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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Yttrande till kommunstyrelsen (Dnr 0713/19) — Motion av Daniel Bernmar
(V) och Johan Zandin (V) om ett kommunalt byggbolag

Forslag till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas besluta:

Att avsla motionen om ett kommunalt byggbolag

Sammanfattning

Framtiden Byggutveckling foreslas i en motion av Daniel Bernmar (V) och Johan Zandin (V) att bredda
sin verksambhet till att dven bli ett utférande byggbolag. Genom att bli ett utférande byggbolag menar
motionarerna att bolaget kan 6ka konkurrensen och pressa priserna som allmannyttan far betala for
sin nyproduktion och ddrmed hélla hyrorna lagre.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget bedoms fa hoga initiala kostnader for uppbyggnad av ett kommunalt byggbolag. Bolaget
staller sig ocksa tveksamt till om det gar att fa effektivitet i ett kommunalt utférarbolag dven over tid,
vilket innebar att det 4r osannolikt att malsattningen att sdanka priserna for bostadsproduktion ar
mojlig att uppna genom ett kommunalt byggbolag.

Olika perspektiv

Omvarldsperspektivet
Forslaget bedoms fa marknadspaverkande konsekvenser.

Ovriga perspektiv
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran barn-, jamstalldhets-, mangfalds-
eller miljoperspektivet.

Arendet
Forvaltnings AB Framtiden har ombetts ldmna synpunkter pa “Motion av Daniel Bernmar (V) och
Johan Zandin (V) om ett kommunalt byggbolag”, Handling 2019 nr 84.

Forvaltnings AB Framtidens dotterbolag Framtiden Byggutveckling foreslas i motionen att bredda sin
verksamhet till att bli ett utférande byggbolag. Genom att agera som ett utférande byggbolag menar
motionadrerna att de priser som allmannyttan far betala for sin nyproduktion kan pressas och att det
kan medverka till att halla hyrorna ldgre. Motionarerna menar att allmannyttan ar en stark motor for
att motverka segregationen i staden men for att det ska vara mojligt kravs det rimliga hyror dven i
nyproduktionen.
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Forvaltnings AB Framtidens bedémning/stéllningstagande

Bolagets bedomning ar att ett inforande av ett kommunalt byggbolag innebar stora risker,
begransade mojligheter till att bedriva affairsmassig verksamhet samt leder till 6kad administration
och 6kade kostnader varfor vi avstyrker forslaget.

Fragan om kommunala byggbolag har diskuterats i flera sammanhang med lite olika inriktning och
utgangspunkter i olika kommuner vid olika tillfallen. Vad vi kdnner till, efter att sonderat med
Sveriges Allmannytta samt tagit del av tidigare utredningar gjorda av Malmo stad, sa finns det inget
exempel pa en kommun som valt att ha ett byggbolag i egen regi. Riskerna har bedomts som for
stora och férdelarna som for sma.

Av bilagd utredning fran Malmo stad framgar bland annat att de legala forutsattningarna i sig
foreligger inte nagot absolut hinder for att driva ett byggbolag:
e Det finns inte nagra kommunrattsliga hinder for att starta byggverksamhet i bolagsform. Ett
sadant bolag far dock inte bedriva verksamhet pa den allmanna marknaden.
e Lagen om offentlig upphandling utgdr inget hinder fér kommunen att genom avtal lata
bolaget utfora byggnation for kommunens behov.
e Det finns inga avgtrande skattemadssiga hinder for kommunen att starta byggverksamhet i
bolagsform.

Av bilagd utredning fran Malmo stad framgar dock ocksa bland annat féljande:

e Att det inte finns uppenbara maojligheter att sanka kommunens byggkostnader genom att
starta ett byggbolag i egen regi utan att det snarare ar forenat med stor risk.

e Att LOU kommer att galla for det kommunala byggbolaget avseende deras upphandling av
underentreprendrer, material och konsulttjanster. Upphandlingsprocessen kommer att bli
mycket omstandlig da den kommer att omfatta upp mot 30-40 olika upphandlingar per
projekt.

e Sannolikt bidrar inte kravet pa LOU-upphandlingar for ndgon kostnadsbesparing for
kommunen.

Sammantaget gjorde Stadskontoret i Malmo bedémningen att de sammantagna ekonomiska riskerna
ar allt for stora och att maojligheterna till kostnadsbesparingar allt for osakra for att motivera att
kommunen startar och driver ett eget byggbolag. Stadskontoret i Malmo bedémde ocksa att det ar
ytterst osdkert om malsattningen med att sdnka kostnaderna for byggproduktionen gar att
genomfdra utan att riskerna overviltras pa skattekollektivet. Det bedomdes ocksa som ytterst
osdkert hur prissattningen fran évriga marknadsaktérer skulle komma att paverkas.

Forvaltnings AB Framtiden delar i allt vasentligt den analys som gjorts i Malmo stad. Koncernen
befarar att forslaget kan leda till betydande fordréjning och fordyrning av nyproduktionsprojekt da
det innebar en stor mangd upphandlingar enligt LOU. Det finns ocksa en risk att det &r svart att fa in
anbud till ett kommunalt byggbolag. Aven fragan om magjlighet att tillgodose personalbehovet &r en
risk i en starkt konkurrensutsatt marknad.
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Om staden i motsatts till vad koncernen anser beslutar sig for att starta ett kommunalt byggbolag sa
vill vi understryka att det finns ett stort antal fragor som behover utredas djupare.

Férvaltnings AB Framtiden

Terje Johansson
VD och koncernchef Anna-Karin Trixe
Stabschef

Bilagor
: 1. ”Motion av Daniel Bernmar (V) och Johan Zandin (V) om ett kommunalt
byggbolag”, Handling 2019 nr 84.
2. Malmo Stads avrapportering uppdrag kommunalt byggbolag (STK-2015-970)
3. PwC byggbolagsutredning steg 1 for Malmo Stad
PwC byggbolagsutredning steg 2 for Malmo Stad

Expedieras  Stadsledningskontoret
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Handling 2019 nr 84

Motion av Daniel Bernmar (V) och
Johan Zandin (V) om ett kommunalt

byggbolag

Bostadsbristen &r stor i Goteborg. Befolkningen har dkat mer an antalet bostader
vilket leder till fler personer i varje bostad. Ofta ar det barnfamiljer som lever
trangt i for sma lagenheter. Det finns dessutom manga unga vuxna som vantar pa
att fa flytta hemifran.

Bostadsbolagen later ofta bygga dyra bostadsratter eller hyresrétter med hdga
hyror. Det ar inte samhéallsekonomiskt hallbart att ensidigt lata marknaden styra
bostadsbyggandet. Kommunen behover istallet bygga hyresratter med rimliga
hyror som vanligt folk har rad att bo i.

Problem som bidrar till detta ar att byggmarknaden ar dverhettad men ocksa att
den préglas av att vara en oligopolmarknad som leder till en mycket hog
prisutveckling, bland den hogsta i Europa. Boverket har konstaterat att
kostnadsutvecklingen for att producera bostader ar likvardig med vara nordiska
grannlander men att prisbilden paverkas ocksa vilket utbud av byggare det finns
och de vinster som tas ut i olika led under produktionen. Det ar tydligt att
problemet med fa och stora aktdrer pa bygg- och materialsidan darmed ¢kar de
priser som slutkonsumenten (hyresgésten) betalar for sitt boende.

I den situation Goteborg befinner sig i, med ett behov av fortsatt htgt byggande
och av bostader som manniskor har rdd med gor det situationen prekar infor
framtiden. Vi maste arbeta med innovativa modeller for att pressa priserna och for
att skapa bostader for alla for att minska

segregationen i var stad.

Framtiden Byggutveckling skapades som ett steg mot att fa ett byggande bolag
genom att ta 6ver byggherrerollen. Kommunen kan nu ta fler steg mot att bolaget
ska bli ett utforande byggbolag. Genom att bli ett utférande byggbolag kan vi
pressa priserna som allmannyttan far betala for sin nyproduktion och darmed halla
hyrorna lagre. Allméannyttan finns ocksa i hela Goteborg och &r potentiellt en stark
motor for att motverka segregationen men for att de ska vara mojligt kravs rimliga
hyror &ven i nyproduktion.

Goteborgs Stad kommunfullméktige 1(2)



Kommunfullmaktige foreslas besluta

Framtiden Byggutveckling AB far i uppdrag att vara totalentreprendr for byggen
bolaget utfor.

