forslag till andra utféranden én det av be-
stdllaren foreslagna. Om forbilligande alter-
nativ 4r mdojliga, krivs ofta ingédende diskus-
sioner med leverantdrer och underentrepre-
norer om hur olika mdjliga dndringar kan
paverka deras priser och salunda slutpriset.
Under detta stadium av anbudsarbetet rader
ofta stor tidspress. Betydande poster i kalky-
len, framfor allt de som har anknytning till
marken och dess beskaffenhet ar svarbedom-
da. Ménga betydande osdkerheter tar i det
langa loppet ut varandra. Nagon gang kan
det intraffa, att samtliga risker s a s faller ut
och entreprenaden kan uppvisa en hogst be-
tydande forlust.

Kalkylarbetet kraver stindig aterfdring
av erfarenheter fran utforda entreprenader.
I tider av snabb kostnadsstegring 16per kalky-
latorerna en stdndig risk att "halka efter” i
kostnadsutvecklingen och salunda genom for
lagt riknade anbud tillfora foretaget nya
forlusten utéver dem, som redan intréffat pa
grund av den ofdrutsett snabba kostnadsut-
vecklingen.

Om anbudet avser en totalentreprenad, blir
anbudsarbetet givetvis annu mer omfattande.
Det blir d& nddvandigt att tillsdtta en projek-
teringsgrupp. I arbetsgruppen kan da inga ar-
kitekt, statisk konstruktor, el- och vvs-spe-
cialister samt tradgardsarkitekt. I komplice-
rade fall omfattar gruppen fler specialister.

Framtagande av ett anbud ar kostnadskri-
vande. Kostnaden varierar givetvis med stor-
leken av objektet, graden av komplexitet och
beror ocksé pé i vilken utstrackning foretaget
har tillgng till aktuella erfarenheter fran
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liknande objekt.( Som grova schabloner kan
sdgas att ett generalentreprenadanbud kostar
0,2 % av anbudssumman och ett totalentre-
prenadanbud 0,5%. Exempel finns pa att ett
enskilt anbud kostat 800.000 kronor. En
’serie-effekt” kan dock resultera i sjunkande
anbudskostnader.

Erfarenhetsmissigt maste ett byggforetag
limna tio anbud for att fa ett uppdrag. An-
budskostnaderna kan for ett medelstort fore-
tag med blandad verksamhet uppga till 1—
1,5% av omsittningen.

Behovs det regler for upphandling?

Anbudsformerna Oppen och begrdnsad an-
budsinfordran i kombination med fast pris
vid generalentreprenad forutsidtter att entre-
prendrerna genom att prissatta i tavlan erbju-
der det ldgsta pris, vartill de ar villiga att ut-
fora entreprenaden. Systemet forutsitter ock-
sé (med vissa hir betydelselosa undantag) att
bestdllaren antar lagsta anbud. Om bestilla-
ren i syfte att ytterligare pressa priset tar upp
forhandling med ldgsta anbudsgivare, fres-
tas anbudgivaren — vilken i detta lige be-
traktar anbudsrakningskostnaden som redan
bortkastade pengar — att ytterligare sdnka
sitt pris. Detta kan leda till att bestidllarna
betraktar anbudsforfarandet som ett spegel-
fakteri och tar anbuden blott som utgéngs-
punkt for prutningar. Entreprendrerna i sin
tur finner, att anbuden maste innehalla en
prutman. Resultatet blir oordnade och oeko-
nomiska former for affirsuppgorelser och
parterna har forlorat det smidiga instrument
for sammanforande av kopare och siljare,
som ett ratt skott entreprenadupphandlings-
forfarande innebdr. Ett dylikt urartat upp-
handlingssystem — vartill tendenser onekli-
gen finns — inrymmer bade for bestéllare
och entreprendrer frestelser till forkastliga
beteenden. Bestdllarna frestas att med orikti-
ga uppgifter om ldga anbud frdn annat hall
pressa entreprenorerna till priser utan kost-
nadstdckning. Sadant dr mojligt framfor allt
till foljd av den stora svarigheten att bedo-
ma flera poster i kalkylen, en svarighet som
ger optimismen stort spelrum. Entreprend-
rerna i sin tur frestas att genom samrad sit-
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ta stopp for det ohdmmade prutandet. Bada
sidor kritiserar motsidans oseridsa agerande.

Forekommer samrad fore anbudsgivning?
a) Reservationer i anbud

Ett anbudsunderlag kan vara bristfélligt i
flera avseenden. Det kan vara tekniskt brist-
filligt och bristfalligt med avseende péa an-
svarsreglerna.

En teknisk bristfédllighet bestér oftast i att
bestillaren har limnat ett alltfor daligt kal-
kylunderlag. Han har t ex i ovist besparings-
nit underlatit att utfora en tillrackligt omfat-
tande grundundersokning. Detta medfor, att
anbudsgivare far exceptionellt svart att pa
ett riktigt sdtt uppskatta kostnaderna for
markarbeten (vilket dr svart redan vid en
val utford grundundersokning). En dylik
brist i anbudsunderlaget gor det nddvindigt
for anbudsgivaren att gora kompletterande
antaganden om undergrundens beskaffen-
het. I allmédnhet innebdr dessa antaganden
en si stor osdkerhet, att anbudsgivaren ser
sig nodsakad att i anbudet precisera dessa
kompletterande ataganden for att markera,
att det erbjudna priset giller endast under
forutsdttning att antagandena visar sig rik-
tiga. Anbudet innehaller en s k teknisk reser-
vation.

Reservationer i anbud kan ocksa foranledas
av ansvarsregler i anbudsunderlaget.

Genom centrala forhandlingar har parter-
na pad entreprenadmarknaden — déribland
de statliga byggande dmbetsverken — skapat
enhetliga avtalsvillkor for entreprenader, de
s k Allmdnna Bestimmelser for byggnads-,
anldggnings- och installationsentreprenader
AB 65.

De nu gillande Allmanna Bestimmelserna
har foregatts av aldre utgavor och den nu-
varande utformningen har rétter fran 1900-
talets borjan. Byggnadsindustrins leverans-
bestammelser har salunda tidigt utmarkt sig
genom att ta berittigad hinsyn till bada par-
ters intressen — de utgor s k agreed docu-
ments. Harigenom har branschen genom smi-
digt utnyttjande av formulédrrédttens mojlig-
heter skapat ett eget rittssystem — en “kop-
lag for entreprenader”.
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Entreprenaden skiljer sig av hdvd i ett av-
seende fran kop genom att det inte dr “sil-
jaren” (entreprendren) som forst anger leve-
ransvillkoren. Det sker i stillet vanligen ge-
nom att "kdparen” (bestéllaren) i sitt anbuds-
underlag anger dessa villkor. Detta konstitu-
erar en viktig skillnad mellan sdljare och
entreprendrer, da det giller att genomdriva
skidliga och standardiserade avtalsvillkor.
Sdljare kan genom en engangsdverenskom-
melse sinsemellan avtala om tillampning av
enhetliga leveransbestimmelser. Entreprend-
rer ar hidnvisade till att genom centrala Gver-
enskommelser med bestillarkollektivet soka
forma dem att i sina anbundsunderlag fore-
skriva Overenskomna leveransbestimmelser.
Om en bestillare i enskild upphandling ge-
nom orimliga ansvarsregler avviker fran ac-
cepterade normer, nddgas entreprendrerna
genom en riskreservation” i sitt anbud ta av-
stand fran den planerade riskoverviltringen.

Bestillare har erfarenhetsmassigt en stark
motvilja mot reservationer i anbud. Sirskilt
i de fall bestillaren medvetet har avvikit fran
god upphandlingspraxis for att spekulera i
att anbudsgivarna skall “konkurrera i opti-
mism”, d v s i sin strdvan att na ett 13gt pris
gora alltfor optimistiska kompletterande an-
taganden till grund for kalkylen, dr reserva-
tioner illa sedda — det innebdr ju att speku-
lationen slagit fel. Trots att en anbudsgivare
i en dylik situation har goda skidl foér en
anbudsreservation drar han sig salunda for en
dylik atgédrd, d& den kan starkt minska hans
utsikter att vinna entreprenadtédvlingen. Det
ligger ddrfor néra till hands — och fore-
kommer ocksd — att han genom kontakter
med andra presumtiva anbudsgivare forsoker
forma dem att i sina anbud ta med eller vid-
halla en ansvarsreservation.

Svenska Byggnadsentreprenorforeningen
har enligt sina stadgar att ”frimja sunda for-
mer for affarsuppgorelser”. En av forening-
ens viktigaste uppgifter i det sammanhanget
ar att tillse, att avvikelser frin AB 65 inte
forekommer annat dn i de fa fall detta &r
motiverat av sdrskilda skidl i det enskilda
fallet. Ett samrad mellan presumtiva anbuds-
givare betrdffande orimliga ansvarsregler
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sker ibland genom foreningens kansli. Ett dy-
likt samrad tar sin borjan genom att ett fore-
tag faster kansliets uppmarksamhet pa en
orimlig ansvarsregel i ett anbundsunderlag,
som ar foremal for anbudsridkning. Kansliets
forsta atgdrd blir att genom kontakter med
den aktuelle bestillaren soka Overtyga denne
om oldmpligheten av de aktuella foreskrif-
terna. Ibland lyckas detta och bestillaren
andrar foreskriften i anbudsunderlaget ge-
nom en kompletterande PM till de foretag
som tagit ut handlingar for anbudsrikning.
Ibland lyckas kansliet inte Gvertyga bestélla-
ren och soker da astadkomma en gemensam
reservation hos anbudsgivarna. I de fall de
presumtiva anbudsgivarna ar kénda, sker
detta genom en skriftlig rekommendation till
dem; i andra fall riktas en rekommendation
till samtliga medlemsféretag pa en ort. Aven
icke-medlemsforetag far ibland dylika med-
delanden. Ofta innefattar en rekommenda-
tion helt enkelt att foljande passus intas i
anbud: ”Anbudet forutsitter att AB 65 giller
utan dndringar och tillagg”.

Samrad av hir aktuellt slag dr enligt Svens-
ka Byggnadsentreprendrforeningens mening
ett viktigt led i uppritthallandet av respek-
ten for den “ansvarsreglernas standardise-
ring”, som #dgt rum genom manga decenniers
arbete. De fyller ocksé syftet att framtvinga
anbudsunderlag av sddan kvalitet att anbuds-
givarens atagande blir kalkylerbart. Om inte
detta arbete i stort sett varit framgéangsrikt,
skulle omfattande och kriavande férhandling-
ar bli nodvéndiga vid varje upphandling. Be-
roende pa varierande skicklighet hos parter-
nas representanter skulle ansvarsregler och
priser uppvisa ett brokigt och nyckfullt mons-
ter. Planeringen av byggandet skulle bli svar
for bestéllarna pa grund av att det skulle bli
svart att forutse priset for en entreprenad.

b) Konsortier och stora underentreprenader
Det dr, bl a vid de numera forekommande
stora totalentreprenaderna inte ovanligt att
exempelvis ett markbyggande foretag (gator,
ledningar, husgrunder) och ett husbyggnads-
foretag slar sig samman for att gemensamt
ge anbud pa det stora objektet. Det kan tédn-
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kas att vart och ett av dem — atminstone
med viss anstrangning — har resurser att en-
samt genomfora entreprenaden. For att spri-
da en stor risk delar de emellertid pa upp-
draget och nar ddrigenom dven den fordelen,
att de efter avslutad produktion inte drabbas
av en alltfor stor végdal i produktionen med
atfoljande svarigheter att bereda sin perso-
nal sysselsidttning. Ofta &r den senare syn-
punkten dominerande. Ibland tar sig ett dy-
likt samarbete uttrycket av ett konsortium —
bada skriver under anbudet och svarar soli-
dariskt mot bestdllaren. Vinst eller forlust
uppdelas enligt ett triffat konsortialavtal och
parterna bidrar efter Gverenskomna grunder
med nodvindiga nyttigheter i form av per-
sonal, maskiner, planering, inkopsfunktion
o sv. Ibland har samarbetet den formen, att
foretagen inte kompletterar varandra sas
vertikalt utan bidrar med horisontella” pres-
tationer — vanligt vid stora brobyggen. Ofta
har dd konsortiebildningen till syfte att skapa
resurser av en nodvindig storlek och kon-
sortiebildningen — med Aatfoljande samrad
for anbudsgivning — har som en visentlig
funktion att mdojliggora for de i konsortiet
deltagande foretagen att 6verhuvudtaget lim-
na anbud genom skapande av tillrickligt sto-
ra resurser. I de fall d& foretagen komplette-
rar varandra “vertikalt” sdsom i fallet mark-
byggare — husbyggare tar samarbetet ibland
den formen att “den sista linken i kedjan”
— husbyggaren — stir fér anbundet och den
“tidigare linken” fir uppdrag som under-
entreprendr. Aven i ett dylikt fall har under-
entreprendren ett legitimt — och konkur-
rensfrimjande — syfte att samrdda med ge-
neralentreprendren och tom att med ho-
nom diskutera slutpriset. Underentreprend-
ren har namligen inte sdllan intresse av att
kinna slutpriset for att veta om han deltar
i en slagkraftig enhet — han vill s6ka be-
doma om han “spelar med i ett vinnande
lag”. Underentreprendren vill ocksd ha in-
syn i generalentreprendrens kalkyl for att
f4 visshet om att en ytterlig prispressande an-
stringning fran hans sida verkligen kommer
den slutlige bestillaren till godo — endast
under den forutsittningen bidrar ju hans
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prispress till att oka utsikten for “laget” att
vinna tdvlingen. En under dylika férhallan-
den mellan parterna forekommande prisdis-
kussion kan givetvis inte uppfattas som annat
dn helt lojal och gagnelig frin allmin syn-
punkt; det dr ju slutpriset som dr avgdrande.
Detta giller dven i de ndgon ging forekom-
mande fallen att konsortiet eller underentre-
prendr — huvudentreprentrkonstellationen
upploses kort fére anbudsgivningen till f6ljd
av att ena parten uppfattar slutpriset som
orealistiskt. Det kan d& forekomma att var
och en av dem “med uppbjudande av sina
sista krafter” helt sjdlvstindigt avger anbud
i medvetande om att detta dock #r biittre in
att helt avsta fran att ldimna anbud, sirskilt
i beaktande av att han redan nedlagt be-
tydande anbudsrdkningskostnader. I detta
tankta fall har ett intimt prissamarbete tidi-
gare idgt rum mellan parterna utan att detta
kan uppfattas som skadligt fran allmin syn-
punkt.

¢) Produktutveckling

Ytterligare ett exempel pa fall dir ett intimt
samrad kan dga rum mellan foretagare fore
anbudsgivning erbjuder det fallet att en ma-
terialleverantor och en byggnadsforetagare
utvecklar en typlosning, vilken kan saluforas
i flera sammanhang. I dylika fall, som ofta
giller smahus, krivs forstds ingfende dis-
kussioner mellan parterna om den tilltinkta
produktens slutpris, eftersom just priset dr
en av produktens viktigaste egenskaper. Om
produkten blir konkurrenskraftig, kanske ett
samarbete mellan parterna i andra komman-
de anbudsgivningar ter sig attraktivt. Det
ar inte uteslutet att i dylika fall rent av en
Overenskommelse om samrdd infér kom-
mande anbudstédvlingar kan vara lockande
— en dverenskommelse som — efter lagens
bokstav — torde falla redan under nuva-
rande forbud i 3 § konkurrensbegrinsnings-
lagen, trots att den ingalunda kan betraktas
som skadlig ur allmén synpunkt utan tvirt-
om dr ett uttryck for konkurrensvilja och
representerar ett led i branschens fortgéende
industrialisering. Staten har sdrskilt frimjat

177



utvecklingen av typgodkénnande av produk-
ten.

d) Artighetsanbud

Ett specialfall av konkurrensbegransning som
forekommit i viss utstrickning och som tor-
de foranleda felaktiga slutsatser om konkur-
rensbegrinsning i prishdjande syfte dr vad
som skulle kunna kallas artighetsanbud. Ett
sidant kdnnetecknas av att anbudsgivaren av
nagot skidl — vanligen bristande kapacitet
— inte 6nskar ifrigakomma for ett visst bygg-
nadsuppdrag. For att fortsittningsvis kom-
ma ifriga for eventuella kommande upp-
drag hos den aktuelle bestéllaren dnskar han
emellertid inte meddela bestédllaren att han
ir ointresserad. Han kontaktar dirfor en
kollega som rdknar” pa uppdraget och “'tar
pris” — dvs far uppgift pa ett pris, som
han kan erbjuda utan risk att fa bestéllning-
en. En entreprendr som avger ett artighets-
anbud handlar s, diarfor att han befarar att
annars bli forbigdngen vid kommande upp-
handlingar. Det kan naturligtvis hédvdas att
dylika farhégor dr ogrundade och att ett re-
jalt upptrddande kréver, att entreprendren
underléter att avge anbud. Vid begrinsad an-
budsinfordran borde entreprendren meddela,
att han pa grund av arbetsanhopning inte
kunde limna anbud. Foreningen maste emel-
lertid med beklagande notera, att langtifran
alla bestéllare kan béra en dylik uppriktighet
fran en entreprendr utan att vidta repressalier
i framtiden. Bestdllarna far de artighetsan-
bud de fortjinar. Det forekommer t 0 m att
bestillaren anger i en annons om upphand-
ling, att ”Depositionsavgiften aterbetalas en-
dast om anbud inldmnas...”. Hirigenom
skapar bestillaren rent av ett ekonomiskt in-
citament for avgivande av artighetsanbud.
Den som avger ett artighetsanbud far ju
nimligen en beldning som uppgar till de-
positionsavgiftens storlek! Foreningen vill
inte gora gillande att dessa i byggsamman-
hang obetydliga belopp ir ett starkt skil att
avge artighetsanbud, men formuleringar av
denna typ #r ett tecken pa den mentalitet
som forekommer bland bestillare och som
utgor en forklaring till forekomsten av artig-
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hetsanbud. Foreningen vill i sammanhanget
framhaélla, att antalet avgivna artighetsanbud
torde vara blygsamt.
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Bilaga 9
bostadsforetag

Foljande redogorelse for de egenregibyggan-
de allmédnnyttiga och kooperativa bostadsfo-
retagen bygger pa uppgifter som utredningen
inhdmtat fran foretagen genom en brevenkit
under varen 1972. Redogorelsen omfattar 13
allmannyttiga och tvd kooperativa foretag
som for ndrvarande bygger i egen regi. Att
redovisningen av de allmidnnyttiga bostads-
foretagen i bilaga 11 innehéller flera egen-
regibyggande foretag sammanhénger med att
nagra foretag som tidigare byggt i egen regi
sammanlagts med andra foretag eller upp-
hort att bygga med egen anstélld arbetskraft.

