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1. Inledning

Upphandlingsmyndigheten har getts mdjlighet att 1amna ett yttrande 6ver
Utredningen Bygg och bo till lagre kostnad — forslag for battre konkurrens i
bostadsbyggandet (SOU 2020:75

Upphandlingsmyndighetens uppdrag ar att verka for rattssikra, effektiva och hallbara
upphandlingar till nytta for medborgare och niringslivets utveckling samt att ge
vigledning i statsstodsfragor till kommuner och regioner. Yttrandet fokuserar darfor
pé de delar av betdnkandet som ror offentlig upphandling och statsstodsrattsliga
fragor.

1.1 Generella synpunkter

Fragan om okat byggande av bostidder och kostnader for byggandet av bostéder har,
som utredningen redovisar, utretts vid ett flertal tillfallen 6ver tid, se exempelvis
betdnkandet Plats for fler som bygger mer (SOU 2015:105) och dari nimnda
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utredningar samt betdnkandena Modernare byggregler — forutsdgbart, flexibelt och
forenklat (SOU 2019:68) och En gemensam angeldgenhet (SOU 2020:46).

Upphandlingsmyndigheten konstaterar att frigan om byggkostnader av bland annat
bostéder beror pa ett stort antal faktorer. Manga av dessa faktorer ar inte direkt
kopplade till sjalva upphandlingsmomentet som sédant utan ber6r andra
omstédndigheter, exempelvis lagstiftning som ror planprocessen eller materiella
lagkrav pa byggnadens egenskaper som pa olika sitt som blir kostnadsdrivande. Vissa
faktorer som kan vara svara att paverka varierar ocksé mellan olika kommuner,
exempelvis tillgdngen till mark som lampar sig for bostadsbyggande. Vidare kan det
vara en relativt lang process fran det att mark detaljplaneras till dess att bostdderna
stér fardigbyggda. I processen finns det flera aktorer som ar involverade. Det &r inte
givet att dessa aktorer alla gdnger har helt gemensamma maélsattningar, vilket kan
forsvara malsattningen att kunna skapa bostdder med ldga boendekostnader.

En kommun intar flera roller i projekt med bostadsbyggande, exempelvis som
planmyndighet med ett myndighetsperspektiv och som fastighetsidgare med ett
byggherreperspektiv. Kommunens politiska vilja kan ha en viss betydelse for
mojligheten att producera nya bostider i form av seriebyggda flerbostadshus till 14ga
kostnader.

En utmaning, som utredningen pétalar i betinkandet, ar att 1dga byggkostnader inte
utgor en garanti for 1dga boendekostnader, 4ven om laga byggkostnader utgor en
forutsattning for 1dga boendekostnader. En annan utmaning ar att det forekommer ett
inte obefintligt bortfall i den statistik som utredningen inhamtat, vilket gor det svart
att se tydliga kopplingar mellan olika parametrar som utredningen lyfter upp. Detta
leder i sin tur till svirigheter att dra nigra slutsatser med en tillrdcklig sdkerhet, vilket
utredningen sjalv anger i flera avsnitt av betinkandet. Givet dessa utgangspunkter och
vad som framgar av betdnkandet i 6vrigt ar det oklart i vilken utstrackning
utredningens forslag skulle ge 6nskad effekt i form av fler bostédder med lagre bygg-
och boendekostnader.

Kommunerna ansvarar redan idag 6ver flera av de verktyg som finns att tillga for att
dels uppfora nya bostider, dels paverka byggkostnaderna for dessa bostdder. Genom
det kommunala sjélvstyret har kommunerna ocksa ett stort utrymme att sjélva
bestimma hur dessa mél kan nés.

Oavsett vilka modeller och 16sningar som anvinds under processen fran planering av
bostadsbyggande fram till firdigbyggda bostéder vill Upphandlingsmyndigheten
paminna om att statsstédsreglerna behover beaktas.
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2. Synpunkter pa sirskilda avsnitt

2.1 Byggkostnader och standardisering (avsnitt 2.4.1)

Enligt utredningen ar det ett effektivt sitt att 6ka volymer och minska
produktionskostnader genom att framja seriebyggda bostader genom anvandning av
ramavtal med kdnda och dterkommande 16sningar. Det skapar ocksé en ldngsiktighet
for de foretag som vill utveckla standardiserade koncept.