Goteborg Stadshus AB far i uppdrag utreda en plan for att Byggutveckling AB
ska bli ett byggande bolag med alla produktionsled for Férvaltning AB Framtiden.

Daniel Bernmar (V) Johan Zandin (V)

Goteborgs Stad kommunfullméktige 2(2)
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Stadskontoret 14

Datum Tjansteskrivelse

2015-11-05
Var referens

Ola Nyberg
Finanschef

ola.nyberg@malmo.se

Avrapportering uppdrag kommunalt byggbolag
STK-2015-970

Sammanfattning

I sin budget t6r 2015 gav kommunfullmiktige ett uppdrag till kommunstyrelsen att utreda méj-
ligheterna att starta ett kommunalt byggbolag. Detta drende utgér stadskontorets avrapporte-
ring av uppdraget.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta

att Malmo stad med hinvisning till vad som framgar i drendet inte ska starta och driva ett

byggbolag.

Beslutsunderlag

e G-Byggbolag - tjansteskrivelse 2015-11-09
e PwC byggbolagsutredning steg 1 (2)

e PwC Byggbolagsutredning steg 2 (2)

Beslutsplanering

KS Arbetsutskott 2015-11-09
Kommunstyrelsen 2015-11-18
Kommunfullmiktige 2015-12-10

Arendet
I sin budget f6r 2015 gav kommunfullmiktige ett uppdrag till kommunstyrelsen att utreda moj-
ligheterna att starta ett kommunalt byggbolag.

I ingressen till malomrade 8 - En ekologiskt hallbar stad, finns f6ljande beskrivning :

I samverkan med aktirer i byggbranschen ska vi bygga mer resurs- och
kostnadseffektivt samt hitta losningar for renovering av det befintliga bostadsbestandet. MKB
har har ett ledaransvar, liksom ett ansvar for att dka tempot i bostadsbyggandet.

RKommunfullmitktigemal:
Malmo stad ska skapa en hallbar stadsstruktur fér en vixande befolkning och
fortsitta utvecklas som en attraktiv och tillginglig stad.
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Malmo ska vara en hilsofrimjande och klimatsmart stad dir det dr enkelt att gora
hallbara val.

Under inriktning f6r 2015 f6r ovanstiende mal skriver kommunfullmaiktige:

En utredning ska goras kring majligheterna att skapa ett kommunalt byggbolag for att fa ner kostnaderna vid
myproduktion. Syftet med ett eventuellt kommunalt byggholag ska forutom att sanka MKB:s kostnader dven vara
att minska kostnaderna for kommunala verksambetslokaler.

Uppdrag 2015:
Kommunstyrelsen ges i uppdrag att utreda mojligheterna att starta ett kommunalt

byggbolag.

Uppdraget att utreda mojligheterna att starta ett kommunalt byggbolag har inriktats pd om det
finns forutsittningar for att sinka kostnaderna f6r MKB:s byggproduktion samt dven for de lo-
kaler som ska byggas for kommunens verksamhet.

Stadskontoret har, i egenskap av kommunstyrelsens forvaltning, tilldelats uppdraget att utféra
utredningen. For att sikerstilla att uppdragets utférande motsvarar kommunfullmiktiges f6r-
vantningar faststillde kommunstyrelsen den projektplan som stadskontoret utformat for utred-
ning om mojligheterna att starta ett kommunalt byggbolag.

Stadskontoret anlitade, efter upphandling, PwC som extern konsult for att utreda och genom-
fora en analys av méjligheterna f6r Malmo stad att bilda och driva ett byggbolag. Uppdraget har
varit att belysa savil de juridiska som de ekonomiska férutsittningarna for ett kommunalt bygg-
bolag.

Konsultuppdraget genomférdes och avrapporterades i tva etapper.

Den forsta etappen syftade till att belysa de juridiska forutsittningarna utifrain den kommunala
kompetensen enligt kommunallagen, de bolagsjuriska konsekvenserna enligt aktiebolagslagen
och upphandlingsmaissiga konsekvenserna enligt LOU samt de skattemissiga konsekvenserna av
verksamheten och val av inplacering av bolaget i kommunkoncernen.

Den andra etappen syftade till att belysa de kommersiella forutsittningarna utifrin de skatte-
missiga konsekvenserna samt om det finns féretagsekonomiska férutsittningar att driva ett
byggbolag i egen regi. Uppdraget omfattade dven att ta reda om det har funnits eller finns kom-
munala byggbolag och erfarenheterna av dessa organisationers framgang.

Respektive rapport bildgges denna tjdnsteskrivelse och sammanfattas nedan:

Legala forutsittningar och konsekvenser

Sammanfattningsvis konstaterar PwC att de inte ser nagra kommunalrittsliga hinder for att
Malmo stad startar upp byggverksamhet 1 bolagsform. Nir fraga dr om ett kommunigt bolag
som pa uppdrag av kommunen och det kommunala bostadsbolaget skall utféra byggnation utgor
den s.k. kommunala kompetensen inget hinder. Bolaget far dock inte bedriva verksamhet pa den
allminna marknaden.
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Lagen om offentlig upphandling utgér inget hinder for kommunen att genom avtal lita bolaget
utféra byggnation fér kommunens behov p.g.a. befintligt undantag i lagen. Lagen behover sale-
des inte tillimpas. For ndrvarande kan inte undantaget méjliggora f6r de kommunala bolagen
(MKB & Parkering Malm) att utnyttja undantaget p.g.a. lagtextens utformning. EU-direktiv
skapar emellertid forutsittningar for en utvidgning av undantaget. Dessa har lett till en aktuell
lagradsremiss dir den fOreslagna lagtexten mojliggor att undantaget dven kommer att galla s.k.

interna avtal kommunala bolag emellan. Sverige skall ha anpassat sin lagstiftning i dmnet senast
varen 2016.

PwC ser inte nagra avgorande skattemassiga hinder f6r Malmo Stad att starta upp byggverksam-
het i bolagsform. For det fall Malmé stad beslutar att pabdrja verksamhet i form av ett kommu-
nalt byggbolag bor denna verksamhet - ur ett inkomstskatterittsligt perspektiv - bedrivas i ett
nytt dotterbolag till Malmé Stadshus AB. Det kan ocksa 6vervigas om det kommunala byggbo-
laget ska dgas via ett holdingbolag vilket i sin tur 4gs av Malmo Stadshus AB for att pa sa vis yt-
terligare minska risken f6r bygegmistarsmitta.

Kommersiella férutsittningar

PwC anser:

*Att det ar viktigt att f6rsta den verklighet som ett byggforetag lever i med sma marginaler, stora
risker och komplexa regelverk.

*Att det inte finns uppenbara méjligheter att sinka kommunkoncernens byggkostnader genom
att starta ett byggfortag 1 egen regi utan att det snarare dr férenat med stor risk.

*Att dven om det i teorin skulle kunna utveckas en samverkansform mellan bestillare och det
kommunala byggbolaget som skulle kunna bidra till firre indrings och tilliggsarbeten (ATOR)
sa har vi svart att se att det dr skil nog for att starta ett byggbolag i egen regi givet de 6vriga risker
och utmaningar som det innebir.

*Att det finnas andra sitt som bor provas for att sinka kommunkoncernens byggkostnader som
inte dr kopplat till samma risker. Tva andra vagar till ligre byggkostnader som man bor titta pa
forutsittningarna for kan vara;

—att tydligt stirka, utveckla och samordna kommunkoncernens upphandlingskompetens och
—att prova en ny och/eller fordjupad samverkansform i mindre skala med en privat aktor.

Effektivare genomférandeprocess?

PwC:s utredning 1 konstaterar att det inte foreligger ndgot krav pa upphandling enligt LOU f{6r
att bestillaren (kommunen) skall handla upp det kommunala byggbolagets tjinster.

Diremot giller detta krav for det kommunala byggbolaget avseende deras upphandling av under-
entreprenorer, material och konsulttjanster. Upphandlingsprocessen kommer hir att bli mycket
omstindlig da den i princip kommer att omfatta kanske sa mycket som 30-40 st olika upphand-
lingar per projekt om byggbolaget skall agera pa traditionellt sitt.