Allminnyttiga bostadsforetag

Goteborgs stads bostadsaktiebolag,
Goteborgs kommun

Bostadsbolaget bildades ar 1945. Fastighets-
bestandet i foretaget uppgick vid &rsskiftet
1970—71 till 19 881. Bostadsbolaget starta-
de egenregiproduktion &r 1948. Under fem-
arsperioden 1966—1970 paborjade foretaget
sammanlagt 4 775 Igh. i egen regi.

Under ar 1971 hade foretagets byggande
och upphandlande verksamhet foljande om-
fattning (i parentes anges verksamhetens be-
raknade omfattning ar 1972). I egen regi
uppforde foretaget 1 505 1gh. (838 1gh.) for
egna foretaget och 270 Igh. (350 Igh.) pa upp-
drag. Annat byggande — volymelement, kon-
torslokaler m. m. — omfattande 6 milj. kr.
(41 milj. kr.). Foretaget upphandlade pa en-
treprenad 0 1gh. (118 1gh.) for egna foreta-
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Egenregibyggande allménnyttiga och kooperativa

get. Annat byggande — centrum, varuhus,
alderdomshem — som foretaget upphandla-
de uppgick till 37 milj. kr. (3 milj. kr.).

Foretaget har egen arbetskraft for pro-
jekteringsarbeten (projektledare, vvs- och el-
konstruktorer) och  produktionsarbeten
(byggnads-, vvs-, el-, mélnings- och triad-
gardsavdelningar). Foretaget har egen be-
tongelementfabrik. Antalet arbetare engage-
rade i egenregiverksamheten uppgick hosten
1971 till 439.

AB Goteborgshem, Goteborgs kommun

Goteborgshem bildades aren 1969—1970 ge-
nom sammanlidggning av de tre allménnytti-
ga bostadsforetagen Fastighets AB Gote-
borgsbostider, Goteborgs Bostadsforetag AB
samt AB Samhillsbyggen. Foretagets fastig-
hetsbestand uppgick vid arsskiftet 1970—71
till 33 597 Igh. De tre foretagen som bildade
Goteborgshem startade byggande i egen regi
under dren 1959—1964. Under feméarsperio-
den 1966—1970 paborjade foretaget (uppg.
for aren 1966—1969 ar en sammanslagning
av Goteborgsbostidders, Goteborgs Bostads-
foretags och Samhillsbyggens verksamhet)
sammanlagt 5 668 Igh.

Under ar 1971 hade foretagets byggande
och upphandlande verksamhet foljande om-
fattning (i parentes anges verksamhetens be-
riknade omfattning ar 1972). I egen regi
uppforde foretaget 1 000 Igh. (1250 Igh.)
for egna foretaget. Annat byggande — dag-
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hem, parkeringsdick, butik, centrum — 5
milj. kr. (0 milj. kr.). Foretaget upphandlade
pa entreprenad annat byggande for 20 milj.
kr. (17 milj. kr.).

Foretaget har egen arbetskraft for produk-
tionsarbeten (bygg och vvs). Foretaget har
egen betongelementfabrik. Antalet arbetare
engagerade i egenregiverksamheten uppgick
hosten 1971 till 170.

AB Svenska Bostiider, Stockholms kommun

Svenska Bostidder bildades ar 1944 och god-
kidndes som allménnyttigt foretag ar 1949.
Foretaget sammanlades ar 1971 med det
allménnyttiga foretaget AB Hyreshus. Fas-
tighetsbestandet i de tva foretagen uppgick
vid arsskiftet 1970—71 till 30071 Igh.
Svenska Bostdder startade egenregiproduk-
tion ar 1948. Under femarsperioden 1966—
1970 paborjade foretaget (+ AB Hyreshus)
sammanlagt 6 671 1gh. i egen regi.

Under ar 1971 hade foretagets byggande
och upphandlande verksamhet féljande om-
fattning (i parentes anges verksamhetens be-
raknade omfattning ar 1972). I egen regi
uppforde foretaget 1089 Igh. (1459 Igh.)
for egen forvaltning och 44 Igh. (0 Igh.) pa
uppdrag. Annat byggande — centrumhus,
kontorshus, vardhem — omfattade 27,5
milj. kr. (3,1 milj. kr.). Foretaget upphand-
lade pa entreprenad 332 Igh. (499 lgh.) for
egna foretag, utgorande smahus for for-
sdljning. Ingen bostadsproduktion (150 1gh.)
upphandlades pa uppdrag. Annat byggande
— skolor, barnstugor, exploateringsarbeten
m.m. — som foretaget upphandlade pa upp-
drag till 115 milj. kr. (100,5 milj. kr.).

Foretaget har egen arbetskraft for sdvil
projekterings- som produktionsarbeten. An-
talet arbetare engagerade i nybyggnadsverk-
samheten uppgick hosten 1971 till 492, var-
till kommer annan arbetskraft inom fore-
taget som engageras i egenregibyggande via
projektarbete.

Bostadsstiftelsén Huge, Huddinge kommun

Bostadsstiftelsen Huge bildades ar 1955. Fas-
tighetsbesténdet i foretaget uppgick vid érs-
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skiftet 1970—71 till 5 155. Stiftelsen Huge
startade egenregiproduktion under senare
hilften av 1940-talet. Under femarsperioden
1966—1970 paborjade foretaget sammanlagt
1 031 Igh. i egen regi.

Under ar 1971 uppforde foretaget i egen
regi 413 Igh. (egenregiproduktionen berik-
nas ar 1972 omfatta 695 Igh.).

Foretaget har egen arbetskraft {or pro-
duktionsarbeten och antalet arbetare inom
egenregiverksamheten uppgick hésten 1971
till 279. Foretaget har tidigare haft egen pro-
jekteringsavdelning men denna avvecklades
under hosten 1971. Foretaget kommer att av-
veckla egenregiproduktionen successivt fram
till &rsskiftet 1973—74 och har slutit ett sam-
arbetsavtal med AB Svenska Bostidder, som
Overtar viss personal och som svarar for viss
nyproduktion som entreprenor.

Halmstads Fastighetsaktiebolag,
Halmstads kommun

Foretaget bildades ar 1942. Fastighetsbestin-
det uppgick vid arsskiftet 1970—71 till
5 319. Foretaget startade egenregiproduktion
ar 1948. Under feméarsperioden 1966—1970
paborjade foretaget sammanlagt 2 112 Igh.
iegen regi.

Under ar 1971 hade foretagets byggande
och upphandlande verksamhet féljande om-
fattning (i parentes anges verksamhetens be-
raknade omfattning ar 1972). I egen regi
uppforde foretaget 408 lgh. (296 Igh.) och
37 egna hem (25). Annat byggande —
skolor, industrilokaler, saneringsobjekt, om-
byggnads- och renoveringsarbeten — for 10
milj. kr. (10 milj. kr.). Foretaget har egen
arbetskraft for produktionsarbeten (bygg).
Antalet arbetare engagerade inom egenregi-
verksamheten uppgick hosten 1971 till 246.

Stiftelsen Haninge Bostdder,

Haninge kommun

Stiftelsen bildades ar 1948. Fastighetsbestan-
det i foretaget uppgick vid arsskiftet 1970—
71 till 2 366 Igh. Stiftelsen startade egenregi-
produktion ar 1948. Under femarsperioden
1966—1970 péaborjade foretaget sammanlagt
1 032 1gh. i egen regi.
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Under ar 1971 hade foretagets byggande
och upphandlande verksamhet foljande om-
fattning (i parentes anges verksamhetens be-
riknade omfattning ar 1972). 1 egen regi
uppforde foretaget 379 Igh. (290 1gh.) for
egna foretaget och barnstugor for 3,4 milj.
kr. (2,6 milj. kr.). Foretaget upphandlade pa
entreprenad 0 Igh. (100 Igh.) for egna fore-
taget.

Foretaget har egen arbetskraft for produk-
tionsarbeten (bygg, vvs, el och maéleri.) An-
talet arbetare engagerade i egenregiverksam-
heten uppgick ar 1971 till 114.

Malmo kommunala bostadsaktiebolag,
Malmé kommun

Foretaget bildades ar 1946 och godkindes
som allmannyttigt foretag ar 1948. Fastig-
hetsbestandet i foretaget uppgick vid arsskif-
tet 1970—71 till 16 816 1gh. MKB startade
egenregiproduktion ar 1956. Under femars-
perioden 1966—1970 paborjade foretaget
sammanlagt 738 Igh. i egen regi.

Under ar 1971 byggde foretaget i egen regi
ca 200 Igh. (for ar 1972 beridknas egenregi-
volymen bli lika stor). Foretaget upphand-
lade pa entreprenad ca 700 Igh. (antalet en-
treprenadupphandlade Igh. berdknas bli lika
stort ar 1972).

Foretaget har egen arbetskraft for pro-
duktionsarbeten (byggpersonal). Antalet ar-
betare engagerade i egenregiverksamheten
uppgick hosten 1971 till 44.

Bostadsaktiebolaget Eidar,

Trollhdttans kommun

Foretaget bildades ar 1947. Fastighetsbe-
standet uppgick vid arsskiftet 1970—71 till
2 595 Igh. Egenregiproduktion paborjades ar
1958 och under femarsperioden 1966—1970
uppfordes ca 1 000 Igh. i flerfamiljshus i egen
regi.

Foretagets produktion uppgick ar 1971 till
179 Igh. och berdknas ar 1972 till 180 Igh.,
allt i egen regi.

Endast byggnadsarbeten inkl. mdlning ut-
fordes i egen regi och antalet byggnads-
arbetare uppgick ar 1971 till 62.
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Stiftelsen Telgebostider, Sodertalje kommun
Stiftelsen Telgebostdader bildades ar 1948.
Fastighetsbestandet i foretaget uppgick vid
arsskiftet 1970—71 till 7 419 Igh. Stiftelsen
Telgebostader startade egenregiproduktion
ar 1955. Under feméarsperioden 1966—1970
paborjade foretaget sammanlagt ca 750 Igh.
(ddrav ca 250 radhus).

Under ar 1971 hade foretagets byggande
foljande omfattning (i parentes anges verk-
samhetens omfattning ar 1972). I egen regi
uppforde foretaget 130 Igh. (100 Igh.) for
egna foretaget. Annat byggande omfattade
2,5 milj. kr. (2,5 milj. kr.).

Foretaget hade egen arbetskraft for pro-
duktionsarbeten (bygg och vvs). Antalet ar-
betare engagerade i egenregiverksamheten
uppgick vid arsskiftet 1971—72 till 45.

Fastighets AB Linden, Niissjo kommun

Foretaget bildades ar 1941 och godkindes
som allméannyttigt foretag ar 1946. Fastig-
hetsbestandet i foretaget uppgick vid arsskif-
tet 1970—71 till 1 838 Igh. Fastighets AB
Linden startade egenregiproduktion ar 1957.
Under femarsperioden 1966—1970 pabor-
jade foretaget sammanlagt 322 Igh. i egen
regi.

Under ar 1971 hade foretagets byggande
och upphandlande verksamhet f6ljande om-
fattning (i parentes anges verksamhetens be-
raknade omfattning ar 1972). I egen regi
uppforde foretaget 78 Igh. (27 1gh). for egna
foretaget. Foretaget upphandlade pd entre-
prenad 12 lIgh. (42 1gh.) for egna foretaget.
Annat byggande uppgick till 0 kr. (tillfalliga
affarslokaler som foretaget upphandlade pa
uppdrag 0,5 milj. kr.).

Foretaget har egen arbetskraft for produk-
tionsarbeten. Antalet arbetare engagerade in-
om egenregiverksamheten uppgick ar 1971
till ca 30.

Stiftelsen Byggherren,

Smedjebackens kommun

Stiftelsen bildades ar 1948 och godkindes
som allminnyttigt foretag ar 1951. Fastig-
hetsbestandet uppgick vid arsskiftet 1970—
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71 till 1209 Igh. Stiftelsen Byggherren star-
tade egenregiproduktion ar 1949. Under
femarsperioden 1966—1970 paborjade fore-
taget sammanlagt 293 1gh. i egen regi.

Under ar 1971 uppforde foretaget i egen
regi 42 1gh. Ar 1972 beriknas egenregipro-
duktionen uppga till 27 Igh.

Foretaget har egen arbetskraft till produk-
tionsarbeten (byggpersonal). Antalet syssel-
satta inom egenregiverksamheten uppgick ar
1971 till 30—35.

Stiftelsen Brickehem, Brdacke kommun

Stiftelsen bildades ar 1950. Fastighetsbestan-
det uppgick vid arsskiftet 1970—71 till 309
Igh. Stiftelsen Briackehem startade egenregi-
produktion ar 1970. Under femarsperioden
1966—1970 paborjade foretaget sammanlagt
18 Igh. i egen regi.

Under ar 1971 uppforde i egen regi fore-
taget 18 Igh. Ar 1972 byggs 19 Igh. i egen
regi.

Foretaget har egen arbetskraft for produk-
tionsarbeten (bygg). Antalet arbetare engage-
rade i egenregiverksamheten uppgick hosten
1971 till 8 byggnadsarbetare och 4 Gvriga.

Stiftelsen Bdarkehem, Soderbirke kommun

Stiftelsen bildades ar 1954. Fastighetsbestan-
det i foretaget uppgick vid arsskiftet 1970—
71 till 83 Igh. Stiftelsen startade egenregi-
produktion ar 1965. Under femarsperioden
1966—1970 paborjade foretaget sammanlagt
24 1gh. i egen regi.

Under ar 1971 uppforde foretaget i egen
regi 6 1gh. for egna foretaget. Egenregipro-
duktionen planeras ar 1972 omfatta 11 Igh.

Foretaget har egen arbetskraft for produk-
tionsarbeten (bygg). Antalet arbetare engage-
rade i egenregiverksamheten uppgick hosten
1971 till 6.

Kooperativa foretag
HSB i Malmo

I borjan av 1940-talet gick HSB i Malmo
samman med byggnadsforetaget Hyresgaster-
nas Bostadsproduktion u.p.a. och efter sam-
géendet fortsatte byggnadsverksamheten for
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HSB:s rdkning. Senare 6verfordes byggnads-
verksambheten till ett av HSB i Malmo heldgt
aktiebolag, Byggnadsentreprendren AB
(BAB). Under femarsperioden 1966—1970
paborjade foretaget sammanlagt 1 342 Igh.
iegen regi.

Under ar 1971 hade foretagets byggande
och upphandlande verksamhet foljande om-
fattning (i parentes anges verksamhetens be-
riknade omfattning &r 1972). 1 egen regi
uppforde foretaget ca. 400 Igh. (ca. 100 1gh.)
for egen forvaltning. Annat byggande upp-
gick till O kr. (butikscentrum for 3 milj. kr.).
Foretaget upphandlade pa entreprenad ca.
500 1gh. (ca. 700 Igh.).

HSB i Malmo har egen arkitekt- och
konstruktionsavdelning som utfor all pro-
jektering. For vvs- och elektriska installa-
tioner anlitas utomstaende konsulter. Bygg-
nadsforetaget BAB hade ar 1971 186 arbeta-
re engagerade inom byggnadsverksamheten
(grovarbetare, trdarbetare, murare och Ov-
riga arbetare) vartill kommer 18 arbetsledare
och kontorsanstdllda samt kameral personal
gemensam med HSB:s Ovriga administratio-
ner.

SKB, Stockholm

Stockholms Kooperativa Bostadsforening
(SKB) startade egenregiproduktion ar 1920.
Under femaérsperioden 1966—1970 pabor-
jade foreningen sammanlagt 498 Igh. i egen
regi.

Under ar 1971 uppforde foretaget i egen
regi 117 1gh. Ar 1972 berdknas egenregi-
produktionen uppga till 18 1gh.

Foreningen har egen personal for produk-
tionsarbeten (byggmasteri). Antalet sysselsat-
ta arbetare uppgick under ar 1971 i genom-
snitt till 11.
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Bilaga 10
anbudskarteller

Av Ulf Bernitz

1. Forekomst och rittsliga utgangspunkter

Overenskommelser och annan samverkan
mellan konkurrenter i syfte att undvika pris-
pressande konkurrens i samband med av-
givande av infordrade anbud pa varor eller
tjdnster utgdr en foreteelse, som i de flesta
lander dr kdnd sedan mycket ldnge. Stor
uppfinningsrikedom har ménga ganger ut-
vecklats ndr det gillt att finna former for
dylik samverkan och att hemlighalla sam-
arbetet. De typer av anbudssamverkan som
uppmarksammats i anslutning till den svens-
ka konkurrensbegriansningslagstiftningen och
dess tillimpning torde i allmédnhet vara vil-
bekanta dven i jaimforbara linder och dr ofta
ingéende behandlade i utlindsk litteratur. Ett
gemensamt internationellt drag dr ocksa att
anbudssamverkan framfor allt framstar som
ett problem inom byggbranschen, inbegripet
anldaggnings- och installationsarbeten, och vid
offentlig upphandling. En narliggande fore-
teelse, som i vissa fall anses ha praktisk be-
tydelse, ar samverkan mellan anbudsgivare
vid auktioner, i detta fall i syfte att halla
priserna nere.