Upphandlingsmyndigheten delar som utgédngspunkt utredningens uppfattning, men
anser ocksd att synen pé effekterna av ramavtal bor ses i ett bredare perspektiv. Detta
giller sarskilt da det ar fraga om storre ramavtal, exempelvis ramavtal som
upphandlas av inkopscentraler och som anvinds av flera upphandlande myndigheter.
I det har ssmmanhanget har utredningen tittat pd ramavtal som har upphandlats av
Sveriges Allmannytta och SKL. Kommentus Inképscentral (avsnitt 4.5 och 4.9 1
betankandet).

Aven om ramavtal kan generera ett for koparen forménligare pris sa kan det pa sikt
paverka konkurrensen pa marknaden negativt. Det giller sarskilt om det dr ett stort
ramavtal som ticker in stora delar av den offentliga marknaden. Detta eftersom
ramavtal 4r slutna system, vilket innebar att det inte 4r mojligt for leverantorer att
ansluta sig till befintliga ramavtal. Ramavtal kan med andra ord ha en
konkurrensbegransande effekt, sarskilt om ramavtalet stracker sig 6ver en langre
period.

Négot som kan vara ett problem med storre ramavtal, beroende pa upphandlings- och
avtalsuppldgget i det enskilda fallet ar att det kan vara svarare for sma och medelstora
leverantorer att delta i upphandlingen. Detta eftersom det finns en risk att
leverantorerna inte kan uppfylla de krav som stélls i upphandlingen utifrdn de
uppskattade volymerna som kan komma att avropas frdn ramavtalet. Det f6ljer av s
val EU:s som den svenska lagstiftarens ambitioner att forsoka underlatta for smé och
medelstora foretag att kunna delta i offentlig upphandling. I lagen om offentlig
upphandling (LOU) och lagen om upphandling inom férsérjningssektorerna (LUF)
anges att upphandlande myndigheter och enheter far dela upp kontrakt i separata
delar, och att det foreligger en motiveringsskyldighet om s inte gors.: Reglerna &r ett
uttryck for att underlatta for mindre leverantorer att kunna delta i upphandlingen,
vilket gynnar konkurrensen. I den nationella upphandlingsstrategin under mél 3 (En
mangfald av leverantorer och en vil fungerande konkurrens) betonas vikten av en
fungerande konkurrens med en méngfald av leverantorer for att den offentliga
upphandlingen ska kunna tillgodose samhallets behov pé basta sitt. For att nd malet
kan upphandlande myndigheter, enligt strategin, arbeta aktivt for att mindre foretag
far en verklig chans att delta i offentlig upphandling, till exempel genom att undanréja
hinder sdsom alltfér hoga krav pa leverantorerna dar det ar omotiverat. Den nationella
upphandlingsstrategin ar forvisso inte bindande f6r kommuner eller kommunala
bolag, men den ger en anvisning hur regeringen vill att upphandlande myndigheter

4 kap. 13-14 §§ LOU respektive 4 kap. 11-12 §§ LUF.
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och enheter ska agera for att anvinda den offentliga upphandlingen att n ett flertal
samhéllsmal.

Sammanfattningsvis ar det Upphandlingsmyndighetens uppfattning att ramavtal som
anvinds av flera upphandlande myndigheter kan vara ett effektivt verktyg att erhalla
varor, tjanster eller byggentreprenader till fordelaktiga priser genom att stora volymer
kops in, men att utformningen av sddana ramavtal utformas péa ett sddant sitt att
mindre leverantorer ges en faktisk majlighet att kunna delta i upphandlingen. Detta
gynnar konkurrensen pa sikt.