Sannolikt bidrar inte kravet pa LOU-upphandlingar f6r det kommunalidgda byggbolaget till ndgra
kostnadsbesparingar f6r kommunen. Konsekvensen blir snarare att det kommer att ta lingre tid
att genomfor projekten med Skade fasta kostnader som 6ljd jamfort med dagens upphandlings-f¢
rande.

Vilka dr erfarenheterna fran andra kommuner?
Fragan om att starta ett kommunalt byggbolag har initierats, utretts och virderats i ett flertal kommun
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*Argument som har lyfts fram handlar ofta om att infria politiska malsittningar. Man hinvisar till ridande
bostadsbrist och en generell uppfattning om alltfér héga byggkostnader.
*Nagot aktuellt exempel pa kommun som startat ett byggbolag i egen regi gar inte att finna 1
Sverige.
*Nir den sammanvigda bedomningen gors har kommunerna avvisat frigan bl.a. med hinvisning
till att det dr forenat med betydande risker och det blir svért att undvika komplicerade
upphandlingsférfaranden.
*Istillet for byggbolag i egen regi, initieras nya projekt som utgar ifrain kommunens egna specifika
forutsittningar och dir man ser méjligheter att paverka byggprocessens olika skeden.

Stadskontorets bedémning

Nir det giller de legala férutsittningarna f6r kommunen att bedriva byggverksamhet genom ett
heldgt dotterbolag foreligger inte nagot absolut legalt hinder mot detta. Dock utgér Lagen om
offentlig upphandling en viss risk da den i sin nuvarande utformning inte medger att bolaget kan
erhilla byggentreprenader utan féregaende upphandling.

Nir det giller de kommersiella forutsittningarna bedomer stadskontoret, efter PwC:s analys, att
de sammantagna ekonomiska riskerna ér allt for stora och att mojligheterna till kostnadsbespa-
ringar allt for osdkra fOr att motivera att kommunen startar och driver ett eget byggbolag. Det ar
saledes ytterst osikert om malsittningen med att sinka kostnaderna f6r byggproduktionen gar
att genomféra utan att riskerna Gverviltras pa skattekollektivet. Det dr dessutom ytterst osakert
hur ett kommunigt byggbolag, som erhaller merparten av kommunens byggentreprenader, kom-
mer att paverka prissittningen fran 6vriga marknadsaktorer f6r de entreprenader som trots ett
eget bolag kommer att upphandlas 1 konkurrens.

Vi har inte heller funnit att nagon annan svensk kommun, trots att ett antal har utrett fragan, har

bildat byggbolag.

Stadskontoret gor saledes den samlade bedémningen att avrada bildandet av ett kommunalt

byggbolag.

Ansvariga
Jan Ake Troedsson Ekonomidirektér
Jan-Inge Ahlfridh Stadsdirektor
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1. Bakgrund

Malmo Stad sedan slutet av 2014 en koncernstruktur omfattande vissa bola-
giserade verksamheter (se bild 1 nedan). Malmo Stad Gvervager nu att starta
upp byggverksamhet i egen regi. PwC har mot denna bakgrund ombetts att i
olika avseenden utreda forutsattningarna for bildande av ett kommunagt ak-
tiebolag med byggverksamhet som verksamhetsforemal. Bolaget skall inte
vara verksamt pa marknaden utan svara for kommunens behov av verksam-
hetslokaler och det allméannyttiga bostadsbolaget MKB:s bostadsbyggande.
Utredningens syfte ar att klargora om ett sddant bolag kan sdnka kostnader-
na for byggnation i den kommunala koncernen.

Utredningen skall genomforas i tva steg. Steg 1 omfattar en inledande for-
studie dar dels de kommunalrattsliga forutsattningarna och de upphand-
lingsrattsliga aspekterna ska belysas, dels vilka skatteméssiga konsekvenser
ett kommunalt byggbolag skulle fa for kommunkoncernen Malmo stad.

I det fall stallningstagande om fortsatt utredning tas, har PwC option pa att
genomfora steg 2 i utredningen. I denna del ska foljande fragestallningar
belysas:

e Finns det foretagsekonomiska forutsattningar att driva ett byggbolag i
kommunal regi?

e P3vilket sitt kan nuvarande byggproduktion via upphandlade entre-
prenader, fa lagre kostnader om volymen utfors i egen regi?

e Vilka erfarenheter finns fran andra kommuner? Hur har beslutsun-
derlaget utformats fran liknande projekt i kommunsektorn samt vilka
faktorer har varit avgorande for dessa kommuners beslut?

Denna rapport omfattar steg 1 i utredningen.

Malmé Stadshus AB

MKB Vagnparken Malmo Malmé Live MINC i Malmé
Fastighets AB | i Skine AB [l Stadsteater [l Konseterhus AB ] Sverige AB Kommuns
AB Parkerings AB

Bild 1: Malmo stads koncernstruktur, heligda kommunala bolag.
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2. Legala forutsattningar och konsekvenser

2.1 Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att vi inte ser nagra kommunalratts-
liga hinder for att Malmo stad startar upp byggverksamhet i bolagsform. Nar
frdga ar om ett kommunagt bolag som pa uppdrag av kommunen och det
kommunala bostadsbolaget skall utfora byggnation utgor den s.k. kommu-
nala kompetensen inget hinder. Bolaget far dock inte bedriva verksamhet pa
den allmadnna marknaden.

Lagen om offentlig upphandling utgor inget hinder for kommunen att ge-
nom avtal lata bolaget utfora byggnation for kommunens behov p.g.a. befint-
ligt undantag i lagen. Lagen behover saledes inte tillimpas. For narvarande
kan inte undantaget mojliggora for det kommunala bostadsbolaget att ut-
nyttja undantaget p.g.a. lagtextens utformning. EU-direktiv skapar emeller-
tid forutsattningar for en utvidgning av undantaget. Dessa har lett till en ak-
tuell lagradsremiss dar den foreslagna lagtexten mojliggor att undantaget
aven kommer att gélla s.k. interna avtal kommunala bolag emellan. Sverige
skall ha anpassat sin lagstiftning i amnet senast varen 2016.

Reglerna i konkurrenslagen som skall forhindra att kommuner och kommu-
nala bolag m fl. hAmmar eller snedvrider en effektiv konkurrens torde sakna
betydelse i ssmmanhanget da den tilltankta verksamheten ar laglig.

Sannolikheten for forekomsten av bolag av det slag som har behandlas ar 1ag
for att inte sdga obefintlig.

2.2Den kommunala kompetensen

Den kommunala kompetensen, eller med andra ord vad som ar tillatet for
kommun att dgna sig at, beskrivs i 6vergripande termer i 2 Kap 1 § kommu-
nallagen (KL). Nagon precisering forekommer inte men fraga skall vara om
angelagenhet av allméant intresse som har anknytning till kommunens om-
rade eller dess medlemmar. Kring alla de verksamheter kommuner enligt
denna beskrivning, forarbeten och praxis, kan bedriva finns givetvis nyttig-
heter och annat som kravs for att verksamheterna éverhuvudtaget skall
kunna komma till stand. Sjalvklart ar att kommun sjilv skall kunna produ-
cera dessa och dit hor givetvis sddant som har ar aktuellt, namligen lokaler
for verksamheten. Vill kommun i egen regi bygga erforderliga verksamhets-
lokaler finns det ingenting som hindrar sddan verksamhet. D& bostadsfor-
sorjning ocksa faller inom den kommunala kompetensen géller givetvis tillat-
ligheten dven byggandet av bostader.

4avi3



pwec

2.2.1 Den kommunala kompetensen och kommunéigda ak-
tiebolag

Huvudregeln for vilken verksamhet kommunala bolag far bedriva ar att den
ar tillaten for kommun att bedriva. Undantag fran detta finns emellertid.
Dessa framgar av 3 kap 16 § KL dar det sags av verksamhet inte far overlatas
om det av lag eller forordning framgar att den skall bedrivas av en kommunal
namnd eller om den innefattar myndighetsutovning. Dessa begransningar
saknar relevans i forevarande situation och utgor saledes inget hinder for den
behandlade bolagssituationen.

2.3Sarskilda kommunalrittsliga regler for kommunigda
aktiebolag

Nar det galler kommunagda bolag méste i forsta hand bolagsordningens
verksamhetsforemal beskriva en verksamhet som ar kommunalrattsligt tilla-
ten. I aktuellt bolag maste alltsa anges att fraga endast ar om att bygga pa
uppdrag av kommunen och det kommunala bostadsbolaget. Om en mer 6p-
pen skrivning anges l6per man risken att beslutet om bildande undanrgjs ef-
ter overklagande.