Den utlandska lagstiftning mot anbudskar-
teller som behandlas i det foljande utgar allt-
sd vanligen fran forhallanden relativt lik-
artade de svenska, ndgot som givetvis dr en
forutsdttning for att en jamforelse mellan
svensk och utlindsk rédtt pd omradet skall
vara meningsfull. I vissa fall kan dock be-
tydelsefulla skillnader i bakomliggande fak-
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Oversikt av utlindsk lagstiftning mot

tiska forhallanden foreligga. Den danska lag-
stiftningen om anbudsforfarande (licitation)
i byggbranschen préglas salunda av den spe-
ciella ordning som sedan ldnge ratt pa detta
omrade i Danmark och som till stor del
saknat egentlig motsvarighet i Sverige.
Lagstadganden riktade mot anbudssamver-
kan i syfte att motverka priskonkurrens ut-
gor ingen ny foreteelse. I gangna tider trif-
fades dylik samverkan ofta av mer generella
forbud mot olovliga “sammansattningar”
mellan nédringsidkare i prisuppdrivande syfte.
Sa torde ha varit fallet dven i Sverige, dar
omfattande priskartellforbud gillde enligt
skra- och hallordningar m. m. fram till dessas
avskaffande vid 1800-talets mitt.' Dessa for-
buds effektivitet har dock ofta betvivlats.
Det har dven vid olika tillfdllen inforts spe-
cialstadganden mot anbudssamverkan eller
atgiarder for att hindra anbudskonkurrens.
Sarskilt kdnd &dr den dnnu géllande art. 412 i
franska strafflagen (code pénal) av ar 1810
riktad mot forfaranden i syfte att hindra an-
budstédvlingar och auktioner.” Detta stadgan-
de har i stor utstrickning motsvarighet i an-
dra latinska ldnder. Aldre forfattningar av
antytt slag dr emellertid numera i regel upp-
hdvda eller saknar i vart fall, sisom det

* Bernitz, Marknadsrétt, Sthim 1969 s. 100 f.,
114.

2 Se bl.a. Venturini, Monopolies and restrictive
trade practices in France, Leyden 1971 s. 22,
261, Sennewald, Kartelle und vertikale Wett-
bewerbsbeschriankungen in Frankreich, Karls-
ruhe 1964 s. 109 f£.
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franska stadgandet, storre praktisk betydelse.

Anbudsforfarande sasom form for slu-
tande av avtal dr i Sverige i huvudsak inte
reglerat genom avtalsrittslig lagstiftning,
bortsett fran de sdrskilda bestimmelser som
enligt upphandlingskungorelsen giller vid
statlig upphandling. Avtalsfriheten #r sa-
lunda stor. Situationen hirvidlag forefaller
iregel vara tamligen likartad utomlands. Den
i Norge gillande lagen av 1918 om offentlige
auktioner og licitationer giller salunda vi-
sentligen endast auktioner och auktionslik-
nande forfaranden och anses ej tillimplig pa
skriftlig anbudsinfordran.' Den nedan be-
handlade danska licitationsloven av ar 1966
innehaller dock bade regler mot konkurrens-
begransande samverkan mellan anbudsgivare
och en relativt ingdende reglering av forfa-
randet vid anbudsgivning inom byggbran-
schen.*

Anbudskarteller och liknande forfaranden
ar emellertid underkastade i varje land gil-
lande allmdnna civil- och straffrittsliga regler.
Hemlig prisuppdrivande samverkan vid an-
budsgivning, varom anbudsinfordraren halls
i okunnighet genom skenanbud avgivna i vil-
seledande syfte, kan sdlunda, om anbudsin-
fordraren lider skada genom forfarandet,
efter omstandigheterna vara att bedéma som
bedrigeri eller annat oredlighetsbrott.” Aven
om brottsligt handlande ej féreligger, kan
forfaranden av denna typ vara att bedoma
som svikligt forledande av anbudsinfordra-
ren eller i vart fall som ett otillborligt
asidosdttande av upplysningsskyldighet i
forhallande till denne. Om anbudsinford-
raren ingatt avtal under det oriktiga an-
tagandet att anbudskonkurrens forelegat,
kan han tidnkas fa avtalet hiavt eller
ogiltigforklarat samt skadestind for upp-
kommen forlust eller avdrag pd kopeskil-
lingen. Situationer av denna art har bl. a.
varit uppmirksammade i tysk doktrin och
praxis och har &dven bedomts av danska
hgjesteret.* For Sveriges del kan sdrskilt er-
inras om 30 och 33 §§ avtalslagen, forutsatt-
ningsldran och 42 och 43 §§ kdplagen. Nagra
svenska domstolsavgoranden kring hithoran-
de problem foreligger dock veterligen inte.
En bidragande orsak hartill kan vara att en-
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treprenadtvister, ddr problemen erfarenhets-
massigt kan bli aktuella, vanligen avgors ge-
nom skiljeforfarande.

Mojligheterna att komma at anbudssamrad
medelst allmdnna civil- och straffrittsliga
regler forefaller emellertid i de flesta lander
vara sma och i huvudsak begrinsa sig till
flagranta fall. Utlindsk erfarenhet och dis-
kussion i fragan ger entydigt vid handen, att
effektiva mojligheter att motverka konkur-
rensbegransande anbudssamverkan endast
kan astadkommas inom ramen for sarskild
lagstiftning, administrerad av myndigheter
med speciellt ansvar pa omradet. Sidana lag-
regler har numera vuxit fram tdmligen all-
mant i de véstliga industrilinderna inom ra-
men for den omfattande utbyggnad av lag-
stiftningen mot konkurrensbegransning som
skett under de senaste decennierna. I fort-
sdttningen av denna oversikt kommer endast
dessa konkurrensbegrinsningsriittsliga regler
att behandlas.

Utformningen av olika ldnders konkurrens-
begridnsningslagstiftning véxlar starkt, nigot
som i forsta hand hanger samman med skill-
nader i ekonomiska och politiska forhallan-
den men ocksa med den huvudsakliga av-
saknaden av internationella specialkonven-
tioner pa omradet. Inom EEC har dock en
gemensam konkurrensbegransningsritt ut-
vecklats pa grundval av Romf6rdragets art.
85 och 86 och vissa konkurrensbegrinsnings-
regler finns ocksa i EFTA-konventionen. Man

! Se allmint Sandvik, Enkelte spgrsmél ved an-
budskonkurranse, Nordisk gjenklang (Fest-
skrift til Arnholm), Oslo 1969 s. 485 ff.

® Om utvecklingen och tidigare 1age Axel Peder-
sen, Licitation, Khvn 1955 (dven utlandskt
material).

* Ett av vasttyska Bundesgerichtshof avgjort fall,
ddr dock bedrigeri ej ansdgs foreligga, refere-

. ras i WuW (tidskriften Wirtschaft und Wett-
bewerb) 1962 s. 675.

* Se sarskilt rattsfallet UfR (Ugeskrift for Rets-
vasen) 1911 s. 18, enligt Ussing, Aftaler, 3
uppl. Khvn 1950 s. 142 ett exempel pa tillamp-
ning av 30 § avtalslagen om svikligt forledan-
de. I fallet hade anbudsgivarna dverenskommit
att sinsemellan dela pa det merpris som upp-
natts genom deras samverkan vid avgivande
av anbud pd en entreprenad. Se vidare Casse,
Om lovligheden af aftaler mellem licitations-
dydende efter dansk ret, TfR (Tidskrift for
Rettsvitenskap) 1912 s. 33 ff. (dven utldndskt
material).
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brukar allmant skilja mellan férbudsprincip
och missbruksprincip som grundval for ut-
formningen av konkurrensbegransningslag-
stiftning.” Forbudsprincipen innebdr att vissa
konkurrensbegransande forfaranden som
preciseras i lagtext forbjuds, i regel vid straff-
ansvar, varvid Overtridelser bedoms i judi-
ciell ordning. Missbruksprincipen (dven be-
namnd kontrollprincipen) innebar att lagstift-
ningen Oppnar mojlighet for sdrskilda myn-
digheter (i regel administrativa organ) att
ingripa mot enskilda fall av skadlig verkan
av konkurrensbegrinsning utan att stadga
generella forbud. Den svenska konkurrens-
begransningslagen bygger i huvudsak pa miss-
bruksprincipen, men det gillande forbudet
mot anbudskarteller dr uttryck for forbuds-
principen.

Mangfalden av nationella rittsordningar
har nédvindiggjort en begrinsning i linder-
urvalet. Den amerikanska antitrustlagstift-
ningens sérskilda stdllning sasom internatio-
nell forebild eller i varje fall inspirationskilla
har gjort det naturligt att forst behandla vad
som giller i USA. Sa sker i avsnitt 2. I avsnitt
3 redogors i korthet for rittsliget enligt
EEC:s regler samt i Visttyskland, Storbritan-
nien och Frankrike. Hérefter behandlas Nor-
ge i avsnitt 4 och Danmark i avsnitt 5. Det
samarbete som sedan manga ar bedrivits mel-
lan de nordiska pris- och konkurrensmyndig-
heterna gor det naturligt att sédrskilt observe-
ra dessa linder, som ocksd har intressanta
regler p& omrédet. I Finland giller sedan ar
1957 ett forbud mot anbudskarteller utformat
med nuvarande svenska regler som nira fore-
bild, inbegripet mdjligheten till dispens. Den
finska praxis rorande forbudets tillimpning
dr dock dnnu relativt liten.

Vad som behandlas i det foljande dr de
regler som allmént géller pa naringslivets hu-
vudomraden, delvis med sdrskilt beaktande
av byggnads- och anldggningsverksamhet.
Inom vissa sektorer i naringslivet kan special-
lagstiftning eller undantagsstadganden for-
anleda att de allmidnna reglerna inte ar till-
limpiga. Omfattningen av sadana legala un-
dantag véxlar mellan ldnderna. Hit hor dock
i regel samverkan vid anbudsgivning i annat
land (sd dven enligt svensk rétt).
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Den amerikanska antitrustlagstiftningen sak-
nar specialstadganden om anbudssamverkan.
Denna foreteelse ses som en form av hori-
sontell prissamverkan och bedoms enligt de
allmédnna reglerna hdarom.* Grundldggande ar
Sec. 1 i den federala Sherman Act av ar 1890,
enligt vilken “every contract, combination in
the form of trust or otherwise, or conspiracy
in restraint of trade or commerce” ir “ille-
gal”. Savitt giller prissamverkan och avtal
mellan konkurrenter om marknadsdelning
tolkas detta stadgande sedan ldnge sasom ett
absolut forbud. Det dr en fundamental regel
i amerikansk konkurrensbegransningsritt att
alla former av prissamverkan mellan inbordes
fristaende foretag eller enskilda ndringsidka-
re dr forbjudna. Detta giller vare sig priserna
ar bindande eller oforbindande eller har for-
men av fasta priser eller minimi- eller maxi-
mipriser. Det spelar heller ingen roll om de
samverkande foretagen dr stora eller sma el-
ler om relationen mellan dem dr horisontell
eller vertikal.

Tillimpat p& anbudssamrad innebdr det
sagda att samverkan mellan konkurrenter vid
anbudsgivning som dr dgnad att paverka av-
givandet av anbud eller avgivna anbuds stor-
lek iir forbjuden. Under gingna ar har en
mingd olika arrangemang for samarbete vid
anbudsgivning forsdkts men i regel befunnits
forbjudna av domstolarna. Férbudet omfattar
dven Oppet avgivna gemensamma anbud, ef-
tersom den amerikanska uppfattningen ar att
fristdende foretag skall konkurrera. Det inne-
fattar ocksa gemensamma kalkylationsnor-
mer, baspriser och liknande som &r dgnade
att paverka anbudens storlek. Under forbu-
det faller vidare uppgorelser om att visst eller
vissa foretag skall avstd fran att inge anbud
eller inga hogre anbud.’

Till skillnad frén det nuvarande svenska

! Bernitz, Marknadsritt s. 385 f.

2 Se till det foljande Bernitz, Marknadsratt kap.
4, sarskilt s. 275 ff.

5Se t.ex. det ofta citerade arbetet Neale, The
antitrust laws of the USA, 2 ed. Cambridge
Engl. 1970 s. 40. Ingdende praxissammanstll-
ning i CCH (Commerce Clearing House) Trade
Regulation Reports vol. 1 nr 4680 ff.
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anbudskartellférbudet behdver ndgon bak-
omliggande dverenskommelse ej foreligga, ej
ens i ofdrbindande form (gentlemen’s agree-
ment). Aven samverkan i ett enskilt fall ticks
av forbudet. Det dr harvid tillrackligt att det
foreligger vad som i den citerade lagtexten
bendmns “conspiracy”, dvs. ett samordnat
forfarande (concerted action). Vid beddm-
ning av om ett samordnat forfarande fore-
ligger ser domstolarna till helhetsbilden av
de berdrda foretagens agerande pd markna-
den sadan denna bild framgér av omstindig-
heterna. Det ricker harvid med att foretagen
handlat efter en gemensam plan eller en un-
derforstddd Overenskommelse, till exempel
genom samrad infor forestdende anbudsgiv-
ning. Man har ddremot inte gatt si 1angt som
till att forbjuda medveten parallellism (cons-
cious parallelism of action), dvs. sadant
medvetet Overensstimmande handlingssitt
som &r vanligt forekommande pa oligopol-
marknader, dir de ledande foretagen — utan
inbordes Overenskommelse eller samrad —
handlar pa Gverensstimmande sitt i medve-
tenhet om det likartade konkurrensliget.
Prisledarskap utgor ett exempel hirpa.*

En begrinsning i den berdrda antitrustlag-
stiftningens tillimpningsomrade ligger i dess
federala karaktir, som kriver att konkur-
rensbegransningen skall berdra handeln mel-
lan delstaterna (interstate commerce). Detta
begrepp fattas dock i vira dagar sa vidstrickt,
att aven konkurrensbegrinsningar av i hu-
vudsak lokal karaktir, t.ex. anbudsringar
mellan el- eller rorinstallatorer i en viss stad,
vanligen faller under Sherman Act. De prak-
tiska mojligheterna for de federala antitrust-
myndigheterna att Gvervaka lokala konkur-
rensbegridnsningar dr emellertid begrinsade.
I allmdnhet har dock de olika delstaterna
egna antitrustlagar med en riackvidd i sakligt
hinseende som motsvarar den federala. Den
aktivitet med vilken dessa lagar tillimpas
forefaller dock i hog grad vixla delstaterna
emellan. Man far rikna med att atskilligt
kan férekomma i praktiken som &r foga for-
enligt med antitrustlagstiftningen.

De sanktioner som ifrdgakommer ir i for-
sta hand straff och férbud mot fortsatt lag-
stridigt handlande. Det normala straffet Ar
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boter, men Sherman Act ger mojlighet att ut-
doma frihetsstraff. Sa sker dock mycket sil-
lan och det viackte uppmirksamhet, nar dom-
stolarna i borjan av 1960-talet i vissa fall
domde foretagsledare i framskjuten stéllning
till fangelse i en kedja av rittegdngar som
avsag en hemlig anbudskartell vid federal
upphandling till mycket stora viarden, i vilken
Forenta staternas storsta foretag i den elek-
triska branschen hade medverkat (General
Electric, Westinghouse m. fl.)." Otillitna
konkurrensbegrdnsande avtal saknar rittsver-
kan sdsom utgdrande illegal bargains”.

Karakteristiskt for amerikansk konkurrens-
begrinsningsritt dr den stora praktiska roll
som skadestand till forférdelade konkurren-
ter spelar. Detta hinger samman med att en
skadelidande vid bifall till sin talan enligt Sec.
7 Sherman Act dr berdttigad att erhélla tre
ganger en efter normala grunder beriknad
ersdttning (treble damages). Hartill kommer
att amerikanska domstolar i allmadnhet synes
tillimpa for den skadelidande férmanligare
bevis- och berdkningsprinciper dn fallet ir i
Sverige. Mojligheterna till tredubbelt skade-
stand medfor att det blivit relativt vanligt att
konkurrenter sjdlva anhidngiggdr civilmal
med krav pa ersittning for liden skada ge-
nom Overtridelse av antitrustlagstiftningen.
Salunda nodgades de foretag som deltog i den
ovan berorda anbudskartellen i elbranschen
utbetala mycket stora skadestand till konkur-
renter. I ett fall, som dock torde vara excep-
tionellt, forpliktades i en civilmalsdom West-
inghouse att till konkurrentforetaget Phila-
delphia Electric Co. utbetala ett skadesténd,
vilket efter tredubbling uppgick till 28 miljo-
ner dollars.’

Det kan ndmnas att antitrustmyndigheter-
na agnar sarskild uppmérksamhet at uppgif-
ten att motverka anbudssamrad vid federal
upphandling. Alla fall av identical bidding”

' Ndarmare om samordnat forfarande, Bernitz,
Marknadsratt s. 287 ff. med hanv.

* Fallen refereras i Guide to legislation on rest-
rictive business practices, utg. av OECD
(OECD Guide), vol. V USA sasom rittsfall 16.

® Boken Antitrust developments 1955—1968,
utg. av American Bar Association, Chicago Ill.
1968 s. 2, 274, se vidare om sanktionerna Ber-
nitz, Marknadsritt s. 270 ff.
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av viss omfattning skall enligt en sdrskild kun-
gorelse meddelas till berérda myndigheter
som sammanstiller materialet och nér sa er-
fordras foretar ytterligare undersokningar.
Tryckta sammanstillningar av “identical
bidding in public procurement” offentlig-
gors periodiskt, bl.a. i syfte att tjina som
varningssignal.