2.2 Effekter for allmannyttan av upphandlingsreglerna (avsnitt
6.5.3)

Utredningen har uppméarksammat frigan om allméannyttans upphandlingsskyldighet.
Upphandlingsmyndigheten konstaterar att utredningen enligt sina utredningsdirektiv
bland annat ska analysera om kravet pa de allménnyttiga bostadsbolagen att tillampa
LOU har inneburit att mojligheten att uppfora bostadsbyggnader med 6nskad
kombination av pris och kvalitet begriansats i ndgot avseende (se Dir. 2019:31, s. 6).
Utredningsdirektiven &r i denna del inte sdrskilt tydliga. Fragan om allmannyttan
inom ramen for nu gillande regelverk omfattas av LOU eller inte utgor emellertid
svarligen en del av utredningsuppdraget. Oavsett det nu anférda far
Upphandlingsmyndigheten anféra foljande.

De som ar skyldiga att f6lja lagen om offentlig upphandling (LOU) dr upphandlande
myndigheter, exempelvis kommuner, regioner och statliga myndigheter. Andra som ar
skyldiga att folja LOU ar de som uppfyller definitionen av att vara ett offentligt styrt
organ. Offentligt styrda organ jamstills med upphandlande myndigheter.

Upphandlingsmyndigheten har vid samrad under utredningens géng erinrat om att
begreppet offentligt styrt organ ar ett EU-rttsligt begrepp och att bedomningen ska
goras i 6verensstimmelse med upphandlingsdirektiven och EU-domstolens praxis.
Upphandlingsmyndigheten har hénvisat till hur denna fréga har bedomts av svenska
domstolar och konstaterar att domstolarna darvid funnit att allmannyttan omfattas av
upphandlingsplikt.

2.3 Skrivelse fran Sveriges Allméannytta (avsnitt 6.7)

I den skrivelse som inkommit till utredningen fran Sveriges Allménnytta lyfter man
fram ett antal omstindigheter som anses vara negativa ur konkurrenshinseende for de
som omfattas av LOU, i det hir fallet de kommunala bostadsbolagen.

Upphandlingsmyndigheten vill med anledning av vad som framkommer i skrivelsen
lamna f6ljande kommentarer.
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Upphandlingsmyndigheten anser att de negativa konsekvenser av att tillimpa LOU
som den Svenska Allmannyttan redogor for ar svepande pastdenden och forefaller vara
overdrivna. Vad giller vissa av de pastadda negativa konsekvenserna har
Upphandlingsmyndigheten 6verhuvudtaget svart att se orsakssambandet mellan den
pastadda negativa effekten och faktumet att LOU tillimpas vid anskaffningen av varor,
tjanster eller byggentreprenader.

2.4 Utredningens bedémning (avsnitt 6.11)

Utredningen skulle enligt sina utredningsdirektiv bland annat analysera om kravet pa
de allmannyttiga bostadsbolagen att tillimpa LOU har inneburit att méjligheten att
uppfora bostadsbyggnader med 6nskad kombination av pris och kvalitet begréansats i
nagot avseende. Upphandlingsmyndigheten noterar att utredningen har haft ett
bredare perspektiv i friga om de allménnyttiga bostadsbolagen och effekterna av att
tillimpa upphandlingsreglerna &n vad som bor kunna utlisas av utredningsdirektiven.
Bland annat har fragan om allmannyttans skyldighet att félja LOU eller inte givits ett
inte obefintligt utrymme i betdnkandet.

Vad giller frigan om tilliampningen av LOU har inneburit en begransning for
allmannyttan att uppfora bostader med 6nskad kombination av pris och kvalitet
konstaterar utredningen kortfattat att det ar utredningens bedémning att
allmannyttans skyldighet att f6lja upphandlingsreglerna innebar en
foretagsekonomisk nackdel for bolagen. Som grund for bedomningen héanvisar
utredningen till uppgifter i avsnitt 4.6 och 4.6.4 i betdnkandet som visar att
allmannyttan har hoga byggkostnader for sidana byggentreprenader som ligger
utanfor de gemensamma ramavtalen. Samtidigt konstaterar utredningen att det
begriansade underlag som finns for en jamforelse inte visar pa tydliga
kostnadsskillnader mellan & ena sidan konkurrens och andra sidan
forhandlingsupphandlingar for branschen som helhet.

LOU syftar till att sdkerstélla fri rorlighet av varor och tjanster samt icke snedvriden
konkurrens, det innebér inte att mdjligheterna att gora goda affarer begransas.
Upphandlingsmyndigheten anser darfor att det saknas fog for att kunna gora den
bed6mning som utredningen har landat i.