For helagda kommunala bolag géller vidare de krav som anges i 3 kap 17 §
KL. Dessa dr obligatoriska men lamnar utrymme for vissa bedomningar.
Detta giller savil om bolaget ar direktdgt av kommunen eller ingar i en bo-
lagskoncern.

I forevarande fall bor vinstintresset for bolaget — som om inget sigs ar gal-
lande aktiebolagsrattsligt — skrivas bort. I stiller bor anges att andamalet ar
att tillgodose kommunens och det kommunala bostadsbolagets behov av
byggnation. Detta Andamal skall framga av bolagsordningen och likasa de
kommunalrattsliga begransningar som skall gilla for verksamheten. Nar
fraga ar om verksamhet riktad mot kommunmedlemmar aktualiseras framfor
allt likstallighets- och sjalvkostnadsprinciperna och 6verhuvudtaget lokalise-
ringsprincipen. Den senare blir ju angiven genom verksamhetsféremalet och
andamalsbestimmelsen och behover inte anges. Vad de andra tva principer-
na angar torde de ocksa sakna betydelse i forevarande situation nar bolaget
inte skall vinda sig mot kommunmedlemmar i egentlig bemarkelse. Skulle
sarskilda ekonomiska krav behovas for bolaget kan dessa uttryckas i ett agar-
direktiv.

I bestimmelsen anges ocksa att styrelsen skall utses av kommunfullméktige
och att detta organ genom bestammelse i bolagsordningen skall se till att
fullmaktige far ta stallning innan sddana beslut i bolagets verksamhet som ar
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas, Minst en lek-
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mannarevisor skall ocksa utses av fullmiktige som ockséa har att tillse att bo-
laget ger allmanheten insyn i den verksamhet som genom avtal limnas 6ver
till privata utforare.

Offentlighetsprincipen kommer att vara gillande for bolaget enligt 2 kap 3 §
offentlighets- och sekretesslagen.

2.4 Kommuns upphandling fran kommuniigt aktiebolag
mm enligt lagen om offentlig upphandling (LOU)

Enligt de omfattande och delvis komplicerade reglerna i LOU (2007:1091)
galler dessa kommun kallad upphandlande myndighet. Kommunégda bolag
jamstalls med upphandlande myndighet i lagtexten och lagen omfattar alltsa
aven dem. Undantag for tillampning av reglerna finns dock bl. ai 2 kap 10 a
§ som en f6ljd av den s.k. Teckaldomen. Reglerna gar under benamningen
in-house- undantaget. Aven situationen att ett kommunagt bolag upphand-
lar frin kommunen sags i forarbetena omfattas av undantaget. For att in-
house-undantaget skall gilla maste tva kriterier vara uppfyllda — det s.k.
kontrollkriteriet och verksamhetskriteriet.

Kontrollkriteriet innebar att den upphandlande maste utova en kontroll 6ver
den juridiska personen som skall tillhandahalla varan eller nyttigheten som
motsvarar den som utovas over egen forvaltning. Detta krav uppfylls nar
kommun upphandlar fran eget bolag av de regler som redovisats ovan under
rubriken om kommunalrittsliga regler for bolag som har med styrning och
kontroll att gora. Till detta skall da ocksa laggas reglerna om kommunstyrel-
sens uppsiktsplikt enligt 6 kap KL och dessutom férekomsten av sarskilda
agardirektiv faststillda av bolagsstaimma. Sveriges Kommuner och Lands-
ting (SKL) har ett utmarkt cirkular i amnet under beteckningen 12:50, dar
som bilagor ocksa finns bade forslag pa bolagsordning och dgardirektiv for
bolag som kommun skall kunna utnyttja inom ramen for undantaget.

Omfattningen av den kontroll som direktivet kraver nar kommun skall upp-
handla av kommunégt bolag kan saledes sigas vara ordentligt tydliggjort.
Detta giller daremot inte om upphandlingen skall goras av ett kommunagt
bolag. Eftersom det ar upphandlaren som skall se till att kriteriet ar uppfyllt
fragar man sig hur detta skall ga till. Ett kommunégt bolag utovar inte be-
staimmande inflytande 6ver ett annat sddant bolag och forfogar ju darfor inte
over bolagsordningen i det bolag fran vilket upphandlingen sker och kan inte
heller utfarda dgardirektiv. Nagra klargorande rattsfall fran EU eller svensk
domstol finns inte heller.

Nu foreligger emellertid EU-direktiv avseende den berorda situationen.
Dessa har lett till en lagradsremiss den 4 juni i ar som innehéller lagforslag
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som kompletterar den i dag gillande ofullstindiga lagtexten. Remissen har
foregatts av en utredning som redovisas i SOU 2014:51. Nu infors begreppet
“internt kontrakt” for sddana avtal som skall utgora undantag for tillamp-
ning av LOU. Nar det giller kontrollkriteriet, som bibehalls, fortydligas det
till att den som skall utova kontrollen skall ha ett avgorande inflytande over
avtalspartens strategiska mal och viktiga beslut.” Att kommunen har en sa-
dan kontroll som upphandlande myndighet p.g.a. de regler som redovisats
ovan ar saledes klart.

Vad harefter betraffar kontrollkriteriet nar kommunagt bolag upphandlar
fran annat sddant loser remissen de problem som galler med nuvarande lag
genom att betrakta den kommunala koncernen som en enhet. Det innebar
att in-houseundantaget géller for upphandlande bolag om det interna kon-
traktet ingas med annat bolag 6ver vilket kommunen utévar den kontroll
som beskrivits i det foregdende och da ocksa om bolaget ingar i en aktiebo-
lagsrittslig koncern. Aven situationen dir ett bolag, ver vilket kommunen
utovar kontroll, upphandlar fran kommunen téacks av de foreslagna reglerna.

Aven det andra kriteriet — verksamhetskriteriet — vallar problem i gillande
lag. For att det kriteriet skall vara uppfyllt skall den juridiska person som
skall tillhandahalla vara eller annan nyttighet bedriva huvuddelen av sin
verksamhet tillsammans med den eller de myndigheter som kontrollerar
den. Har forutsatts att det skall kunna finnas tvd myndigheter som utévar
en kontroll av karaktir bestimmande inflytande, ndgot som man méste stl-
las sig tveksam till om det 4r mojligt. Aven héar 16ser det liggande forslaget
fragan genom att betrakta den kommunala koncernen som en enhet. Verk-
samhetskriteriet, som bibehalls men med uttrycket "huvuddel” utbytt mot
“mer an attio procent”, anses uppfyllt om bolagets verksamhet inom den
kommunala koncernen omfattar sddan del.

Sammanfattningsvis kan alltsa konstateras att idag gillande lag ar ofullstan-
dig for vissa bedomningar. Leder innehallet i lagradsremissen till lag utan
andringar foreligger inga hinder enligt LOU for de avtal som kan bli aktuella.
Enligt EU-ratten kravs att svensk lag anpassas till EU:s direktiv inom tva ar.
Svensk lag skall darfor vara gillande fran varen 2016.

2.5 Kommunigda aktiebolag och konkurrenslagen

Sedan nagra ar finns det regler i konkurrenslagen (2008:579) om s.k. kon-
flikter nar det galler kommunal siljverksamhet. Reglerna i dessa avseenden
aterfinns i 3 kap 27-32 §§ angiven lag. For fullstindighetens skull bor dessa
behandlas nagot har. Syftet med reglerna ar att forhindra att bl. a kommuner
och kommunala foretag tillampar forfaranden i sddan verksamhet som
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snedvrider eller ar dgnade att snedvrida forutsattningarna for en effektiv
konkurrens pa marknaden. Totalforbud kan ocksa meddelas om forfarandet
hadmmar eller ar dgnat att hamma forekomsten eller utvecklingen av en sa-
dan konkurrens. Siljverksamheten definieras som den som "driver verk-
samhet av ekonomisk eller kommersiell natur”. Det aktuella foretaget torde
kanske kunna hanforas till denna kategori. Forbud far dock inte meddelas
for forfaranden om dessa ”ar forsvarbara fran allman synpunkt”. Och nar det
giller totalforbud far sddant inte meddelas om verksamheten ” ar forenlig
med lag.” Mojligen kan diskuteras om hur det tankta bolaget kan anses for-
hélla sig till marknaden men da syftet med bolaget ar ett allmant intresse
och da verksamheten dessutom ar forenlig med lag torde inga hinder fore-

ligga.