3. Visteuropa

EEC

En sirskilt central roll spelar i Viasteuropa
den for EEC-linderna gdllande, gemensam-
ma  konkurrensbegrinsningslagstiftningen
grundad pd Romfordragets art. 85 och 86
med anslutande forfattningar och praxis.
EEC:s konkurrensbegransningsregler, som dr
omedelbart gillande ritt i medlemsstaterna,
tillimpas primart av kommissionen med Ge-
menskapernas domstol i Luxemburg som
hogsta ddmande organ. Hornstenen i regel-
systemet dr ett allméant forbud mot konkur-
rensbegrinsande overenskommelser och sam-
ordnade forfaranden som #r dgnade att pa-
verka handeln mellan medlemsstaterna (art.
85 p. 1)." Hit hor enligt en exemplicierande
upprikning bl. a. “direkt eller indirekt fast-
stillande av inkops- eller forsaljningspriser
eller andra afférsvillkor” och "uppdelning av
marknader eller forsorjningskdllor”. For-
bjudna avtal &r civilrittsligt ogiltiga och vid
Overtridelse av art. 85 p. 1 kan boter utdo-
mas, vilket ocksd skett i praktiken i nagra
uppmirksammade fall. Det finns invecklade
regler, som inte kan ber6ras hir, om anmil-
ningsskyldighet och mdjlighet till undantag
for sdidana konkurrensbegriansande avtal som
frimjar rationalisering eller tekniskt eller
ckonomiskt framatskridande och som ger
konsumenterna del av den uppkommande
vinsten utan att dock vara onddigt langtgaen-
de.

Anbudskarteller torde, sdsom varande en
form av priskartell och i vissa fall @ven mark-
nadsdelningskartell, normalt falla under det
grundliggande forbudet i art. 85 p. 1, forut-
satt att de dr dgnade att pdverka handeln mel-
lan medlemsstaterna, ett rekvisit som dock
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tolkas vidstrickt och dven innefattar indirekt
paverkan.”

I hittillsvarande EEC-praxis har emeller-
tid problem sammanhingande med anbuds-
karteller knappast alls varit aktuella. For-
klaringen hirtill torde i forsta hand vara att
soka i de svérigheter som forelegat inom
EEC att komma till ritta med den omfattande
och med Romfdrdragets syften ofdrenliga
diskriminering av nationalitetsskdl som fore-
kommit vid offentlig upphandling inom med-
lemsstaterna. Efter mingérigt, foga resultat-
rikt arbete synes man dock nu vara pa vig
mot en 16sning. Radet har ar 1971 antagit di-
rektiv riktade mot diskriminering av nationa-
litetsskil vid offentlig upphandling avseende
byggnadsentreprenader. Vad giller upphand-
ling av varor har kommissionen utfiardat vis-
sa direktiv riktade mot diskriminering. Vart-
efter den offentliga diskrimineringen av-
vecklas kan privat marknadsdelning genom
anbudskarteller 6ver de nationella grianserna
inom EEC tankas fa 6kad aktualitet.

Aven inom EFTA ir det fragor om diskri-
minering vid offentlig upphandling genom
anbudsférfarande som statt i centrum. Pa
grundval av EFTA-konventionens art. 14 har
vissa riktlinjer fastlagts vid radsmotet i Lis-
sabon ar 1966.°

Visttyskland

Aven i Visttyskland rader ett grundldggande
kartellforbud, sdrskilt riktat mot pris- och
marknadsdelningskarteller. Till forbudet kny-
ter sig sivil straff- som civilréttsliga sank-
tioner. Det stir klart och bestyrks av ritts-
praxis att anbudskarteller (Submissionskar-
telle) faller under forbudet. Det behover
hirvid inte vara friga om ett omfattande Kar-
tellsamarbete utan redan en verenskommel-

1 For oversikt av regelsystemet se t. ex. Bernitz,
Marknadsritt s. 359 ff. samt mer ingdende
EEC-handbok, Romfordragets regler mot kon-
kurrensbegriansningar, utg. av Industriférbun-
det och Exportforeningen med suppl.

2 Detta framhalls ibland uttryckligen i kommen-
tarerna, se t.ex. Rasch-Westrick, Wettbewerbs-
beschrankungen, 3 Aufl., Berlin 1966 s. 531.

% Om problemen i praxis m. m., Gundersen, Of-
fentlige foretak som internasjonal konkurran-
sebegrensning, TfR 1972 s. 129 ff.

¢ Se t. ex. Rasch-Westrick a.a. s. 168 f.
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se mellan tva foretag om anbudssumman i ett
enstaka fall, eventuellt per telefon, faller un-
der forbudet, forutsatt att forfarandet har en
markbar (“spiirbar”) effekt pd konkurrens-
situationen.’

Den tyska lagstiftningen innehdller vissa,
noga definierade och av skilda forutsittning-
ar beroende mdjligheter till undantag fran
det allmédnna foérbudet. Det ror sig hir bl. a.
om tillimpning av gemensamma allminna
avtalsvillkor (konditionskarteller), rabattgiv-
ning (rabattkarteller), produktstandardisering
och produktspecialisering. Dessa undantag
kan &@ven avse samverkan vid anbudsgivning.
Enligt ett sdrskilt stadgande tillats utarbetan-
de och bruk av gemensamma kalkylnormer,
anbudsscheman, i samband med anbudsgiv-
ning inom byggbranschen.” Samarbetet, som
ses som en form av rationaliseringskartell,
fér dock inte avse faststillande av priser.
Over huvud ir de berdrda undantagen sa ut-
formade att de inte tilldter anbudssamverkan
som direkt ror priset, dvs. anbudssumman.

Storbritannien

I Storbritannien bedoms anbudskarteller en-
ligt de allmdnna kartellreglerna i 1956 &rs
Restrictive Trade Practices Act med senare
dndringar. Praktiskt taget alla huvudformer
av konkurrensbegriansande avtal, t.ex. ro-
rande prissittning, marknadsdelning m. m.,
faller under lagen. Lagen giller i princip en-
dast for varor och ej for tjinster men enligt
ett sarskilt stadgande, Sec. 36 (2), ir den till-
limplig dven pd byggnadsverksamhet. Hu-
vudprincipen dr att alla avtal som faller un-
der lagen skall registreras och sedan provas i
judiciell ordning med tillimpning av omvind
bevisborda. De foretag som ingatt avtalet
maste infor den sirskilda domstolen (Restric-
tive Practices Court) bevisa att deras Over-
enskommelse &r i “the public interest” enligt
vissa direkt i lagen angivna kriterier, s. k.
gateways. Uppfylls ej de stranga beviskraven
forklaras avtalet ogiltigt och domstolen kan
forbjuda dess vidare tillimpning.

I provade fall synes samverkan vid anbuds-
givning sillan ha ingdtt som enda konkurrens-
begrinsande element. Det stora flertalet avtal
har ej formatt fylla de uppstillda bevisborde-
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kraven. I nagra anbudskartellfall har dock sa
kunnat ske (kostnadsbesparingar m.m.).*

Frankrike

Den franska konkurrensbegransningslagstift-
ningen, som utvecklats inom ramen for pris-
lagstiftningen (ordonnance relative aux prix),
utgar fran ett legalt forbud mot kartellavtal
och samordnade forfaranden men innefattar
vittgdende undantag i syfte att tillata sadan
samverkan som kan antas frimja ekonomiskt
framatskridande, sirskilt genom specialise-
ring och 6kad produktivitet. I praktiken om-
hinderhas provningen av ett sirskilt bedom-
ningsorgan, Commission technique des enten-
tes et des positions dominantes, som bygger
sitt stdllningstagande pd en avvigning i det
enskilda fallet mellan de olika positiva och
negativa verkningar som en kartell kan antas
medféra. Commission technique’s allminna
syn pa kartellbildning brukar uppfattas som
relativt tolerant.*

Anbudskarteller dr dven i Frankrike att
beddma enligt de allmidnna Kkartellreglerna
och har relativt ofta tagits upp till bedom-
ning av Commission technique. Det har hir-
vid framst gillt anbudssamverkan vid offent-
lig upphandling av varor samt vid offentlig
byggnation, bade i formen av konkurrensbe-
gransande samrad vid det sirskilda tillfillet
(ad hoc) och mer omfattande kartellbildning.
Commission technique har hirvid anlagt ett
stringt synsitt och enligt vad de franska myn-
digheterna rapporterat till OECD #r “such
practices always judged unfavourably”.”
Commission technique har hirvid lagt avgo-

' Se Langen, Kommentar zum Kartellgesetz, 4
Aufl., Neuwied am Rhein 1965 och senare,
anm. 83 till § 1, Tetzner, Kartellrecht, 2 Aufl.,
Miinchen 1967 s. 36.

*§ 5 mom. 4 GWB (tyska konkurrensbegrins-
ningslagen), se t.ex. Rasch-Westrick a.a. s.
205 f.

*Se Wilberforce-Campbell-Elles, The law of
restrictive trade practices and monopolies, 2nd
ed. London 1966 sirskilt s. 188 f., 363 f., se
dven de i OECD Guide vol. III Great Britain
refererade rattsfallen nr 7, 27, 31.

* Oversikt i Bernitz, Marknadsritt s. 349 f.

® OECD Guide vol. III France, rittsfall 28 med
not 1, se vidare Venturini, Monopolies and
restrictive trade practices in France s. 260 f.,
287.
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rande vikt vid att sadan samverkan har ett
renodlat konkurrensbegransande syfte och
hindrar den sérskilda lagstiftning som regle-
rar forfarandet vid offentlig upphandling att
fungera pa asyftat sitt. Den har rekommen-
derat att hemlig anbudsamverkan atalas.

4. Norge

I Norge overvigdes inférande av forbud mot
anbudskarteller redan vid tillkomsten av
trustloven ar 1926, pa sin tid Europas forsta
konkurrensbegrinsningslag i modern me-
ning. I trustloven (§ 18) ndjde man sig dock
med att stadga en straffsanktionerad upplys-
ningsplikt, som senare med viss utvidgning
overforts till den nu gillande prisloven av ar
1953 sasom § 39.' Stadgandet lyder:
“Ervervsdrivende som er medlem av en sam-
menslutning som regulerer eller kontrollerer an-
budspriser eller anbudsvilkér, skal ved angivelse
av anbud gi anbudsinnbyderen opplysning om
hva reguleringen eller kontrollen gér ut pa.
Bestemmelsene i fgrste ledd fér tillsvarende
anvendelse nar det er truffet konkurranseregule-
rende avtaler eller ordninger eller fastsatt be-
stemmelser i henhold til dem angiende regulering

eller kontroll av anbudspriser eller anbudsvil-
kar.”

Straffansvar for &sidosatt upplysningsskyl-
dighet foljer av lagens § 52. Med “anbud”
forstas i detta sammanhang enligt ett for-
arbetsuttalande “deltagelse i konkurranse om
utfgrelse av arbeider og leveranser pé grunn-
lag av fremlagte betingelser”. Har en anbuds-
infordrare antagit ett anbud vid vars avgi-
vande uppgiftsskyldigheten asidosatts anses
han ha ritt att hidva avtalet eller krdva skade-
stind for den forlust han lidit genom att
acceptera ett for honom sdmre anbud @n han
skulle gjort om han upplysts om de ritta for-
héllandena.’

Huvudsyftet med regeln om upplysnings-
skyldighet har varit att hindra hemligt sam-
arbete mellan anbudsgivare som utit upp-
ritthaller ett sken av inbordes konkurrens.
Det har dock férekommit uppmirksammade
fall dédr upplysningsskyldigheten inte iaktta-
gits, sarskilt i tryckeribranschen. Upplys-
ningsskyldigheten har heller inte kunnat hind-
ra anbudssamverkan som siddan. Man har
av antydda skil skédrpt reglerna i Norge och
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numera galler tills vidare ett allmdnt och vid-
strickt utformat férbud mot anbudskarteller
och annan samverkan vid anbudsgivning en-
ligt en sirskild, med stod av prisloven utfar-
dad resolusjon av ar 1960 med forskrifter om
konkurransereguleringer av priser og avan-
ser.” Efter tillkomsten av dessa bestimmelser
har prislovens § 39 om upplysningsskyldighet
sjdlvstdndig betydelse endast i de fall i vilka
dispens givits fran forbudet.

Samtidigt med forbudet mot anbudssam-
verkan infordes i Norge ett generellt forbud
mot horisontell prissamverkan, bade i form
av bindande och rekommenderade priser,
dock med dispensmojlighet. Norge idr det en-
da nordiska land som har ett dylikt generellt
forbud. De bestimmelser som riktar sig mot
anbudssamverkan, och som i forsta hand
aterfinns i resolusjonens § 2, ansluter nira
till de generella reglerna mot prissamverkan
men dr i vissa hidnseenden mer langtgaende.
Syftet har varit att triffa alla former av kon-
kurrensbegrinsande anbudssamverkan i sam-
band med anbudsforfarande.

Forbudet omfattar inte bara konkurrens-
begriansande Overenskommelser mellan fo-
retag om vilka priser parterna skall uppge vid
anbud utan ocksé t. ex. uppgorelser om for-
delning av anbud mellan parterna eller éta-
ganden som begransar mojligheterna for f6-
retag att inge anbud. Forbudet omfattar dven
muntliga uppgorelser, rekommendationer
och “forstéelser”. Det ir tillrackligt for 6ver-
triadelse att tva foretag samverkar i ett enskilt
fall. Aven anbud, som flera foretag oppet av-
ger gemensamt tridffas av forbudet, savida
anbudet inte avges av ett gemensamt siljor-
gan som fatt myndighets godkédnnande. Sar-
skilt forbud stadgas mot att genom hot om
ekonomiska sanktioner m.m. soka paverka

* Se Eckhoff-Gjelsvik, Prisloven, Oslo 1955 s.
256 ff., Blom, Prisloven med kommentar, Oslo
1954 s. 137 ff.

* Knoph, Trustloven s. 109, instimmande Eck-
hoff-Gjelsvik a.a. s. 260, Blom a.a. s. 138.

*Lagtext och forarbeten aterfinns samlade i
tidskriften Pristidende 1960 nr. 12, se sarskilt
s. 431 ff.

* Bernitz, Konkurrens och priser i Norden,
Sthilm 1971 s. 135 ff., 238, om anbudskarteller
S 133 fi
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annan naringsidkare att delta i konkurrens-
begrinsande anbudssamverkan.

Dispens kan ges fran forbudet. De vikti-
gaste dispenserna avser prissamverkan over
huvud och alitsd inte bara vid anbudsgiv-
ning. I vissa fall har dispens getts for ge-
mensamma anbud och for tillimpning av
gemensamma allmidnna avtalsvillkor (stan-
dardavtal). Det kan noteras att de nordiska
mekanforbundens gemensamma Allminna
leveransbestimmelser i Norge ansetts fordra
dispens fran forbudet mot anbudssamverkan,

Forbudet ar i forsta hand straffsanktione-
rat. Enligt uppgift fran det norska prisdirek-
toratet dr antalet kidinda Overtrddelser ringa
och har till stor del gillt avgivande av ge-
mensamt anbud. Inget fall har hittills anmailts
till atal. Civilrittsliga pafoljder av Gvertrddel-
ser regleras ej i forfattningstexten. I doktrinen
hivdas att forbjudna avtal ej dr bindande och
att lagstridigt handlande kan medfora skade-
standsansvar.' Ett exempel hdrpa synes vara
att en anbudsinfordrare formas att anta ett
genom konkurrensbegrinsande samarbete
alltfor hogt anbud.

5. Danmark

I Danmark har forfarandet vid anbudsgivning
(licitation) ldnge dgnats stor uppmirksamhet
inom byggnads- och anldggningsbranscherna.
Under ledning av berdrda organisationer
utvecklades tidigt olika former av forhands-
provning av anbud, av allt att doma i forsta
hand i syfte att undvika en alltfor hérd pris-
konkurrens. Sedan forfarandets nackdelar
patalats, bl.a. vid tillimpningen av den da-
varande konkurrensbegransningslagstiftning-
en, tillkom pa 1940-talet sdsom en kompro-
miss mellan berdrda parter en sirskild licita-
tionsordning som upprittholls pa avtalsratts-
lig vdig genom begagnande av s. k. licitations-
forklaring. Enligt en sddan atog sig anbuds-
givarnas organisation och anbudsinfordraren
omsesidigt vissa forpliktelser. Organisationen
forband sig att avstd frian gemensam for-
handsprévning av anbud mot att infordraren
gav organisationen ritt att nédrvara vid an-
budens Oppnande och inom viss tid darefter
inkomma med motiverad begéran att for 1agt
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anbud skulle forkastas. Tvist hdrom skulle
avgoras av skiljendmnd. Denna licitations-
ordning dgnades viss uppmirksamhet i Sve-
rige i samband med tillkomsten ar 1953 av
forbudet mot anbudskarteller. Licitationsfor-
klaring kom dock inte alltid till anvindning
i den danska praxis och organisationerna
kunde da fortfarande ordna gemensam for-
handsprovning av anbud.*

Detta tidigare ldge, karakteriserat av en
omfattande konkurrensbegrinsande avtals-
reglering, har numera fordndrats visentligt
efter tillkomsten av 1966 drs licitationslov.
Genom denna lag, vars inférande foregicks
av betydande motsittningar, har licitations-
forfarandet i sina huvuddrag reglerats lag-
stiftningsvagen.® Lagen har en konkurrens-
framjande inriktning och asyftar i forsta hand
att forhindra konkurrensbegrinsande anbuds-
samverkan. I linje med dansk tradition med
en relativt fast licitationsordning innehaller
lagen harutdver avtalsrittsliga regler, som
narmare normerar sjalva anbudsforfarandet.