2.5 Bittre konkurrens genom seriebyggda flerbostadshus (avsnitt
8)

I avsnitt 8 presenterar utredningen flera bedémningar och forslag.
Upphandlingsmyndigheten vill med anledning av dessa lamna foljande kommentarer.

Sprida goda exempel

Upphandlingsmyndigheten delar uppfattningen att det inte alla gnger ar tillrackligt
med en dndrad lagstiftning for att né en 6nskad effekt. Genom att sprida larande
exempel kan forutsattningarna for att hitta en overgripande “best practice” inom
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bostadsbyggandet 6ka. Upphandlingsmyndigheten noterar dock av andra delar i
betdnkandet att forutsiattningarna for ett standardiserat bostadsbyggande skiljer sig at
pé olika punkter mellan olika kommuner vilket leder till en osdkerhet i fraga om vilken
effekt som dr majlig att uppna sett ur ett 6vergripande perspektiv. I 6vrigt framgar inte
av betdnkandet vilken aktor som skulle vara ansvarig for att en sddan
informationsspridningsinsats.

Tydligare styrning av de kommunala bostadsbolagen

Oavsett om de allmannyttiga bostadsbolagens nyproducerade boenden uppfors genom
seriebyggda flerbostadshus i en standardiserad process eller genom bostadshus som ar
mer av situationsanpassad karaktir ar det 1ampligt att kommunerna styr sina bolag pa
ett sitt som ger bolagen en realistisk mojlighet att nd 6nskat resultat utifrdn de
specifika méal som respektive kommun har vad géller bostadsbyggande.
Upphandlingsmyndigheten vill i ssmmanhanget erinra om att det kommunala
sjalvstyret ger kommunerna en stor frihet att sjdlva bestimma hur de vill genomfora
sitt uppdrag utifran géllande regelverk.

Kommuners krav vid markanvisningar

Upphandlingsmyndigheten utgar ifrdn att kommunerna har ett helhetsperspektiv i
frdgan om bostadsforsorjningen och darmed beaktar hur kommunens ageranden i
olika delar av processen att uppfora bostader kan komma att padverka kommunens
olika mal inom det aktuella omrédet.

Aven om vissa krav, exempelvis hallbarhetskrav s& som krav p& byggnadernas
energieffektivitet kan innebidra 6kade byggkostnader i ett initialt skede si kan liknande
krav leda till ldgre driftkostnader sett ur ett livscykelperspektiv. Att se till
kostnadsbilden f6r bostadshus som en helhet torde kunna vara ett alternativ till att
endast titta pa byggkostnaderna, nar frédgan om kostnaden for att producera bostiader
kan paverka boendekostnaderna.

En mer enhetlig kontroll av tekniska egenskapskrav
Upphandlingsmyndigheten delar utredningens bedémning att en enhetlig tolkning
och tillimpning av regler skapar forutsattningar for en effektivisering inom det
omréde reglerna ar avsedda for. I forevarande fall kan denna effektivisering leda till att
fler bostader uppfors till liagre byggkostnader, vilket i slutindan ocksa kan leda till
lagre boendekostnader.

Flexibla detaljplaner

Upphandlingsmyndigheten delar utredningens bedomning att flexibla detaljplaner
kan innebéra storre mojligheter for ett 6kat bostadsbyggande, exempelvis genom att
flera olika varianter av bostadshusens utféranden kan tillitas. Det kan ge marknaden
ett utrymme att tillgodose bostadsbehoven pa ett mer effektivt sitt, vilket kan
innebira att fler bostdder kan uppforas till ldgre kostnader. Nagot som i slutindan
ocks4 kan leda till liigre boendekostnader. Aven i detta sammanhang vill
Upphandlingsmyndigheten erinra om det kommunala sjalvstyret som innebar att
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kommunerna sjilva har en stor mojlighet att paverka bostadsforsorjningen i 6nskad
riktning.

Generaldirektor Inger Ek har beslutat i detta drende. Upphandlingsjuristen Mattias
Ljungkvist har varit féredragande. I den slutliga handlaggningen har ocksa
chefsjuristen Anders Asplund deltagit.

Inger Ek

Mattias Ljungkvist
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