2.6 Liknande aktiebolag i andra kommuner

Den organisation som har den basta 6verblicken av forekomsten av kom-
munagda bolag ar SKL. Darifran har emellertid inga uppgifter om bolag med
liknande verksamhet kunnat inhdmtas. Med tanke pa hur speciella bolag av
forevarande slag skulle vara, borde, med hansyn till att SKL saknar kanne-
dom, sannolikheten for forekomsten av sidana bolag vara l1ag.

3. Overgripande skattemiissiga hiinsynstaganden

3.1 Sammanfattning

Var analys i denna del inleds med generella kommentarer betraffande stam-
pelskatt. Darefter foljer en oversiktlig beskrivning med inkomstskattemass-
iga kommentarer avseende tre olika alternativ till hur ett entreprenadbolag
kan tdnkas upprattas. De tre alternativen ar byggverksamhet i Malmo Stads-
hus AB, i MKB respektive i ett nytt dotterbolag till Malmo6 Stadshus AB. Var
analys tar sikte pa att identifiera eventuella skatte- eller momsmassiga hin-
der mot att starta upp byggverksamhet i bolagsform och ar diarmed inte ut-
tomande ur ett skatterittsligt perspektiv. Vara kommentarer ska i stéllet ses
som del i ett beslutsunderlag huruvida bolagisering av byggverksamhet i
egen regi alls ar mojligt; infor ett slutligt val av struktur bor en djupare ana-
lys av samtliga aktuella skattemaissiga aspekter goras.

Sammanfattningsvis ser vi inga avgorande skattemassiga hinder for Malmo
Stad att starta upp byggverksamhet i bolagsform. For det fall Malmo stad be-
slutar att paborja verksamhet i form av ett kommunalt byggbolag bor denna
verksamhet enligt var mening - ur ett inkomstskatterattsligt perspektiv - be-
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drivas i ett nytt dotterbolag till Malmo Stadshus AB (jmf resonemanget un-
der rubriken 2.4 ”Kommuns upphandling fran kommunigt aktiebolag mm
enligt lagen om offentlig upphandling (LOU)”). Det kan ocksa 6vervigas om
det kommunala byggbolaget ska dgas via ett holdingbolag vilket i sin tur ags
av Malmo Stadshus AB for att pa sa vis ytterligare minska risken for bygg-
mastarsmitta.

Ur momssynvinkel ser vi inga hinder eller betydande nackdelar med att
Malmo stad startar upp en kommunal byggverksamhet, forutsatt att bygg-
kostnaderna inte blir hogre dn idag. Utgédngspunkten ar att momseffekterna
bor vara ungefiar desamma oavsett om byggtjanster kops in fran externt
byggbolag eller utfors av en kommunal byggverksamhet. Vid byggnation av
bostiader och andra "momsfria” lokaler for vilka det varken foreligger moms-
avdragratt eller ratt till momsersattning fran kommunmomssystemet, kan
dock momseffekterna variera nagot beroende pa om byggverksamheten for-
laggs i ett separat byggbolag eller bedrivs i egen regi av MKB Fastighets AB
("MKB”)/stadsfastigheter.

3.2 Stampelskatt

I samband med att ett bolag bygger, eller later uppfora byggnader, utgar det
ingen stampelskatt.

Vid forsaljningar av fastigheter savil koncerninternt som till externa kopare
som ar bolag utgar det stimpelskatt med 4,25% péa det hogsta av kopeskil-
lingen och taxeringsvardet aret fore det ar lagfart beviljades. Vid en koncer-
nintern transaktion ar det mojligt att fa uppskov med stimpelskatten. Nar
bolaget eller fastigheten lamnar koncernen maste dock stimpelskatten er-
laggas.

Det ar vidare mgjligt att, om det ar lampligt med hansyn till omstandighet-
erna i det enskilda fallet, kombinera ett forviarv av en fastighet med fastig-
hetsreglering. Det utgar for narvarande ingen stimpelskatt vid en fastig-
hetsreglering.

Sammanfattningsvis ser vi inte att stimpelskattefragor i sig skulle utgora
nagot avgorande hinder mot en bolagiserad byggverksamhet i egen regi.
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3.3 Inkomstskatt

3.3.1 Entreprenad i moderbolaget

Malmo Stad kan starta en byggverksamhet i moderbolaget Malmo Stadshus
AB. For det fall Malmo Stadshus AB kommer att bedriva byggverksamheten
direkt leder detta till att andelarna i MKB blir lagerandelar, eftersom fastig-
heterna i MKB skulle ha varit lagertillgangar for det fall byggbolaget hade agt
fastigheterna direkt. Konsekvensen ar att utdelningar till Malmo Stadshus
AB blir skattepliktiga. Vidare kommer det inte att vara mgjligt att limna
koncernbidrag fran MKB till Malmo Stadshus AB da ett av villkoren for ett
sddant koncernbidrag ar att en utdelning hade varit skattefri for mottagaren.

Mot ovanstdende bakgrund ser vi det inte som ett alternativ att starta bygg-
verksamhet i Malmo Stadshus AB.

3.3.2 Entreprenad i MKB Fastighets AB

En annan mdjlighet ar att MKB startar en entreprenadverksamhet i det be-
fintliga bolaget. Konsekvensen av detta blir att MKB inte langre ar ett fas-
tighetsforvaltande bolag. Ett foretag som bedriver byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter anses inte vara ett fastighetsforvaltande foretag -
aven om fastighetsinnehavet ar omfattande. Det racker med att det fore-
kommer en enda lagerfastighet for att ett foretag ska forlora sin karaktar av
fastighetsforvaltande foretag och istéllet anses bedriva rorelse. Lagerfastig-
heter varderas enligt de allménna reglerna for lagervardering men utan ratt
till schablonmassig nedskrivning enligt alternativregeln i 17 kap. 4 § IL.
Virderingen gors strikt enligt ARL:s regler. Lagerfastigheter far saledes tas
upp till det lagsta av anskaffningsvardet och verkliga vardet. En ny varde-
ring ska ske vid varje bokslut. Fastigheter som inte utgor lagertillgangar
utan anlaggningstillgdngar varderas till anskaffningsvardet. Karaktarsbytet
fran anlaggningstillgdngar till lager paverkar samtliga fastigheter i bestan-
det, befintliga och nya. Utdelningar till Malmo Stadshus AB kommer dock
att fortsatt vara skattefria och det ar mojligt att lamna koncernbidrag.

Mot ovanstdende bakgrund ser vi det inte som ett attraktivt alternativ att
starta byggverksamhet i MKB Fastighets AB.
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3.3.3 Entreprenad i ett nytt aktiebolag

Malmo Stadshus AB kan starta ett nytt bolag, eller forvarva ett lagerbolag,
till vilket entreprenadverksamheten/byggnadsrorelsen forlaggs. Under for-
utsattning att Malmo Stadshus AB ar ett rent holdingbolag - som inte bedri-
ver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter - kommer aktierna i detta
nya bolag under alla omstiandigheter att vara anlaggningstillgdngar och inte
lagertillgangar for Malmo Stadshus AB. Utdelningar till Malmo Stadshus AB
kommer att vara skattefria och koncernbidrag kan lamnas. Under forutsatt-
ning att det ar ett nybildat bolag eller ett lagerbolag, vilket inte har paborjat
nagon verksamhet dnnu, kommer det att finnas koncernbidragsritt redan
forsta dret. Det kommer dock att uppsté en koncernbidragssparr mot 6vriga
koncernbolag avseende inrullade skatteméassiga. Koncernbidragssparren
galler till och med femte beskattningsaret efter det beskattningsar sparren
intraffade. Nya underskott som uppkommer kommer inte att omfattas av
koncernbidragssparren.

Da det ror sig om stora virden i koncernen kan det 6vervagas om det nya
bolaget ska agas av ett holdingbolag vilket i sin tur ags av Malmo Stadshus
AB. P4 sa vis sakras strukturen upp ytterligare mot eventuell byggmastar-
smitta i och med att det laggs dnnu ett bolag mellan det bolag som bedriver
byggnadsrorelsen och ovriga bolag.

Sammanfattningsvis ser vi det siledes som en framkomlig vag att forlagga
byggverksamheten till ett nystartat dotterbolag eller dotterdotterbolag till
Malmo Stadshus AB.