Licitationslovens tillimpningsomrade &r
begrénsat till "tilbudsgivning ved arbejder og
leverancer inden for bygge- og anl®gsvirk-
somhed”. Hit hor dven byggande i vatten
och forséljning av byggelement och halvfab-
rikat. Ingripanden mot konkurrensbegran-
sande forfaranden i andra branscher kan ske
i det sirskilda fallet med stod av de allménna
bestammelserna i 1955 ars danska monopol-
lov, som bygger pa missbruksprincipen.*
Denna ir tillimplig ocksa inom byggnads-
och anlédggningsbranscherna till den del inte
licitationsloven innehaller sdrskilda bestdm-
melser. Licitationsloven fungerar sélunda sé-
som ett komplement till monopolloven och
administreras liksom denna i forsta hand av
monopoltilsynet. Med hinsyn till att anbuds-

* Frihagen, Priskonkurranse og konkurransere-
gulering — en oversikt over forbudet mot pris-
avtaler, Jussens venner (stencilerad tidskrift)
serie S 1960 nr. 2 s. 51 f.

? Redogorelse i Betenkning nr 323 afgivet af
handelsministeriets licitationskommission,
Khvn 1963. Se vidare avsnitt 1 ovan med not
4 och 6.

* Redogorelse for lagens tillkomst m. m. i Mo-
nopoltilsynets drsberetning 1965 s. 18 ff.

*Se allmént Bernitz, Konkurrens och priser i
Norden s. 141 ff.
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samverkan erfarenhetsmissigt brukar ha sin
storsta betydelse i byggnads- och anldggnings-
branscherna och till att licitationsloven inne-
héller en relativt ingadende reglering torde det
hir vara tillrdckligt att berdra innehallet i
denna lag. For ytterligare upplysning aterges
lagtexten efter detta avsnitt.

Licitation innebér enligt lagen (§ 2) att et
arbejde eller en leverance udbydes, siledes
at flere opfordres til inden samme bestemte
tidspunkt og pd samme udbudsgrundlag at
give skriftlige og bindende bud, idet det ved
opfordringen tilkendegives, at ogsa andre er
opfordret til at byde”. Man skiljer mellan
offentlig och bunden licitation. Offentlig li-
citation innebdr att anbudsinfordran riktas
till en obestdmd krets genom annons i dags-
pressen eller liknande. Anbudsinfordraren ar
da berittigad att vélja mellan samtliga in-
komna anbud och att forkasta dem alla. Vid
bunden licitation riktas uppmaning att inge
anbud endast och direkt till dem fran vilka
anbud Onskas. Anbudsinfordraren ir i sa
fall forpliktad att anta det ldgsta budet eller
att forkasta samtliga anbud, savida han inte
uttryckligen forbehéllit sig annat, ndgot som
dock lir vara ovanligt.

Ett straffsanktionerat forbud mot anbuds-
karteller utgor kidrnan i lagen (§ 4). Forbudet
har inte samma vida utformning som i norsk
ritt och riktar sig i forsta hand mot gemen-
sam forhandsprévning av icke ingivna an-
bud och forbehall fran anbudsgivares sida
att anbudet endast giller under forutsittning
att anbudsinfordraren inte tilldter vissa and-
ra anbudsgivare (i praktiken vanligen oorga-
niserade) att delta i anbudstdvlan, s. k. ud-
skydning (bortskjutning).

Licitationsloven ger ocksa visst skydd for
anbudsgivare och avgivna anbud. Lagen fo-
reskriver att anbuden skall inges i slutna
kuvert som oppnas vid en pa forhand be-
stimd tidpunkt, d&a anbudsgivarna &r beritti-
gade att nirvara och ta del av anbuden (§ 3
stk. 1). Avgivna anbud far inte nedsittas i
efterhand. Det ir enligt huvudregeln inte till-
latet att motta underhandsanbud (se ndrmare
§ 5). Aven nu nidmnda bestimmelser dr i
huvudsak straffsanktionerade.

Infor lagens ikrafttridande publicerade
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monopoltilsynet en sédrskild "vejledning” om
licitationslovens ridckvidd och innebdrd.!
Inom monopoltilsynet har hdrefter en bety-
dande administrativ praxis utbildats. Det kan
sarskilt noteras att lagen ej anses tillimplig
niar anbudsinfordraren endast utarbetat ett
program for byggande med vissa angivna
funktionskrav, till exempel vid markfordel-
ningstavlingar.” Lagen anses fOrutsitta att
anbudsinfordraren tillhandahaller ett preci-
serat anbudsunderlag, som gor det mojligt att
direkt jamfora de ingivna anbuden.

Monopoltilsynet utger ar 1972 en utforlig
vigledning av handbokstyp rorande tillimp-
ningen av licitationsloven.

Lov om licitation m. v.

(Lov nr. 216 af 8. juni 1966.)
§ 1. Denne lov finder anvendelse pd tilbuds-
givning ved arbejder og leverancer inden for
bygge- og anlegsvirksomhed.
§ 2. Stk. 1. Ved licitation forstds i denne lov,
at et arbejde eller en leverance udbydes, siledes
at flere opfordres til inden samme bestemte tids-
punkt og pd samme udbudsgrundlag at give
skriftlige og bindende bud, idet det ved opford-
ringen tilkendegives, at ogsd andre er opfordret
til at byde.
Stk. 2. Ved offentlig licitation rettes opford-
ring til at byde ved bekendtggrelse i dagspressen
eller pé lignende maéde til en ubestemt kreds. Ved
bunden (ikke-offentlig) licitation rettes opford-
ringen til at byde direkte og alene til dem, fra
hvem bud gnskes.
§ 3. Stk. 1. Ved enhver licitation indgives bud-
dene i lukket kuvert, der &bnes pa licitations-
stedet pa et forud fastsat tidspunkt. De bydende
er berettiget til at veere til stede ved abningen af
budene og til at blive bekendt med budsummer-
ne og eventuelle forbehold.
Stk. 2. Udbyderen er
ved offentlig licitation berettiget til at valge mel-
lem samtlige indkomne bud og til at forkaste
dem alle,

ved bunden licitation forpligtet til, medmindre
andet udtrykkeligt fastsettes ved opfordring-
en til at byde, at antage det billigste bud eller
forkaste dem alle ved meddelelse til de by-
dende.

Stk. 3. Ved en licitation md et bud, som er
hgjere end et andet ved licitationen afgivet bud,
ikke nedsattes.

* Aterfinns bl.a. i Jensen-Schlichkrull-Thom-
sen, Monopolloven, Khvn 1968 s. 346 ff.

2Om problemet Monopoltilsynets éarsberetning
1970s. 114 ff.
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§ 4. Stk. 1. Ved tilbudsgivning er det forbudt
1) at gennemfgre forudgdende regulering af bud,
2) at fastsatte betingelser for 4bning af bud og
3) at foretage udskydning af bud.

Stk. 2. Aftaler og vedtagelser om pligt til for-
udgdende anmeldelse af licitationsbud til de by-
dendes organisationer eller om pligt for bydende
til at forhandle eller pi enden méde samarbejde
inden tilbudsgivningen er forbudt.

Stk. 3. Forud for licitationen mé bydende kun
afholde mgder vedrgrende licitationen til drgf-
telse af udbudsgrundlaget, herunder spgrgsmal
om teknisk begrundede forbehold, og kun si-
fremt udbyderen opfordres til at komme til stede
og sével organiserede som uorganiserede byden-
de pa lige vilkér har adgang til mgdet.

§ 5. Stk. 1. Det er ikke tilladt at modtage un-
derhdndsbud, sidfremt der tillige p4 samme ar-
bejde eller leverance er modtaget licitationsbud
eller mere end et underhindsbud og der ikke er
forlgbet enten mindst 6 maneder fra licitations-
dagen, henholdsvis efter modtagelsen af det se-
neste underhéndsbud, eller 3 méneder efter an-
nulleringen af licitationen eller underhindsbud-
dene.

Stk. 2. Licitation over et arbejde eller en le-
verance, over hvilke der tidligere er afholdt lici-
tation eller modtaget underhdndsbud, mi fgrst
afholdes, nér den tidligere licitation eller de
modtagne underhéndsbud er annulleret.

Stk. 3. Annullering af en licitation skal ske ved
skriftlig tilkendegivelse fra udbyderen til hver af
de bydende.

§ 6. Bestemmelserne i loven om tilsyn med
monopoler og konkurrencebegransninger finder
i gvrigt fortsat anvendelse pd de af nzrverende
lov omfattede forhold.

§ 7. Stk. 1. Overtredelse af § 3, stk. 1, 1.
punktum, og stk. 2 og 3, § 4 og § 5, stk. 1 og 2,
straffes med bgde eller under skazrpende om-
stendigheder hafte, medmindre hgjere straf er
forskyldt efter borgerlig straffelov. Forinden til-
tale rejses, skal sagen forlaegges monopoltilsynet
til udtalelse.

Stk. 2. Er overtraedelse begfet af et aktiesel-
skab, et andelsselskab, en organisation eller an-
den kollektiv enhed, kan bgdeansvar pélegges
den kollektive enhed som sddan.

§ 8. Denne lov treder i kraft den 1. januar
1967.

§ 9. Loven galder ikke for Fergerne og Grgn-
land, men kan ved kgl. anordning sattes i kraft
for Grgnland med de afvigelser, som de szrlige
grgnlandske forhold tilsiger.

6. Slutsatser

Undersokningen visar att den negativa syn pé
anbudskarteller och liknande samverkansfor-
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mer som kommer till uttryck i den svenska
lagstiftningen har sin motsvarighet i jAmfor-
bara linder. Bedomningen av konkurrensbe-
gransande samarbete mellan foretag, som
avger anbud vid offentlig upphandling eller
anbudstdvlingar i Ovrigt, dr internationellt
sett negativ framfor allt d& samarbetet di-
rekt paverkar anbudssummornas storlek el-
ler avhaller konkurrenskraftiga foretag fran
att ge in anbud. Sidant samarbete anses i
allmédnhet utgéra en renodlad konkurrens-
begrinsning, avsedd att hindra eller i varje
fall himma prispressande konkurrens, och
dgnad att medfora skadlig verkan fran
allmin synpunkt samt pé ett icke godtagbart
sitt asidositta anbudsinfordrarens intressen.

Undersokningen visar vidare att mdnga
ldnder tillgripit ldngre gdende lagstiftning dn
vad som i dagens lige dr fallet i Sverige. Har-
vid observeras en viktig skillnad vad giller
lagstiftningstekniken. Den svenska metoden
att frdn de allmdnna reglerna om karteller
och liknande samverkansformer skilja ut just
samverkan vid anbudsgivning sidsom led i an-
budsforfarande till sirskild lagreglering #r
internationellt sett ovanlig. Det normala #r
utomlands att de regler som giller generellt
om pris- och marknadsdelningskarteller och
liknande ir tillimpliga ocksa pa anbudssam-
verkan. Detta giller vare sig de allmiinna
reglerna bygger pa foérbuds- eller missbruks-
princip. Som framgétt av dversikten utgor pa
manga hiéll ett principiellt kartellférbud lag-
stiftningens utgingspunkt (USA, EEC, Vist-
tyskland, Frankrike, Norge). Gemensamt #r
dock att man s6ker 16sningen p& problemen
vid anbudssamverkan inom ramen for lag-
stiftning mot konkurrensbegrinsning. Det ré-
der sdlunda huvudsaklig enighet om att all-
ménna civil- och straffrittsliga regler inte
ensamma férmar 16sa problemen.

Det framgar dven av undersdkningen att
det finns en internationell tendens att se sir-
skilt allvarligt just pa anbudskarteller, jim-
fort med narliggande former av konkurrens-
begriinsning. Exempel hirpd ir straffmiit-
ningen i USA, stillningstagandena av den
franska commission technique och det sir-
skilda forbudsstadgande mot anbudssamver-
kan som ansetts nddvindigt i Norge vid sidan
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av det allmédnna priskartellforbudet samt dven
den danska licitationsloven.

De regler om forbud mot anbudssamver-
kan som giller utomlands har ofta en vidare
rackvidd dn vad som hittills gdllt i Sverige.
Sasom sirskilt omfattande framstér den ame-
rikanska antitrustlagstiftningen sddan denna
utvecklats i domstolarnas praxis och de nors-
ka reglerna, som préglas av en strdvan att
lata forbudet tdcka in alla former av anbuds-
samverkan. Hérigenom tréaffas dven Oppet
avgivande av gemensamma anbud, dir dock
dispens kan ges i Norge. Av sdrpraglad ka-
raktar dar den danska licitationsloven, som
inte bara forbjuder vissa former av samver-
kan mellan anbudsgivare utan dven uppstal-
ler tvingande regler for hur anbudsinfordrare
skall forfara vid anbudstavlingar inom bygg-
branschen. Dessa regler om forfarandet vid
anbuds avgivande och vid anbudsOppning,
om foérbud mot nedséttning av anbud i efter-
hand m.m. &r resultatet av en intern dansk
utveckling men otvivelaktigt av betydande
intresse.

Huvudproblemet synes emellertid i néstan
alla linder vara hemlig anbudssamverkan,
sarskilt i organiserad form. Flagranta och
uppmirksammade “skandalfall” av denna
karaktir har tid efter annan varit aktuella i
de olika linderna. I litteraturen framhalls all-
mént svarigheterna att ge forbudsreglerna en
utformning som effektivt stdvjar hemlig sam-
verkan och sirskilt att fa till stand en fun-
gerande Overvakning. Det torde inte minst
vara hiénsyn av denna art som gjort att man
utomlands ofta funnit det olampligt att be-
gransa reglernas riackvidd till att endast avse
“overenskommelser” om anbudssamverkan,
nagot som ju skett i Sverige. En anvind me-
tod dr hidrvid att med 6verenskommelser jam-
stdlla rittsligt ofGrbindande “gentlemen’s
agreements” och samordnade forfaranden,
dvs. samverkan i obunden form efter sam-
rad eller samordning pa ett eller annat sitt.
Denna metod begagnas bl. a. i USA, EEC
(Romfordragets art. 85), Frankrike och
Norge.

Till skillnad fran det nuvarande svenska
anbudskartellférbudet, som enligt min upp-
fattning endast riktar sig mot Overenskom-
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melser om samrad fore anbudsgivning men
inte samrad om anbuds innehéll vid enstaka
tillfidlle’ (Cavtal om avtal”), forbjuder man
utomlands ofta dven samrad utan féregéende
overenskommelse och i oférbindande former,
t. ex. per telefon, om en viss konkret presta-
tion, varpéa anbud infordrats. Den amerikan-
ska, tyska, franska, norska och i huvudsak
dven danska lagstiftningen har denna inrikt-
ning. Man gor i princip ej skillnad mellan sto-
ra och sma foretag. Vissa olikheter rader lin-
derna emellan i frdga om vilka former av
samrad som forbjuds, t.ex. ndr det giller kal-
kylationsnormer, allminna avtalsvillkor m.m.
Gemensamt dr dock att lagstiftningen sirskilt
vander sig mot samrdd om anbuds storlek
och om vilket eller vilka foretag som skall
avge anbud eller avsta hérifran. Bakom den-
na utformning av reglerna torde inte bara
ligga uppfattningen att samrdd av angivet
slag ter sig stotande och olampligt frin all-
min konkurrenssynpunkt redan i det enskil-
da fallet utan ocksd erfarenheten, att samrad
i ett visst fall stdller sig ldttare att bevisa in
forekomsten av en bakomliggande Overens-
kommelse eller plan for fordelning av anbud.

Ett par andra metoder att gora reglerna
mot hemlig anbudssamverkan effektiva synes
ocksa bora papekas. En vig dr att utforma
pafGljdssystemet si att anbudsinfordraren
far ett eget ekonomiskt intresse av att dven i
efterhand patala forbjuden anbudssamverkan
som verkat prisuppdrivande. Hirvid ifriga-
kommer i forsta hand skadestind for hirige-
nom liden férlust samt ogiltighets- eller hiv-
ningspéfoljd. Dessa aspekter har dgnats spe-
ciell uppmirksamhet i USA, dir antitrust-
lagstiftningen innehaller en sédrpriglad regel
om ett slags privatbot i form av tredubbling
av skadestand.” En annan vig, helt fristden-
de fran den nyss namnda, ér fortlopande ad-
ministrativ 6vervakning av 6verensstimman-
de anbud och andra indicier pa anbudssam-
verkan vid offentlig upphandling. Ett sadant
system praktiseras pa det federala planet i
USA.

* Bernitz, Anbudsgivning och fri konkurrens,
Sthlm 1965 s. 11.

*Se dven vad som sagts i avsnitt 4 om norsk
ratt.
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Bilaga 11

For att kartldgga de allmidnna bostadsfore-
tagen och deras verksamhet genomforde ut-
redningen under varen 1971 en enkdtunder-
sOkning som vénde sig till alla allménnyttiga
bostadsforetag. Med hjalp av bl.a. SABO,
HSB:s riksforbund och Svenska Riksbyggen
sammanstilldes en forteckning over alla kédn-
da allmédnnyttiga bostadsforetag. Forteck-
ningen upptog dven ett antal pensiondrshems-
stiftelser och ideella stiftelser som antogs
kunna vara godkidnda som allmidnnyttiga f6-
retag. Frageformuldret tillstdlldes samman-
lagt omkring 820 bostadsforetag. Svar er-
holls fran alla utom ca 25. For omkring 40
av foretagen erholls besked att foretagen
upphdrt, antingen genom fusion med annat
allménnyttigt foretag eller genom att veder-
borande kommun Overtagit bostadsforetagets
verksamhet och forvaltade bostdderna inom
den kommunala foérvaltningen. Omkring 40
av de tillfrdgande foretagen befanns inte vara
godkinda som allménnnyttiga. I de flesta fall
saknades forutséttningar for ett godkdnnande
men i négra fall hade foretagen inte sokt
godkidnnande som allménnyttigt foretag trots
att detta varit mojligt med hénsyn till styrel-
sesammansittning m. m. Enkdten har besva-
rats av sammanlagt 712 foretag som ir god-
kdnda som allménnyttiga bostadsforetag. En-
kidten avsag forhéllandena den 1.1.1971. Fra-
geformuldret aterges sist i denna bilaga.