Det bor emellertid i detta sammanhang noteras att det i dagslaget foreligger
begransningar i mgjligheten att tillimpa undantagsreglerna enligt lagen om
offentlig upphandling (LOU) 2 kap 10 a §. Se ovan under rubriken 2.4.

3.4 Moms

Momseffekterna bor vara ungefar desamma oavsett om byggtjanster kops in
fran externt byggbolag eller utfors aven kommunal byggverksamhet. Detta
galler sarskilt nar MKB bygger lokaler som omfattas av frivillig skattskyl-
dighet och darfor medfor avdragsratt for moms, eller nar stadsfastigheter
bygger sadana lokaler dar Stadsfastigheter har momsavdragsritt eller ratt
till momsersattning fran kommunmomssystemet.

Vid byggnation av bostiader och andra "momsfria” lokaler for vilka det var-
ken foreligger momsavdragritt eller ratt till momsersattning fran kom-
munmomssystemet kan dock momseffekterna variera nagot, bland annat
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beroende pa om byggverksamheten forlaggs i ett separat byggbolag eller be-
drivs i egen regi av MKB/Stadsfastigheter.

MKB omfattas, till skillnad fran Stadsfastigheter, inte av det sarskilda
kommunmomssystemet (aven kallat Ludvika-systemet) och har darfor inte
mojlighet att dra av moms pa investeringar och driftskostnader som avser
bostiader och andra "momsfria” lokaler. Den ingdende momsen betraffande
sddana lokaler blir istillet en kostnad i verksamheten. Stadsfastigheter, som
ar en del av Malmo Stad och darfor omfattas av kommunmomssystemet,
har ratt till ersattning for i princip all ingdende moms som Stadsfastigheter
inte far lyfta av enligt mervardesskattelagen. Stadsfastigheter har dock inte
ratt till momsersattning for kostnader som avser stadigvarande bostader
(med undantag for vissa sirskilda boenden som regleras i SoL och LSS).
Aven for Stadsfastigheter kan saledes momsen bli en kostnad, t.ex. vid
byggnation av vanliga bostader samt vissa former av service- och gruppbo-
enden.

Vid byggnation av bostdder och andra lokaler for vilka det varken foreligger
momsavdragsritt eller ersattningsratt, kan det eventuellt finnas majlighet
att minska kostnaden for ej avdragsgill moms om MKB/Stadsfastigheter har
egna byggverksamheter och bygger i egen regi. Vid egenregi-produktion av
sddana fastigheter sker beskattningen i momshanseende genom uttagsbe-
skattning. Uttagsbeskattningen sker pa olika sitt beroende pa om organisat-
ionen ifraga endast bedriver byggverksamhet pa egna fastigheter eller om
det ocksa forekommer utatriktad byggverksamhet. En av de mest visentliga
skillnaderna mellan egenregi-produktion och inkopta entreprenader ar be-
rakningen av beskattningsunderlaget for moms. Vid inkopta entreprenader
inkluderar beskattningsunderlaget eventuell vinst som entreprenoren gor,
medan beskattningsunderlaget vid egenregi-produktioner starkt forenklat
utgar fran sjalvkostnaden for byggnationen. Om vi antar att
MKB/Stadsfastigheter kan bygga minst lika billigt i egen regi som vid ink6p
fran externa byggbolag, kan darfor momskostnaden sannolikt minska nagot
vid egenregi-produktion.

Det ar ocksa mojligt att bilda ett kommunalt byggbolag som férvarvar obe-
byggd mark och bygger i egen regi och dérefter séljer fastigheter med upp-
ford byggnad till MKB/Stadsfastigheter. Aven i dessa fall blir det fraga om
uttagsbeskattning. Vid 6verlatelse av fardigbyggd fastighet kan stampelskatt
behova betalas enligt ovan.

For det fall Malmo Stad valjer att starta ett separat byggbolag och
MKB/Stadsfastigheter koper in entreprenader fran detta bolag, blir moms-
effekterna desamma som vid inkop av entreprenader fran externa byggbo-
lag. Det ar endast om det kommunala byggbolaget kan bygga billigare och
hélla lagre priser dn externa byggbolag som det kan uppkomma en minskad
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momskostnad vid byggnation av fastigheter for vilka det varken foreligger
ratt till momsavdrag eller momsersattning. Det bor i detta sammanhang ob-
serveras att mervardesskattelagen nufortiden innehaller omvarderingsreg-
ler som syftar till att motverka underprissattning vid fakturering mellan
narstaende parter i fall dar koparen har begransad momsavdragsratt. Om-
varderingsreglerna innebar att beskattningsunderlaget for moms i sidana
fall ska omvarderas till marknadsvardet om siljaren inte kan gora sannolikt
att ersattningen ar marknadsmassigt betingad.

Sammanfattningsvis ser vi fran ett momsperspektiv inte nagra avgorande
hinder eller nackdelar med att Malmo Stad startar upp en bolagiserad bygg-
verksamhet i egen regi.
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Bakgrund

PwC har ombetts att i olika avseenden utreda forutsattningarna for bildande av ett kommunégt aktiebolag med byggverksamhet som
verksamhetsféremal. Bolaget skall inte vara verksamt p4 marknaden utan svara for kommunens behov av verksamhetslokaler och det
allmannyttiga bostadsbolaget MKB:s bostadsbyggande. Utredningens syfte ar att klargora om ett sidant bolag kan sdnka kostnaderna for
byggnation i den kommunala koncernen.

Utredningen skall genomforas i tva steg. Steg 1 omfattar en inledande forstudie dir dels de kommunalrittsliga forutsattningarna och de
upphandlingsrittsliga aspekterna ska belysas, dels vilka skatteméssiga konsekvenser ett kommunalt byggbolag skulle fa for
kommunkoncernen Malmo stad. Steg 1 dr slutford. Sammanfattningsvis kan vi konstatera att vi inte ser ndgra kommunalrittsliga hinder for
att Malmo stad startar upp byggverksamhet i bolagsform for att svara for kommunens egna behov. Lagen om offentlig upphandling utgor
inget hinder for kommunen att genom avtal lata bolaget utfora byggnation for kommunens behov p.g.a. befintligt undantag i lagen. For
ytterligar information hanvisas till rapporten som belyser steg 1.

Denna rapport avser steg 2 i utredningen. Steg 2 kretsar kring de kommersiella férutsattningarna for att ett kommunaigt byggbolag ska
medfora vinster for dgaren genom savil rimlig avkastning pa insatt (risk)kapital som genom effektivare genomforda byggprojekt.

I denna del ska foljande fragestillningar belysas:

+ Finns det foretagsekonomiska forutsittningar att driva ett byggbolag i kommunal regi? (Ar det troligt att ett kommunaltigt byggbolag kan
erbjuda konkurrenskraftiga byggvillkor givet att bolaget kalkylerar med “full risk” dvs inte 6verviltrar kommersiella risker pa dgaren pa
ett satt som en privatagd verksamhet inte kan?)

+ Pavilket sitt kan nuvarande byggproduktion via upphandlade entreprenader, fa lagre kostnader om volymen utférs i egen regi?

+ Vilka erfarenheter finns fran andra kommuner? Hur har beslutsunderlaget utformats fran liknande projekt i kommunsektorn samt vilka
faktorer har varit avgorande for dessa kommuners beslut?

Malmo stad 1 oktober 2015
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Executive summary

Fragestillning Slutsats Sida
Vad vill staden uppna med ett + Vi uppfattar att den barande idén bakom ett byggbolag i egen regi ar en ambition att sdnka
byggbolag? byggkostnaderna for kommunkoncernens behov av verksamhetslokaler och bostéder.
* Vi uppfattar att staden vill uppné liagre byggkostnader utan att risker forknippat med byggverksamheten 4 och
overvaltras pa skattekollektivet. 21
Vad innebir det att driva ett » Det kriavs mycket goda kunskaper om omfattande utforanderegeler. Vissa regler, som ar faststillda av
byggbolag myndigheter, dr tvingande sdsom bérighet, energidtgang, brandskydd och regelverket kring tillganglighet.

Andra avser tekniska 16sningar, som &r godkénda av provningsinstitut men inte obligatoriska.

» Ett byggforetag méaste 4ven ha mycket goda kunskaper om olika entreprenadformer som bl.a. reglerar
ansvar for olika delar. De vanligaste formerna ar totalentreprenad och utférandeentreprenad.

* Det krivs en kompetent, erfaren och flexibel organisation. Dagens byggentreprendrer skiljer sig mycket
fran hur de ség ut far négra decennier sedan da man ofta hade ett stort antal byggarbetare i den egna
organisationen. Idag har byggforetagen i stor utstrackning 6vergétt till att kopa tjanster av mindre
hantverksforetag. Dagens byggforetag har oftast en fast organisation p& huvudkontoret och olika
byggplatsorganisationer. Kraven pa byggforetagens organisation och personal ar idag mycket stort.

* Det krivs kunskap och forméga att uppratta komplicerade anbudskalkyler med ett flertal bedomningar av
risker. En byggentreprenor uppréttar infor varje anbudstillfalle en anbudskalkyl dar varje liten del av
projektet prissitts for sig, vilket innebéar ett mycket omfattande arbete som ar mycket viktigt eftersom

marginalerna dr sma, oftast inte storre &n ca 2% i anbudsstadiet for att tdcka vinst och risk. 11-16
Vad krivs for att fa lidgre » Eftersom marginalerna ar laga ser vi inte att det gér att sinka kostnaderna som en foljd av att det skulle
kostnader i egen regi och ar finnas Gvervinster i branschen. Nar inte 6vervinster finns utan marginalerna istéllet 4r sma maste ett bolag
det mojligt? i kommunal regi gora nagot battre, smartare eller effektivare dn branschens foretag lyckats med, for att

kunna erbjuda sin bestillare lagre kostnader.

« Gar det att gora besparingar relativt dagens byggupphandlingar? Givet att dagens upphandlingar i
Malmo stad foljer de marginaler som finns i branschen ar utrymmet litet. Vid enstaka lyckosamma
tillfallen kan marginalen vara hogre och da finns mdjlighet till besparing. Detta forutsétter da att en
mangd saker har intraffat sdsom att inga oforutsedda hinder har uppstétt under byggtiden, en gynnsam
vinter, en mycket bra plastorganisation, gynnsamma ink6p mm. Det forekommer dock, inte alltfor sillan,
att byggforetag gor forlust pa ett entreprenaduppdrag av samma orsaker fast omvént. 20-25

Malmo stad 1 oktober 2015
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Executive summary

Fragestillning Slutsats Sida
Vad kriivs for att fa liagre Gar det att gora ldgre paslag och fdrre avvikelser? Byggentreprenorens paslag ar relativt blygsamma i

kostnader i egen regi och ir
det mojligt?

anbudsskedet och marginalerna i byggforetagen 1aga. Forenklat kan man sdga att paslagen inte utgors av
mer dn 5% for central administration och 2% for vinst och risk. Utrymmet att sinka generella paslag for ett
byggbolag i kommunal regi dr darfor smé utan att det innebar att ytterligare risk 6vervaltras pa
skattekollektivet. Det som d& &terstar 4r att minska antalet avvikelser och s.k. ATOR (reglering av
andrings-, tillaggs- eller avgaende arbeten) dar paslagen oftast dr hogre. En samarbetsmodell dar
bestéllaren (kommunen) och det kommunégda byggbolaget i samverkansform, arbetar fram
projekteringen skulle kunna bidra till firre inslag av ATOR i byggskedet #n vad som annars &r vanligt i
branschen. Att observera ar dock att arbetsformen i detta idealtillstand kraver oerhort mycket av
respektive parts organisation i form av saval byggtekniska som ekonomiska kunskaper samt inte minst
forméga att samarbeta i en prestigelos, positiv och resultatinriktad anda.

Gar det att gora billigare inkop? Det mycket speciella forhéllandet, att det kommunalédgda byggbolaget
maste hantera samtliga sina upphandlingar (inkop) enligt LOU kommer att gora denna process mycket
omstédndlig. Det kommer att gora att byggbolaget med storsta sannolikhet gar miste om normala
affirsmassiga mojligheter till forhandling och utnyttjande av dynamik och konjunktursviangningar pa
marknaden, som ofta skapar mojligheter till inkopsvinster och sinkning av kostnaderna for de privata
byggbolagen. Sannolikt bidrar inte kravet pA LOU-upphandlingar till nagra kostnadsbesparingar for
kommunen. Konsekvensen blir snarare att det kommer att ta langre tid att genomfora projekten med
okade fasta kostnader som foljd jamfort med dagens upphandlingsférfarande.

Gar det att skapa en effektivare organisation och rekrytera marknadens absoluta spetskompetens? For

att kunna bygga 4t kommunen pé ett mer kostnadseffektivare sitt, &n vad som sker med nuvarande
upphandlingssystem, kravs att det kommunaldgda byggbolaget besitter ett entreprenadforetags absoluta
spetskompetens vad giller kostnadskalkylering, projekteringsledning, installationssamordning,

inkopsarbete, produktionsplanering, kostnadsstyrning och platsledning for alla férekommande typer av

om- och nybyggnadsprojekt, for kommunens rikning. Rekryteringsfragan kommer att bli en mycket stor

utmaning, om inte den allra storsta, nar det géller att etablera ett kommunalégt byggbolag. 20-25

Malmo stad
PwC
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Executive summary

Fragestillning

Slutsats Sida

Finns det foretags-
ekonomiska forutsattningar
att driva ett byggbolag i
kommunal regi?

Vilka ar erfarenheterna fran
andra kommuner?

PwCs bedomning

Om inte risk ska 6verviltras pa skattekollektivet ar det svart att se att ett byggféretag i kommunal regi kan
acceptera en lagre vinstmarginal dn 2%. Det dr ocksé svart att se att ett byggbolag i kommunal regi skulle

kunna gora billigare inkop eller skapa en vasentligt effektivare organisation. De foretagsekonomiska
forutsittningarna for en kommun att driva ett byggbolag ar darfér sma och star inte i proportion till de

risker det medfor. 17-25

Fragan om att starta ett kommunalt byggbolag har initierats, utretts och virderats i ett flertal kommuner.

Argument som har lyfts fram handlar ofta om att infria politiska mélsidttningar. Man hanvisar till ridande
bostadsbrist och en generell uppfattning om alltfér hoga byggkostnader.

Nagot aktuellt exempel pd kommun som startat ett byggbolag i egen regi gar inte att finna i Sverige.

Nir den sammanvigda bedomningen gors har kommunerna avvisat frigan bl.a. med hénvisning till att

det ar forenat med betydande risker och det blir svart att undvika komplicerade upphandlingsféraranden.

Istéllet for byggbolag i egen regi, initieras nya projekt som utgar ifrdin kommunens egna specifika

forutsattningar och dar man ser mojligheter att paverka byggprocessens olika skeden. 26-32

PwC anser:
Att det ar viktigt att forsta den verklighet som ett byggforetag lever i med sméa marginaler, stora risker och
komplexa regelverk.
Att det inte finns uppenbara mojligheter att sinka kommunkoncernens byggkostnader genom att starta ett
byggfortag i egen regi utan att det snarare ar férenat med stor risk.
Att dven om det i teorin skulle kunna utveckas en samverkansform mellan bestéllare och det kommunala
byggbolaget som skulle kunna bidra till firre ATOR s har vi svért att se att det 4r skil nog for att starta ett
byggbolag i egen regi givet de 6vriga risker och utmaningar som det innebar.
Att det finnas andra sétt som bor provas for att sinka kommunkoncernens byggkostnader som inte ar
kopplat till samma risker. Tva andra vagar till lagre byggkostnader som man bor titta pa forutsattningarna
for kan vara;

— att tydligt starka, utveckla och samordna kommunkoncernens upphandlingskompetens och

— att prova en ny och/eller fordjupad samverkansform i mindre skala med en privat aktor.

Malmo stad
PwC
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Vad menar vi med ett byggbolag?

Begreppet "byggbolag” har en vidstrackt betydelse. I dagligt tal Det forkommer undantagsvis att byggbolag har exempelvis en egen
omfattar begreppet alla bolag, stora som sma, som sysslar med ndgon maleriavdelning eller en egen markavdelning, som kan utféra dven
form av byggverksamhet i traditionell mening, det vill sdga inkluderar mera omfattande arbeten. Det ar emellertid inget storre bolag pa den
hantverkare for tra-, betong-, puts-eller murningsarbeten, verksamma  svenska marknaden i dag som, annat 4n mgjligen i dotterbolagsform,
med savil ny- som ombyggnader. sjalva i egen regi tillhandahéller samtliga de aktiviteter och leveranser,
som normalt ingar i ett byggprojekt. Man ar oftast mycket beroende av
omviarlden och ett palitligt natverk av leverantorer och
underentreprenorer.