I det foljande limnas en redogdrelse for
de 712 allminnyttiga bostadsforetagen och
deras verksamhet. Framstillningen bygger
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pa en statistisk bearbetning av de limnade
enkidtsvaren och aterger ett urval av de ta-
beller som tagits fram i bearbetningen av
enkdtmaterialet. Vissa uppgifter ur materia-
let har varit underlag for kapitel 7 om de all-
mainnyttiga bostadsforetagen. I de flesta ta-
beller som aterges i denna bilaga har de all-
mannyttiga foretagen delats in i storleks-
grupper efter storleken av foretagets fastig-
hetsbestand eller produktion. Eftersom ut-
redningen haft att prova bostadslanekungo-
relsens bestimmelser om icke kommunal rep-
resentation i de allmadnnyttiga foretagens sty-
relser har foretagens styrelsesammansittning
anvints som variabel i ndgra tabeller.

De allminnyttiga foretagens geografiska for-
delning

De tre tabellerna B 11:1, B 11:2 och B 11:3
ger en bild av de allménnyttiga bostadsfore-
tagens geografiska fordelning och forekoms-
ten av allménnyttiga foretag i kommunblock
med olika stor arlig bostadsproduktion.

Materialet innehaller uppgifter om allmén-
nyttiga bostadsforetag fran alla landets kom-
munblock med undantag fér Borgholm,
Lomma, Vindeln och Pajala.

Av materialet framgar att antalet allmén-
nyttiga bostadsforetag varierar fran kommun
till kommun. I 103 kommunblock finns ett
allménnyttigt foretag, i 60 kommunblock
finns tva, i 60 kommunblock finns tre eller
fyra foretag, medan det i 45 kommunblock
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Tabell B11:1 De allminnyttiga bostadsforetagen fordelade efter storlek (fastighetsbestand
1.1.1971) och ldn.

Fastighetsbestdnd 1.1.1971, antal ldgenheter Summa
100- 200- 500- 1000- 3000- 5000-

Lin 0 199 199 499 999 2999 4999 9999 10 000-
Stockholms 2 6 2 14 7 A ) 4 3 3 54
Uppsala 9 3 4 2 i 1 20
Sodermanlands 13 5 2 3 4 1 28
Ostergotlands 16 6 5 4 %) 2 36
Jonkopings 2 25 7 10 5 2 1 52
Kronobergs 16 5 v 4 1 33
Kalmar 1 16 6 3 4 30
Gotlands 1 1 2
Blekinge 1 5 2 1 4 13
Kristianstads 1 28 13 4 3 1 50
Malmohus 1 22 9 9 1 3 1 1 i 48
Hallands 11 2 3 1 1 1 19
Goteborgs o Bohus 2 10 5 5 5 1 1 2 31
Alvsborgs 21 12 13 2 6 54
Skaraborgs 1 16 14 5 1 2 39
Viarmlands 2 5 5 T 5 4 1 31
Orebro 5 2 4 3 6 1 21
Vistmanlands 1 2 5 2 3 1 14
Kopparbergs 8 3 10 1 4 1 27
Givleborgs 6 4 5 2 6 1 24
Vasternorrlands 11 5 3 4 2 25
Jamtlands 9 7 4 1 21
Visterbottens 10 5 3 1 1 20
Norrbottens 7 1 4 2 6 20
Summa foretag 13 278 118 134 58 81 11 12 7 712

Tabell BI11:2 Kommunblocken fordelade efter 1dn och antal allmédnnyttiga bostads-
foretag inom resp. block.

Antal
Antal allminnyttiga bostadsforetag i blocket Antal allmén-
kommun- nyttiga

Lin 0 1 2 3 4 5- block foretag
Stockholms 9 3 7 1 2 22 54
Uppsala 1 1 1 2 5 20
Sodermanlands 2 1 1 3 /s 28
Ostergotlands 4 3 2 3 12 36
Jonkopings 3 2 2 5 12 52
Kronobergs 1 1 1 2 3 8 33
Kalmar 1 4 2 3 2 12 30
Gotlands 1 1 2
Blekinge 2 2 1 5 13
Kristianstads 1 4 2 1 5 13 50
Malmohus 1 4 4 2 2 4 17 48
Hallands 1 1 i 1 1 5 19
Goteborg o Bohus 7 3 3 1 1 15 31
Alvsborgs 6 3 2 2 4 17 54
Skaraborgs 4 5 3 1 2 15 39
Virmlands 12 2 i 3 18 31
Orebro 5 4 1 1 11 21
Vistmanlands 8 3 11 14
Kopparbergs 6 7 1 1 1) 27
Givleborgs 4 1 3 i 1 10 24
Visternorrlands 1 2 1 3 7 25
Jdamtlands 1 3 2 2 8 21
Visterbottens 1 7 2 1 1 12 20
Norrbottens 1 10 2 1 14 20
Summa kommunblock

efter antal foretag 4 103 60 38 22 45 272 712
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Tabell B11:3 Kommunblocken fordelade efter arlig bostadsproduktion 1971—1972 och an-
tal allmédnnyttiga bostadsforetag inom resp. block. Kélla: Kommunala bostadsbyggnadspro-

grammen for perioden 1971—1975.

Summa
kommunblock
Genomsiittlig Antal allménnyttiga bostadsforetag i blocket efter genom-
produktion snittlig
1gh/ér 0 1 2 3 4 5- produktion
0— 49 2 16 6 1 1 26
50— 99 1 29 9 7 46
100—249 27 2 10 8 6 78
250—499 il 20 14 6 6 14 61
500—999 9 4 4 14 28
1 000— 2 3 6 3 14 28
Summa kommunblock
efter antal allmén-
nyttiga bostads-
foretag 4 103 59 (41)* 34 (44" 22 45 267 (+5)*

* Uppgift om produktionen saknas for Hogsby, Monsterds, Morbyldnga, Ockelbo och Arjeplog.

finns fem eller flera allménnyttiga bostads-
foretag. Tabell B 11:3 visar ett samband mel-
lan antalet foretag inom kommunblocket och
bostadsproduktionens omfattning — flera
foretag ar vanligare inom block med storre
produktion. Det finns dock flera exempel
bade pa att kommunblock med liten produk-
tion har flera foretag och att kommunblock
med stor arlig produktion av bostdder bara
har ett eller tva foretag.

Uppsala, Sodermanlands, Jonkopings och
Kronobergs ldn har manga allménnyttiga bo-
stadsforetag per kommunblock (som medel-
virde fyra foretag per block). Huvuddelen
av foretagen i dessa ldn har ett fastighetsbe-
stand understigande 200 ldgenheter. Varm-
lands, Orebro, Vistmanlands, Kopparbergs,
Visterbottens och Norrbottens ldn har fa all-
mannyttiga bostadsforetag per kommunblock
(medelvdrdet dr mindre dn tva foretag per
block). Huvuddelen av foretagen i dessa ldn,

med undantag for Norrbotten, har ett fastig-
hetsbestand som Overstiger 200 ligenheter.

Foretagens alder

I tabell B 11:4 anges hur de allmédnnyttiga
foretagen fordelar sig pa tre aldersgrupper:
bildade tidigare @n ar 1950, bildade ar 1950
—1959 och bildade ar 1960 eller senare.
Foretagen dr ocksa storleksgrupperade.

Foretagens alder ar en variabel dven i ta-
bell B 11:12 som visar de allménnyttiga fo-
retagens styrelsesammansittning.

Foretagens fastighetsbestdnd

De allménnyttiga bostadsforetagen hade vid
arsskiftet 1970—71 ett sammanlagt fastig-
hetsbestind som omfattade 530 880 ldgen-
heter. Tabell B 11:5 visar hur det samman-
lagda antalet ligenheter fordelade sig pa fo-
retagsstorlekar.

Tabell B 11:4. De allminnyttiga bostadsforetagens alder. Foretagen fordelade efter storlek

(fastighetsbestand i antal lagenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestidnd 1.1.1971, antal ldgenheter

Aret for foretagets

bildande < 200 200—999 1 000— Summa

—1949 36 (10%) 55 (33%) 62 (59%) 153 (25%)
1950—1959 130 (38%) 67 (41%) 32 (30%) 229 (37%)
1960—1970 181 (52%) 42 (26%) 11 (11%) 234 (38%)
Summa foretag 347 (100%) 164 (100%) 105 (100%) 616 (100%)
Ej svar 61 28 7 96
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Tabell B11:5 De allminnyttiga bostadsféretagens ldgenhetsbestand fordelad efter foretagens

storlek (fastighetsbestand 1.1.1971).

Fastighetsbestind 1.1.1971, antal ldgenheter Summa
0- 100- 200- 500- 1000- 3000- 5000-
99 199 499 999 2999 4999 9999 10 000-
Antal ldgenheter 12709 16 810 42 873 41301 140 013 40473 87677 149 025 530 881
i% 24 ° 32" 8.1 7.8 26,4 7,7 16,3 28,1 100,0

Tabellen visar att de sma allménnyttiga
bostadsforetagen som dominerar antalsmis-
sigt inom byggherrekategorin bara har en li-
ten del av det fastighetsbestand som dgs och
forvaltas av allménnyttiga bostadsforetag.
Salunda har foretag med mer @n 1 000 la-
genheter i forvaltning, som utgdr mindre an
en femtedel av antalet foretag, mer dn 75 %
av antalet ldgenheter. Sju foretag med ett
fastighetsbestand av mer dn 10 000 ldgenhe-
ter svarar ensamma for mer dn 25 % av det
sammanlagda antalet ligenheter.

Foretagens associationsformer

Enligt bostadslénekungorelsens bestammelser
godtas aktiebolag och stiftelse som associa-
tionsform for allmidnnyttiga bostadsforetag.
Tidigare har dven forening kunnat godkén-
nas som allménnyttigt foretag. Tabell B 11:6
anger hur associationsformerna dr foretridda
inom olika storleksgrupper av allmdnnyttiga
foretag.

Den vanligaste associationsformen for de
mindre foretagen ir stiftelse. Aktiebolagsfor-
men #r vanligare bland de storre foretagen.
De sex storsta allmannyttiga bostadsforetagen

ir aktiebolag. Av de 54 fortag i vilka Riks-
byggen ir tillforsikrad representation dr 46
aktiebolag, medan alla 86 foretagen med
HSB-representation dr stiftelser.

Organisationstillhorighet

En enkitfriga gillde medlemskap i Sve-
riges Allmannyttiga Bostadsforetag, SABO,
och i Sveriges kooperativa och allmédnnyttiga
bostadsforetags forhandlingsorganisation,
KAB. Svaret p fragan redovisas i tabellerna
B 11:7 och 8. I den forsta av tabellerna for-
delas foretagen efter storlek, i den andra efter
styrelsesammansittning.

Av hela antalet foretag dr 41% medlem-
mar i SABO och 56% i KAB. Andelen an-
slutna foretag dar vasentligt hogre dn genom-
snittet i den storsta storleksklassen. Av fore-
tagen med mer dn 1000 ldgenheter dr 87%
medlemmar i SABO och 95% i KAB. Om
man ser till de allmédnnyttiga foretagens fas-
tighetsbestdnd kan konstateras att 85% av
det totala antalet ldgenheter finns hos foretag
som dr SABO-medlemmar. KAB-medlem-
marna svarar likaledes for 85% av det sam-
manlagda fastighetsbestandet.

Tabell B11:6 De allminnyttiga bostadsforetagens associationsform. Foretagen fordelade ef-
ter storlek (fastighetsbestind i antal lagenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestdnd 1.1.1971 antal ldgenheter

Associationsform < 200 200—999 1 000- Summa
Aktiebolag 53 (13%) 49 (26%) 46 (41%) 148 (21%)
Stiftelse 353 (86%) 140 (73%) 62 (56%) 555 (78%)
Ekonomisk forening 1 (0%) 20 (1%) 2 (%) S ia(l9%)
Annan associationsform 2 (0%) 1 (1%) 1 (%) 4 (%)
Summa foretag 409 (100%) 192 (100%) 111 (100%) 712 (100%)

Ej svar 0
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Tabell B11:7 De allmidnnyttiga bostadsforetagens organisationstillhrighet. Foretagen forde-
lade efter storlek (fastighetsbesténd i antal Iigenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestand 1.1.1971 antal ligenheter

Organisations-

tillhorighet < 200 200—999 1 000— Summa
Medlem i SABO och KAB 55 (14%) 86 (45%) 91 (83%) 232 (33%)
Medlem endast i SABO 33 (8%) 22 (12%) 4 (4%) 59 (8%)
Medlem endast i KAB 93 (23%) 58 (31%) 13 (12%) 164 (23%)
Medlem varken i SABO 223 (55%) 23 (12%) 2 (2%) 248 (35%)
eller KAB

Summa foretag 404 (100%) 189 (100%) 110 (100%) 703 (100%)
Ej svar 5 3 1 9

Forhandlingsordning med hyresgistforening

Tabell B 11:9 redovisar bostadsféretagens
svar pa fragan om foretaget har 6verenskom-
melse om forhandlingsordning med hyres-
gastforening.

Av de tillfragade foretagen har 53% for-
handlingsordning med hyresgéstforening. De
foretag som uppgivit att de inte har Gverens-
kommelse om foérhandlingsordning &r till helt
overvigande del smé foretag. De foretag som
har férhandlingsordning har ocksd 93% av
det sammanlagda fastighetsbestandet i all-
minnyttiga foretag. 96% av foretagen med
mer dn 1 000 ldgenheter och alla foretag med
mer dn 3 000 ldgenheter har avtal med hyres-
gistforening om forhandlingsordning.

Foretagens grundkapital

Det ar ett villkor for bostadsldn att allmén-
nyttiga bostadsforetag har ett grundkapital
(aktiekapital eller grundfond) som uppgir
till minst en procent av det forvaltade fastig-
hetskapitalet. Av tabell B 11:10 framgar att
en betydande del av foretagen inte uppfyller
detta villkor. Svarsprocenten pa frigan om
grundkapital dr forhallandevis 14g.

Agarférhallande och styrelsesammansittning
i de allméinnyttiga foretagen

Som nédrmare redovisas i kapitel 7 i betin-
kandet uppstdlls i bostadsldnekungdrelsen
vissa villkor for att ett bostadsforetag skall
godkédnnas som allmédnnyttigt. Dessa villkor

Tabell B11:8 De allménnyttiga bostadsféretagens organisationstillhorighet. Foretagen forde-

lade efter styrelsesammansittning.

Styrelsesammanséttning
Kommunal
majoritet
Kommunal jamte
Kommunal majoritet representa-
majoritet jamte tion frén
jamte HSB- Riksbyggen- annan dn HSB
Organisations- Helkom- represen- representa- eller
tillhorighet munal tation tion Riksbyggen Summa
Medlem i SABO
och KAB 186 (35%) 9 (11%) 25 (46%) 12 (34%) 232 (33%)
Medlem endast
i SABO 56 (11%) 1 (1%) 2 (6%) 59 (8%)
Medlem endasti KAB 67 (13%) 62 (73%) 26 (48%) 9 (26%) 164 (23%)
Medlem varken
i SABO eller KAB 220 (41%) 13 (15%) 3 (6%) 12 (34%) 248 (35%)
Summa foretag 529 (100%) 85 (100%) 54 (100%) 35 (100%) 703 (100%)
Ej svar 4 4 1 9
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Tabell B11:9 De allminnyttiga bostadsforetagens hyresférhandlingsordning. Foretagen for-
delade efter storlek (fastighetsbestind i antal ligenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestand 1.1.1971, antal ldgenheter

Hyresfoérhandlings-

ordning < 200 200—999 1 000— Summa

Har dverenskommelse

med hyresgistforening 114 (28%) 154 (80%) 107 (96%) 375 (53%)

Har ej overenskommelse

med hyresgistforening 289 (72%) 38 (20%) 3 (4%) 330 (48%)

Igumma foretag 403 (100%) 192 (100%) 110 (100%) 705 (100%)
j svar 6 ; | 7

giller bl. a. dgarforhallande och styrelsesam-
mansittning. Kommunen skall ha ett domi-
nerande inflytande i foretagets styrelse och
utse flertalet styrelseledaméter. En mino-
ritet i styrelsen kan utses av annan dn kom-
munen men for dessa styrelseledamoter gil-
ler da att de skall vara fristdende fran egent-
liga byggnadsforetagarintressen. Betriffande
agarforhéllandena sdgs i bostadsstyrelsens
anvisningar till bostadslénekungorelsen att
grundkapital skall tillskjutas av kommun.
Foretag som utser en minoritet i styrelsen
ager emellertid som regel tillskjuta kapital i
en omfattning som motsvarar styrelserepre-
sentationen.

Tabell B 11:11 visar foretagens styrelse-
sammansattning med foretagen fordelade ef-
ter storlek.

Tre fjirdedelar av de allmdnnyttiga fore-
tagen dr helkommunala medan HSB &r till-
forsikrad styrelserepresentation i 89 foretag
(13% av foretagen), Riksbyggen i 54 (8%)
och annan #n HSB eller Riksbyggen i 36 fore-

tag (5%). 1 de sistnamnda foretagen dr det
oftast lokala industriféretag som utser de
styrelseledamoter som inte dr kommunvalda,
men det forekommer ocksa att ideella for-
eningar eller stiftelser utser styrelseledamd-
ter.

Den fjirdedel av foretagen som inte &r
helkommunala dr genomsnittligt mindre &n
de helkommunala och svarar for bara 15%
av de allminnyttiga foretagens sammanlagda
ldgenhetsbestand, som utgdr drygt 530 000
ligenheter. Foretagen med HSB-representa-
tion i styrelsen har tillsammans omkring
29 000 ligenheter (5 % av totalantalet lagen-
heter i allmdnnyttiga foretag), foretag med
Riksbyggen-representation omkring 31 000
ldgenheter (6 %) och andra icke helkommu-
nala allminnyttiga foretag omkring 20 000
ligenheter (4 %).

I tabell B 11:12 stills styrelsesammansitt-
ning mot foretagets alder.

En tredjedel av foretagen med HSB-repre-
sentation bildades fore &r 1950 och 60% av

Tabell B11:10 De allménnyttiga bostadsforetagens grundkapital. Foretagen fordelade efter
storlek (fastighetsbestdnd i antal ldgenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestind 1.1.1971, antal ldgenheter

Grundkapital <200 200—999 1 000— Summa
Grundkapitalet

storre dn 1% av

fastighetskapitalet 251 (80%) 105 (66%) 68 (73%) 424 (75%)
Grundkapitalet mindre

in 1% av fastighets-

kapitalet 61 (2090) 54 (34%) 25 (27%) 140 (25%)
Summa foretag 312 (100%) 159 (100%) 93 (100%) 564 (100%)
Ej svar 97 33 18 148
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(8%)
(5%)

89 (13%)

36
712 (100%)

533 (75%)
54

Summa

7 (100%)
7 (100%)

12 (100%)
12 (100%)

8 (73%)
3 27%)
11 (100%)

gen fordelade efter storlek (fastighetsbestand i antal ligenheter
(7%)

1 000—2 999 3 000—4 999 5 000—9 999 10 000—

58 (72%)
8 (10%)
9 (11%)

81 (100%)

6

7 (12%)
6 (10%)
(5%)

500—999

92 (69%) 42 (72%)
(3%) 3

) 134 (100%) 58 (100%)

25 (19%)
13 (10%)

4

200—499

82 (70%)
17 (14%)
12 (10%)

(6%)

100—199
7

(4%)

(4%)
278 (100%) 118 (100%

32 (12%)

223 (80%)
12

1—99

(8%)
13 (100%)

1

Fastighetsbestdnd 1.1.1971, antal liigenheter

9 (69%)
3 (23%)

0

Tabell B11:11 De allménnyttiga bostadsfretagens styrelsesammansittning. Foreta

1112097 1),

ritet jaimte HSB-
representation
byggen-represen-
Kommunal majo-
ritet jimte repre-
sentation frin
eller Riksbyggen
Summa foretag

tation
annan dn HSB

sammansittning
Helkommunal
Kommunal majo-
Kommunal majo-
ritet jamte Riks-

Styrelse-

()
(=)

foretagen biladades fore &r 1960. Foretagen
med Riksbyggen-representation #r yngre.
Omkring 70 % av dessa foretag har bildats
efter ar 1960.

Agarforhéllandena i de allminnyttiga £6-
retagen framgar av tabell B 11:13 som for-
delar foretagen efter vilka som tillskjutit
grundkapital (aktiekapital eller grundfond).

Av sammanstdllningen framgar att kom-
munerna skjutit till hela grundkapitalet i
88% av foretagen. Dessa foretag har ca 90%
av hela antalet ldgenheter. Kommunerna har
saledes tillskjutit hela kapitalet i flera fore-
tag dn som har helkommunal styrelse. Detta
forklaras av att HSB bara i undantagsfall
skjutit till kapital i de féretag dir HSB &r
tillforsiakrad styrelserepresentation. Om man
bortser fran HSB ir det emellertid regel att
de parter som utser en styrelseminoritet ock-
sa tillskjutit en del av foretagets grundkapital.
I 15 foretag har minoritetesparten tillskjutit
mer an hilften av grundkapitalet, vilket inte
ar i overensstimmelse med bostadsstyrelsens
anvisningar.

Foretagens byggande

Under femaérsperioden 1966—1970 har de
allmidnnyttiga bostadsforetag som besvarat
enkiten byggt sammanlagt 175 600 ligenhe-
ter i flerfamiljshus. Foretagen med ett fastig-
hetsbestdnd av mindre dn 200 ligenheter,
som utgdr 57% av antalet foretag, svarade
for 9% av byggandet (15400 ligenheter).
Foretag med ett fastighetsbestind om mellan
200 och 1000 ldgenheter, 27% av antalet
foretag, byggde 18% av ligenheterna
(31 400). De storsta foretagen, med Over
1000 ldgenheter i forvaltning, utgér 16%
av foretagen och denna grupp av foretag
byggde 73% (128 800) av det totala antalet
ldgenheter i flerfamiljshus.

Av visentligt intresse for att fi en upp-
fattning om den byggande verksamheten &r
att se i vad man byggnadsverksamheten ir
kontinuerlig. I tabell B11:14 redovisas under
hur manga ar av perioden 1966—1970 som
de tillfrdgade allmdnnyttiga bostadsforetagen
paborjat produktion av flerfamiljshus.
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Tabell B11:12 De allménnyttiga bostadsforetagens styrelsesammansittning. Foretagen for-

delade efter alder.

Foretagets alder, aret for foretagets bildande

Styrelse-

sammansittning —1949 1950—1959

Summa

1960—1970 foretag Ej svar

Helkommunal 112 (73%) 188 (82%)
Kommunal majori-
tet jamte HSB-rep-
resentation
Kommunal majori-
tet jamte Riks-
byggen-representa-
tion 4
Kommunal majori-
tet jamte represen-
tation frdn annan
an HSB eller Riks-
byggen

Summa foretag

25 (16%) 20 (9%)

(3%) (5%)

12 (8%)
153 (100%)

10 (4%)
229 (100%)

158 (68% 458 (75%) 75

30 (13%) 75 (12% 14

36 (15%) 510 (89%) 3

10 (4%)
234 (100%)

32 (% 4
616 (100%)

Det foretag som saknar fastighetsbestand
men som byggt varje ar under perioden &r
Forvaltaren i Sundbyberg. Verksamheten dr
hir delad pa ett byggande och ett forvaltande
alimannyttigt foretag.

Sammanstillningen visar att mindre dn en
tredjedel av foretagen byggt kontinuerligt
om man darmed menar att de byggt fyra el-
ler fem ar under perioden. Det ar framfor allt

de storre foretagen som bygger mera kon-
tinuerligt, men materialet visar att mer dn
100 foretag med mindre @n 1 000 ldgenheter
i forvaltat bestand har kontinuerlig produk-
tion av flerfamiljshus.

I tabell B 11:15 askadliggors produktions-
kontinuiteten genom att foretagen fordelas
efter storleken av deras genomsnittliga ars-
produktion under femarsperioden.

Tabell B11:13 Agarforhéllande i de allmidnnyttiga bostadsforetagen. Foretagen fordelade
efter storlek (fastighetsbestdnd i antal lagenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestdnd 1.1.1971, antal ldgenheter

Agarforhéllande < 200

200—999

1 000— Summa

Grundkapitalet har i sin
helhet tillskjutits av
kommunen
Grundkapitalet har till
minst 51% tillskjutits

av kommunen och resten
av HSB 1
Grundkapitalet har till
minst 51 % tillskjutits

av kommunen och resten av
Riksbyggen

Grundkapitalet har till
minst 51 % tillskjutits

av kommunen och resten av
annan an HSB eller Riksbyggen 10
Grundkapitalet har till

mindre dn 51 % tillskjutits

av kommunen 5

360 (909%)

(0%)

23

(6%)

(3%)

(1%)

158 (849%)

10 (1%) 2

18 (10%) 7

S8 %) 5

6 (3%) 4

95 (86%) 613 (88%)

(0%)

(6%) 48  (7%)

(5%) 20 (B3%)

(4%) 15 (2%)

Summa foretag
Ej svar

399 (100%)

188 (100%)
10 4

111 (100%)

698 (100%)
14
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Tabell B11:14. De allmédnnyttiga bostadsforetagens produktionskontinuitet. Foretagen fordelade efter storlek (fastighetsbestind i antal ligenheter

1.1:1971).
Produktions-
kontinuitet

[38)

Fastighetsbestdnd 1.1.1971 antal ligenheter.

Antal 4r med
produktion

Summa

1 000—2 999 3 000—4 999 5 000—9 999 10 000—

200—499  500—999

100—199

1—99

110 (17%)
129 (21%)
108 (17%)

(8%)

1

(B3%)
(6%)
8%)

2
3

(6%)
8 (15%)

3

(8%)
17 (14%)

10

17 (16%)
15 (14%)
26 (25%)
16 (15%)
18 (17%)
12 (12%)

69 (30%)
82 (36%)

48 (21%)
23 (10%)

9 (82%)
%)

1

OS=N e N

95 (15%)
83 (13%)
103 (16%)
628 (100%)

(20%)
2 (20%)
6 (60%)
10 (100%)

2
1

14 (18%)
17 (22%)
34 (44%)
78 (100% )

6
3

9 (17%)

17 (14%) 11 (20%)

31 (25%)

84

7 (100%)
7 (100%)

(8%)
0

1
10 (84%)

12 (100%)

0

25 (20%) 13 (24%)
22 (18%) 10 (19%)
4

104 (100%) 122 (100%) 54 (100%)
10

7 (B%)

1 (0%)

230 (100%)
48 14

%)

1
11 (100%)

2

Summa foretag

Ej svar

Upphandlingsformer i flerfamiljshusbyggan-
det

Tabell B 11:16 visar hur flerfamiljshusbygg-
andet fordelade sig pé olika upphandlingssitt
for varje ar under perioden 1966—1970.

I tabell B 11:17 har den sammanlagda
lagenhetsproduktionen under perioden for-
delats pa upphandlingsformer och foretags-
storleksklasser (efter forvaltat bestand).

Oppen anbudstidvling har anvénts vid an-
budsinfordran for inemot tva tredjedelar av
produktionen i gruppen smaforetag. I mellan-
gruppen upphandlades jamnt hilften av pro-
duktionen efter 6ppen anbudstidvling, medan
den Oppna anbudstdvlingen anvints i betyd-
ligt mindre utstrickning bland foretagen med
over 1 000 lagenheter i forvaltning. I den se-
nare storleksklassen har 6ppen anbudstédvling,
inbjuden anbudstdvling och forhandlingsen-
treprenad anvants i ungefar samma omfatt-
ning (26—29% for vardera upphandlings-
formen).

Inbjuden anbudstavling har anvénts for ca
en femtedel av produktionen i smaféretags-
gruppen men i nagot storre utstrackning i
mellangruppen. Forhandlingsentreprenad har
anvints av smaforetagen for 16% av produk-
tionen och av foretagen i mellangruppen for
22191

Egenregibyggandet har praktisk betydelse ba-
ra i gruppen av foretag med ett fastighetsbe-
stand over 1 000 lagenheter, dar en femtedel
av produktionen byggs i egen regi.

I tabell B 11:18 har produktionen under
perioden 1966—1970 delats upp pa upphand-
lingsform och foretag efter foretagens genoms-
snittliga arsproduktion under femarsperio-
den.

I tabell B 11:19 har foretagen delats upp
efter “karakteristiskt upphandlingssitt”. I ta-
bellen sirskils de foretag som byggt minst
75% av sin produktion efter anbudstdvling
eller som for minst 75% av sin produktion
utnyttjat forhandlingsentreprenad eller egen-
regibyggande. ”Ovriga” har tillimpat varie-
rande upphandlingssétt.

Tabell B 11:20 innehéller en sérredovis-
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Tabell B11:15. De allmannytiga bostadsforetagens produktionskontinuitet

aren 1966—

1970. Foretagen fordelade efter genomsnittlig arsproduktion.

Genomsnittlig Arsproduktion® av ldgenheter i flerfamiljshus

Produktions- 1966—1970 Igh/ar.

kontinuitet

Antal dr med Summa
produktion 0 1—24 25—99 100—399  400— foretag

0 110 (100%) 110 (18%)
il 122 (42%) 7 (5%) 129 (20%)
2 81 (28%) 27 (19%) 108 (17%)
3 48 (16%) 35 (24%) 12 (18%) 95 (15%)
4 25 (9%) 39 (27%) 19 (28%) 83 (13%)
5 16 (5%) 35 (24%) 36 (54%) 16(100%) 103 (16%)
Summa foretag 110 (100%) 292 (100%) 143 (100%) 67 (100%) 16(100%) 628 (100%)
Ej svar 84

! Genomsnittlig arsproduktion =

antalet producerade lagenheter 1966—70

ning av de egenregibyggande allmidnnyttiga
bostadsforetagens upphandlingssdtt. I enkit-
materialet ingar 17 egenregibyggande fore-
tag, alla helkommunala.

Andelen av dessa foretags produktion som
tillkommit i egen regi har varierat forhallan-
devis mycket under perioden (mellan 52%
ar 1966 och 78% ar 1970). For hela perio-
den var andelen egenregibyggande 64%.

En sirskild redogdrelse for de egenregi-
byggande allmidnnyttiga bostadsforetagen
finns i bilaga 9.

Byggande utanfor den egna kommunen

Tio foretag har uppgett att de under perio-
den 1966—1970 som byggherre uppfort fler-
familjshus utanfér den egna kommunens
granser. Av dessa foretag finns tre i Stock-
holms ldn, ett i Sodermanlands ldn, ett i
Ostergotlands ldn, tre i Kalmar lédn, ett i Ore-
bro ldn samt ett i Norrbottens ldn.

Byggnadsmaterialfragor

Fem bostadsforetag har uppgett att de har
egen tillverkning av byggnadsmaterial eller
byggkomponenter eller har dgarintresse i ma-
terialtillverkande foretag. Norrkdpings kom-
muns stiftelse Hyresbostider @ger tillsam-
mans med AB Skanska Cementgjuteriet en

SOU 1972: 40
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fabrik for prefabricerade betongelement, AB
Norrkopings Betongelement. AB Helsing-
borgshem #ger tillsammans med AB Skanska
Cementgjuteriet och Goran Bengtssons Bygg-
nads AB en fabrik som tillverkar bjilklags-
och viggelement, AB Hilsingborgs Byggele-
ment. Malmé kommunala bostadsaktiebolag
ager tillsammans med BPA Malmo Betong-
konstruktioner AB. AB Goteborgshem har
ett heldgt dotterbolag, AB Ingebdcks Ele-
mentfabrik, som tillverkar betongelement.
Géteborgs stads bostadsaktiebolag har egen
tillverkning av betongelement.

I enkidten fradgades om foretagen under
perioden 1966—1970 delupphandlat bygg-
nadsmaterial eller bundit entreprendrers val
av byggnadsmaterial utdver att ange stan-
dard- och funktionskrav. 63 foretag har inte
besvarat denna friaga. Av de som svarat upp-
ger 10% att de delupphandlat material eller
lamnat sddana anvisningar for entreprend-
rens kop av material som asyftas i fragan.
Ett sadant svar lamnas av 9% av de helkom-
munala foretagen, av 16% av foretagen med
HSB-representation, av 11% av foretagen
med Riksbyggen-representation samt av 7%
av Ovriga icke helkommunala fGretag. Del-
upphandling av material och upphandlings-
anvisningar av asyftat slag var vanligare
bland storre foretag (6 av de 19 storsta) och
bland foretag med hog genomsnittlig arspro-
duktion (8 av de 17 med storst produktion).
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Tabell B11:17. De allmédnnyttiga bostadsforetagens produktion (antal lagenheter), fordelad
efter upphandlingsform och foretagsstorlek (fastighetsbestand 1.1.1971).

Fastighetsbestdnd 1.1.1971 antal ldgenheter

Upphandlingsform <200 200—999 1 000— Summa

Oppen anbudstédvling 9620 (63%) 15743 (50%) 34278 (27%) 59 641 (34%)
Inbjuden anbudstivling 3223 (21%) 8655 (28%) 37098 (29%) 48976 (28%)
Forhandlingsentreprenad 2535 (16%) 6972 (22%) 33149 (26%) 42656 (24%)
Byggt i egen regi 56 (0%) 32 (0%) 24238 (19%) 24326 (14%)
Summa liagenheter 15434 (100%) 31402 (100%) 128 763 (100%) 175 599 (100%)

84 foretag har ej svarat

Smahusbyggande

Tabell B 11:21 redovisar hur manga all-
mannyttiga bostadsforetag som t.o.m. ar
1970 uppfort smahus samt hur stor dessa
foretags smahusproduktion varit.

Tabellen visar att en tredjedel av fore-
tagen byggt smahus. De som byggt smahus
har i de flesta fall haft en liten smahuspro-
duktion. 179 av de 237 foretag som byggt
smahus har uppfort mindre d&n 50 smahus.
Sex allmidnnyttiga foretag har byggt mer in
400 smahus under sin verksamhetstid.

Foretagens produktionsplaner

Tabell B 11:22 visar de allménnyttiga bo-
stadsforetagens produktionsplaner for éren
1971—1973 som planerna forelag nédr en-
kiten genomfordes under varen 1970.

Av foretagen planerar 39 % inte nagon pro-
duktion under den aktuella tredrsperioden.
Av de foretag i vilka HSB ar tillforsdkrad
representation dr det tva tredjedelar som inte
planerar nagon produktion.

Foretagens forvaltningsorganisation

I tabellerna B11:23 och B 11:24 redovisas
hur de allmidnnyttiga bostadsforetagens for-
valtning dr organiserad.

Andelen foretag som forvaltas med egen
personal okar med storleken av det forval-
tade ldgenhetsbestandet. De 19 foretag som
har ett bestdnd av mer dn 5 000 ligenheter
har alla egen forvaltningsapparat. Bland fore-
tag med mindre @n 100 ligenheter dr det van-
ligt att forvaltningen handhas av kommu-
nen. HSB handhar forvaltningen for mer dn
90% av det sammanlagda lagenhetsbestandet
hos foretag i vars styrelse HSB har represen-
tation. For Riksbyggens del dr motsvarande
siffra 70%.

Av de av allminnyttiga foretag dgda bo-
stdder som Riksbyggen forvaltar tillhor 80%
foretag i vilka Riksbyggen har styrelserep-
resentation. Motsvarande andel av for HSB
55% . HSB utnyttjas saledes i storre utstrick-
ning in Riksbyggen som forvaltare at hel-
kommunala allmédnnyttiga foretag.

Tabell B11:19. De allmidnnyttiga bostadsforetagen fordelade efter karakteristisk upphand-
lingsform och storlek (fastighetsbestand i antal ligenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestidnd 1.1.1971 antal ldgenheter.

Karakteristisk

upphandlingsform <200 200—999 1 000— Summa
Mer dn 75% genom

Oppen och inbjuden

anbudstédvling 199 (58%) 125 (69%) 53 (50%) 377 (60%)
Mer dn 75% genom

forhandlingsentreprenad

och egen regi 33 (10%) 24 (13%) 23 (22%) 80 (13%)
Ovriga 110 (32%) 31 (17%) 30 (28%) 170 (27%)
Summa foretag 342 (100%) 180 (100% ) 106 (100% ) 628 (100%)
Ej svar 84
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Tabell B11:21. De allmdnnyttiga bostadsforetagens smahusproduktion. Foretagen fordelade

efter storlek (fastighetsbestand i antal ldgenheter 1.1.1971).

Fastighetsbestdnd 1.1.1971 antal légenheter

Sméahusproduktion
Antal lagenheter <200 200—999 1 000— Summa
0 264 (67%) 139 (73%) 53 (50%) 456 (66%)

1— 49 121 (30%) 40 (20%) 18 (17%) 179 (26%)
50— 99 10 (B%) 6 (%) 16 (14%) 32 (5%)
100—199 2 (1%) 3 Q%) 10 (9%) 15 (%)
200—399 1 (1%) 4 (4%) 5 (1%)
400— 6 (6%) 6 (1%)
Summa foretag 397 (100%) 189 (100%) 107 (100%) 693 (100%)
Ej svar 12 3 4 19

Tabell B11:22. De allménnyttiga bostadsforetagens produktionsplaner for 1971—73. Fore-
tagen fordelade efter styrelsesammansittning.

Styrelsesammansittning
Planerad Kommunal
genomsnitt- Kommunal Kommunal majoritet
lig arspro- majoritet majoritet jamte repr.
duktion jamte HSB- jamte Riks- fr. annan an
1971—73 representa- byggen-repre- HSB eller
Igh/ér Helkommunal tion sentation Riksbyggen Summa
0' 188 (35%) 60 (67%) 8 (15%) 19 (53%) 275 (39%)
1— 24 154 (29%) 11 (12%) 15 (28%) 6 (17%) 186 (26%)
25— 99 118 (22%) 14 (16%) 18 (33%) 6 (17%) 156 (22%)
100—399 55 (10%) 3 (3%) 10 (19%) 5 (14%) 73 (10%)
400— 18 (B%) 1 (1%) 3 (5%) 22 (3%)
Summa
foretag 533 (100%) 89 (100%) 54 (100%) 36 (100%) 712 (100%)

! inkl. de som icke har svarat

Tabell B11:24. De allmannyttiga bostadsforetagens forvaltning. Lagenhetsbestdndet fordelat
efter styrelsesammanséttning.

Styrelsesammanséttning

Kommunal

Kommunal Kommunal majoritet

majoritet majoritet jamte repre-
Forvalt- jamte HSB- jamte Riks- sentation fr.
ningen representa- byggen-repre-  annan dn Riksb. Summa
handhas av: Helkommunal tion sentation eller HSB lagenheter
Helt egen
personal 393858 (87%) 1826 (7%) 9035 (30%) 10803 (57%) 415522 (79%)
Kommunen,
heltel. delvis 27 620 (6%) 434 (2%) 268 (1%) 28322 (5%)
HSB, helt
eller delvis 17328 (4%) 24981 (91%) 3316 (18%) 45625 (8%)
Riksbyggen,
heltel. delvis 3981 (1%) 149 (1%) 21230 (70%) 934 (5%) 26294 (5%)
Annan, helt
eller delvis 8425 (2%) 112 (0%) 3617 (19%) 12154 (2%)
Summa
lagenheter 451212 (100%) 27390 (100%) 30377 (100%) 18938 (100%) 527917 (100%)
Ej svar 1317 1481 166 2964
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Byggkonkurrensutredningen Formularet ifylles | tvd exemplar,
feb. 1971 varav ett insandes till utredningen
och ett behdlles av foretaget.

UPPGIFTER OM DE ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAGEN

Foretagets namn . y ! Kommun - | Lanshokstay

Fullstandig adress Tel (av. riktnr)

1. Vilken &r foretagets associationsform?

[0 Aktiebolag [0 Stiftelse [] Ekonomisk férening . ClE s e
2. Nér bildades féretaget? - (AP ST
Né&r godkéndes foretaget som allménnyttigt? Ao

3. a) Ar féretaget medlem i Sveriges Allmannyttiga Bostadsfér'etag. SABO?
O ja J nej
b) Ar féretaget medlem i Sveriges kboperativg och allméannyttiga bostadsféretags férhandlingsorgani-
sation, KA B? E
O ja . e

4. Har foretaget dverenskommelse om férhandlingsordning med hyresgéstférening?
1 ja,sedanér.... . Clinejs

5. Har annat-allménnyttigt bostadsféretag uppgétt i féretaget 1.1 1971 eller tidigare?
O ja {1 nej

Om ja, ange nar och med vilka sammanléggning skett

...........................................................................................

I T R T T BN ST ot S O AN e OOV RO TR IR 21 8 5 VR SYC A G2 B S IR o o0 M 3% St S U O SR S B8 0 2 A HOW M ST W e B VS

6. Planeras eller 6vervigs sammanlaggning av.féretaget med.annat.allmannyttigt foretag?. . .. oo

0 ja ¢ =[O nej

Om'ja, ange vilka féretag som berérs av-den eventuella ‘sammanléggningen ‘och nér denna skulle
kunna ske. o :
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7. a) Hur stort var foretagets grundkapital 1.1 1971 (aktiekapital eller grundfond. Jfr 16 § bostadsléne-
kungérelsen)?

b) Har grundkapitalet i sin helhet tillskjutits av kommunen?
[0 ja [ nej

Om nej, ange vilka som tillskjutit grundkapital och vars och ens procentuella andel.

8. Utses styrelsen i sin helhet av kommunen (alt. av stamma pa forslag av kommunen. Jfr 5 § bostads-
lanekungérelsen)?
[ ja [ nej

Om nej, ange vilka som utser styrelseledaméter (alt. har forslagsratt) och hur manga ledaméter var
_.och en utser.

Uppgifter om féretagets fastighetsbestadnd 1.1 1971

9. a) Hur ménga.bostadslagenheter fanns 1.1 1971 i féretagets da fardigstalida hus (=inflyttade till
minst 75 %)?

................ Igh
b) Hur ménga av dessa lédgenheter fanns i bostadshus som férdigstalits
tope 19607 ol Lkl .. Igh
1860~—~195690 1 L Igh
Bfter Y980 .. i e e Igh
¢) Hur stort-var det sammanlagda taxeringsvérdet av foretagets fastighetsbestand 1.1 19717
................ kr

d) Hur stort var det sammanlagda pantvérdet av féretagets fastighetsbestand 1.1 1971 (faststillt av
Janemyndighet enl 27 § bostadslanekungérelsen eller motsv. aldre best.)?

Uppgifter om féretagets produktion av flerfamiljshus 1966—1970

10. a) Ange i nedanstdende tabl& hur stor produktion av lagenheter i flerfamiljshus som féretaget p&-
borjat (=erhéllit prel. lanebeslut fér) vart och ett av dren 1966—1970, fordelat efter de upphand-
" lingsformer for byggmasteri som tillampats.

Upphandlingsform Antal pabérjade Igh i flerfamiljshus
1966 1967 1968 1969 1970
Oppen anbudstévling cens i R piaaa
- Inbjuden. anbudstévling e et s o
Férhandlingsentr. (upph. utan
foregaende tévling) .o aosia
Byggt i egen regi
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b) Ange pa hur manga upphandlingsomgangar (=skilda anbudsférfragningar, skilda entreprenadav-

c)

b

(==

tal) den under a) redovisade produktionen férdelar -sig.

............................. R R R R N O

Har foretaget under perioden 1966—1970 som byggherre uppfért flerfamiljshus utanfér den egna
kommunens granser?

O ja [ nej
Om ja, ange hur manga lagenheter som pé&bdrjats under perioden och inom vilka kommuner husen
uppforts. : .

.......................................................................................

Har féretaget-egen tillverkning av byggnadsmaterial eller byggkomponenter eller har féretaget
agarintressen i foretag som har sadan tillverkning? ' )

0O ja [ nej

Om ja, ange vilka materialslag som tillverkas samt, om tillverkningen ej sker i féretagets eget
namn, tillverkningsféretagets namn och &gare.

.......................................................................................

Har féretaget nar det géller den produktion som upphandlats genom entreprenad under perioden
1966—1970 i anbudsunderlaget l&mnat anvisning om att material av viss tillverkning skulle an-
véndas (tex material av féretagets egen tillverkning eller material som delupphandlats av fore-
taget eller som blivande entreprenér skulle upphandla i en av byggherren bestdmd ordning. Hér
avses inte nar standard- eller funktionskrav uppstillts utan angivande av tillverkare eller inképs-
kélla)?

O ja [ nej

Om ja, ange for hur stor produktion (hur ménga Igh) anvisningar av asyftad art lamnats samt hu-
vudsakliga materialslag och tillverkare/inképskallor

D T T i I A )

Uppgifter om fdretagets produktion av sméhus

12. Har féretaget uppfért sméhus (hus fér en eller tva familjer)?

O ja [ nej

Om ja, ange vilket ar denna produktion upptogs och hur ménga hus som t. 0. m. 1970 uppférts for
forséljning resp. uthyrning.

Uppgifter om foretagets produktionsplaner fér 1971—1975

13. Ange hur ménga l4genheter i flerfamiljshus och sméahus féretaget berdknar pabérja vart och ett av
aren 1971—1975. :

Ar 1971 oot Igh i-flerfam.hus och ... Igh i sméhus
e 19T NS o . el T won ”
o 1973 e 4 N o wowom
e JOTE e L < i eereisty nouw o
197852000 sl % o soax e
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Féretagets organisation

14. Ange i nedanstéende tabla om uppraknade foéretagsfunktioner handhas av féretagets egen personal,
-av kommunen eller av annat foretag. (Vad som i.detta sammanhang avses med de olika funktionerna
framgér av noter under tablén.)

Funktion Handhas av
Egen pers Kommunen HSB*) Riksbyggen*) Annan*)
Verkstéllande
: O helt O helt [ helt O helt [ helt
Ek 2
Aok O delvis 0 delvis 0 delvis O delvis 0 delvis
. 1 helt . 1 helt [0 helt [0 helt [J helt
3
Forvaltning?) [ delvis O delvis [ delvis O delvis [J delvis
Nvb gt O helt [ helt O helt O helt [ helt
_Nybyggnad?) O delvis | [ delvis | (1 delvis | [ delvis | [ delvis

1) =verkstéllande direktdr, verkstéllande ledamot eller verkstéllande funktionar
2)-=budgetering och ekonomisk ledning

3) =arbetsledning och fastighetsskotsel

4)=pversiktlig planering, projektledning och:byggnadskontroll

*) Om négon eller nagra funktioner handhas av annan &n egen personal eller kommunen, ange for varje
funktion féretagets namn och om uppdraget avser kortare eller langre tid &n tre ar (betr. funktionen
"nybyggnad” &r uppdraget att anse som langvarigt d&ven nér det ldmns projektvis men aterkommande

till samma uppdragstagare)

vsﬁnda det besvarade formulédret till utredningen senast den 22 mars 1971 och att harvid medsénda

1. Foretagets bolagsordning eller stadgar

2. Senaste arsherittelse

3. | forekommande fall kopia av avtal med féretag
som handhar fastighetsférvaltning eller andra upp-
gifter for foretaget. WITTEE assd

Uppgiftslémnarens namn (textat) Tel (&v. riktn‘r)_b )
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Statens offentliga utredningar 1972

Kronologisk férteckning

ONDNAWN

. Ambetsansvaret II. Ju.

. Svensk mdbelindustri. I.

. Personal fér tyg- och intendenturfdrvaltning. Fo.
. Sékerhets- och fdrsvarspolitiken. F&.

. CKR (Centrala kérkortsregistret) K.

. Reklam |. Beskattning av reklamen. U.

Reklam 11. Beskrivning och .analys. U.

. Reklam IIl. Stéliningstaganden och férslag. U.

(Utkommer sénare.)

. Reklam IV. Reklamens bestdmningsfaktorer. U.

(Utkommer senare.

. Godsbefordran till sjéss. Ju.

. Férenklad |6ntagarbeskattning. Fi.

. Skadestand IV. Ju. :

. Kommersiell service i glesbygder. In.
. Revision av vattenlag‘en. Del 2. Ju.

. Ny regeringsform « =)

. Ny regeringsform - Ny riksdagsordning. (Féljdfor-

y riksdagsordning. Ju.

fattningar) Ju.

. Nomineringstérfarande vid riksdagsval « Riksdagen

i pressen. Ju.

. Norge och den norska exilregeringen under andra

vérldskriget. Ju.

. Uppsbkande verksamhet fér cirkelstudier inom

vuxenutbildningen. U.
Las- och bokvanor | fem svenska samhéllen. Litte-
raturutredningens ldsvanestudier. U.

. Svavarfartslag. K.
. Domstolsvésendet IV. Skiljedomstol. Ju.
. Hégre utbildning — regional rekrytering och sam-

héllsekonomiska kalkyler. U.

. Véagfraktavtalet 1l. Ju.

. Naturgas i Sverige. |.

. Forskolan 1. S.

. Forskolan 2. S.

. Konsumentkdplag. Ju.

. Konsumentupplysningar om forsakringar H.

. Bostadsanpassnings idra?. In.

. Lag om halso- och miljéfarliga varor. Jo.

. Kommunalt samlingsstyre eller majoritetsstyre? C.
. Foérhandlingsratt for pensionarer. In.

. Familjestod. S.

. Skogsbrukets fré- och plantférsorjning. Jo.

. Samhalle och trossamfund. Slutbetdnkande. U.

. Samhélle och trossamfund. Bilaga 1—19. U.

. Samhdlle och trossamfund. Bilaga 20. Andra tros-

samfunds ekonomi. U.

. Abortfragan. Remissyttranden. Ju.
. Konkurrens i bostadsbyggandet. In.
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Statens offentliga utredningar 1972

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet Handelsdepartementet

Ambetsansvaret II. [1 ] . o A
Godsbefordran till sjéss. (10] Konsumentupplysning om férsékringar. [29]

Skadestand IV. [12
Revision av vatteniagen. Del 2. [14] Inrikesdepartementet
Grundlagberedningen. 1. Ny regeringsform « Ny riks-  kommersiell service | glesbygder. [13]
da sordnlng.'J1§] 2. Ny regeringsform « Ny riksdags- Bostadsanpassningsbidrag.
rande Vid riksdagsval < Fiksdagen | prassen. {17y 4.  Forhandlingsrétt for pensiondrer. (3]
Norge och den norska exilregeringen under andra Konkurrens i bostadsbyggandet. [40]
varldskriget. [18]
egn}st?‘lts\‘/,st;s'er;dlelt ll\zlhsmljedomstol. [22] Civildepartementet

dgfraktavtalet Il.
Konsumentkaplag. [28] Kommunalt samlingsstyre eller majoritetsstyre? [32]
Abortfragan. Remissyttranden.[39]

Industridepartementet

Fdrsvarsdepartementet Svensk mabelindustri. }2]

Personal for tyg- och intendenturférvaltning. [3] Naturgas i Sverige. [25
Sékerhets- och forsvarspolitiken. [4]

Socialdepartementet

1968 ars barnstugeutredning. 1. Férskolan 1. [26] 2. For-
skolan 2. [27]
Familjestod. [34]

Kommunikationsdepartementet

CKR (Centrala kdrkortsregistret) [5]
Svavarfartslag. [21]

Finansdepartementet
Férenklad |8ntagarbeskattning. [11]

Utbildningsdepartementet

Reklamutredningen. 1. Reklam |. Beskattning av rekla-
men. [6] 2, Reklam II. Beskrivning och analys. [7] 3.
Reklam Ill. Stéllningstaganden och férslag. [8] (Ut-
kommmer senare.) 4. Reklam |V. Reklamens bestam-
ningsfaktorer. [QL(Utkommer senare.)

Uppsdkande verksamhet fér cirkelstudier inom vuxen-
utbildningen. [19]

Lés- och bokvanor i fem svenska samhéllen. Littera-
turutredningens |dsvanestudier. [20

Hégre utbildning — regional rekrytering och samhalls-
ekonomiska kalgyler. [23

1968 ars beredning om stat och kyrka. 1. Samhalle och
trossamfund. Slutbetankande. [36] 2. Samhélle och tros-
samfund. Bilaga 1—19. [37] 3. Samhille och trossam-
fund. Bilaga 20. Andra trossamfunds ekonomi. [38]

Jordbruksdepartementet

Lag om hélso- och miljéfarliga varor. [31]
Skogsbrukets fré- och plantférsérjning. [35]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer | den kronologiska fdrteckningen.
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