I var beskrivning av “byggbolag eller byggentreprenadbolag” utgar vi
fran en traditionellt organiserad struktur, som innebar att bolaget sjalvt
har ett farre antal anstillda bestdende av en fast organisation pa
huvudkontoret samt olika byggplatsorganisationer. Byggbolaget har
inte egna anstillda rorlaggare, ventilationstekniker, platslagare,
elektriker, hissmontorer, malare, mattlaggare, undertaksmontorer etc.
Inte heller har man en egen storre fordonspark med gravmaskiner,
lastbilar, dumprar, palkranar eller storre mobilkranar. Samtliga sidana
arbeten handlar byggbolaget normalt upp som underentreprenader.

Bolagets tjanstemannaorganisation pa plats skall trots det vara
organiserat for att leda dessa arbeten tillsammans med de arbeten som
bedrivs med egen personal. Den centraladministrativa personalen skall
samtidigt handlagga ett mycket stort antal parallellt padgdende projekt
av olika karaktiar som ny- eller ombyggnader av bostéader, skolor,
forskolor och kommunala administrationsbyggnader etc. For att mota
malsittning kravs en omfattande och mycket kvalificerad organisation
pa saval byggarbetsplatserna som pa huvudkontoret.

Malmo stad 1 oktober 2015
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- uppdrag, risker och marginaler

Ett byggbolags uppdrag

Ett byggforetag, som ar inriktat pa entreprenadverksamhet, far
normalt sina uppdrag genom att, i konkurrens, lamna anbud till
olika bestillare, som oftast viljer den entreprenor, som efter
utvirdering och forhandling, lamnat det totalt sett formanligaste
(lagsta) priset och som accepterar bestillarens krav pa byggtid.

I sillsynta fall hinder det att bestillaren viljer en entreprenor som
inte ldimnat lagsta initiala pris utan istéllet valjer att utse en
entreprenor av en annan anledning. Det kan vara att denna
entreprenor har andra kvalifikationer, som bestéllaren bedomer
vara gynnsamma och avgorande for projektets genomforande
sasom tekniska resurser, kunskapsnivaer, erfarenhet och kvalitén
pa utforandepersonalen etc. Noterbart ar att det ar stor skillnad i
upphandlingsforfarande mellan en privat bestéllare eller om det
handlar om en bestillare som lyder under lagen om offentlig
upphandling (LOU). Ett privat byggbolag maste ha formagan att
hantera bada.

Vad innebar det att driva ett byggbolag?

En miéingd risker och sma marginaler

Byggnadsentreprenorens vardag inkluderar en mingd risker, som
var och en har en direkt paverkan pa den i anbudsstadiet pressade
anbudskalkylen sdsom exempelvis viader och vind (kalla och snoiga
vintrar kostar mycket pengar, regnvatten skall pumpas och ledas
bort), det allminna konjunkturlidget (speciellt om byggfortget i
anbudsstadiet spekulerat i att gora stora inképsvinster), tillgang pa
arbetskraft — savil tjansteman som yrkesarbetare, tillgdng pa
kunniga och palitliga underentreprenorer, egna felkalkyleringar
etc.

Vinstmarginalen fran en ren entreprenadverksamhet pa en
konkurrensutsatt marknad ar darfor generellt sett mycket liten och
resultaten fran olika byggprojekt varierar inte sillan valdigt mycket
av skil som namns ovan. Det dr ocksa en stindig konkurrens om
duktiga yrkesmén och kvinnor pa marknaden da deras erfarenhet
och kompetens har en direkt paverkan pa projektens ekonomiska
resultat. For entreprenadforetagen innebéar det att man maéste
framsta som en attraktiva arbetsgivare for att ha en chans att
attrahera basta mojliga personal.

Malmo stad
PwC UTKAST
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Vad innebar det att driva ett byggbolag?
- utforanderegler, entreprenadformer och ersdttningsregler

Byggsektorn omfattas av ett mycket omfattande regelverk med
olika status och tillimpning. Vissa regler, som ar faststéllda av
myndigheter, ar tvingande sdsom barighet, energiatgang,
brandskydd och regelverket kring tillganglighet. Andra avser
tekniska l6sningar, som ar godkdnda av provningsinstitut etc men
inte obligatoriska. Vilka regler utover de tvingande, som skall gélla
kontraktsparterna (bestillare—entreprentr) emellan, skrivs in i de
kontraktshandlingar, som upprattas mellan parterna.

Forenklat kan man siga att det endast finns tva entreprenadformer
- "Utforandeentreprenad” eller “Totalentreprenad”.

I Utforandeentreprenaden har bestéllaren, oftast genom olika
konsulter, utfort all projektering (ritningar och tekniska
beskrivningar). Bestillaren ar i denna entreprenadform ansvarig
for byggnadens funktion (funktionsansvar).

I en Totalentreprenad ar det byggbolaget — totalentreprenéren,
som, vanligtvis genom att engagera ett antal konsulter, tar fram
och ansvarar for all projektering. I detta fall 4r det entreprenéren
(totalentreprendren), som har funktionsansvar for den byggnad
han uppfor.

Det forekommer en miangd andra begrepp for att beskriva olika
samarbetsformer sisom exempelvis "styrd totalentreprenad”, dar
bestéllaren ofta pa ett omfattande och ibland valdigt detaljerat satt
beskriver hur han vill ha byggnaden utformad.

Ett annat exempel 4r CM-entreprenad (construction management),
som inte ir en entreprenadform utan endast beskriver formen for
hur arbetena bedrivs pa arbetsplatsen dar ett ombud for

bestéllaren leder arbetet genom att dela upp projektet i ett mer
eller mindre stort antal olika delentreprenader. Var och en av dessa
kan dock vara antingen en utférandeentreprenad eller en
totalentreprenad.

Ersittning till entreprenoren kan ske antingen genom att man
avtalar om ett fast pris, som eventuellt skall indexregleras eller att
ersittning skall ske mot "havda kostnader — s& kallat l6pande
rakningsforfarande. I det senare avtalar man om i tillagg i form av
olika procentpéslag for entreprenorens arvode, arbetsledning,
omkostnader etc.

P& senare tid har begrepp som ”partnering” och
“samverkansentreprenader” blivit allt vanligare. Dessa begrepp
beskriver varken en sirskild entreprenad- eller upphandlingsform
utan ar antingen en utférande- eller en totalentreprenad.
Ersittningsformen ar dock vanligtvis lopande rakning dar man i
forvag avtalar om en sa kallad "riktkostnad” — d.v.s. den kostnad
for projektet, som parterna gemensamt enats om som en rimlig
totalkostnad. Det vanliga ar att man i detta sammanhang avtalar
om vilket ekonomiskt ansvar parterna (bestillaren resp.
entreprenoren) skall ha om kostnaderna 6verskrider respektive
hamnar lagre dn den berdknade riktkostnaden. Modellen &r relativt
komplicerad och kraver stort engagemang fran saval bestillaren
som entreprendren for att vara framgéngsrik.

Malmo stad
PwC UTKAST
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Vad innebar det att driva ett byggbolag?

- organisation

Dagens byggentreprenorer skiljer sig organisatoriskt avsevart fran hur
de sag ut for nagra decennier sedan da man ofta hade en stor kader av
byggarbetare (snickare betongarbetare, murare etc) direkt pa
avloningslistan. Dessa var da “objektanstillda”, d.v.s. de var anstillda
for ett speciellt byggprojekt. Nar detta var fardigt upphorde
anstallningen. Idag ar skulle dessa blivit tillsvidareanstallda vilket gjort
att byggforetagen mer och mer overgétt till att nyttja tjanster av mindre
externa hantverksforetag, som underentreprenorer for att inte riskera
ha kostnader for personal som inte ar fullt sysselsatt.

Forenklat kan man siga att ett byggentreprenadforetag ar organiserade
med en fast organisation pa huvudkontoret samt olika

byggplatsorganisationer utlokaliserade pa de olika byggarbetsplatserna.

P& huvudkontoret arbetar normalt VD, redovisningspersonal,
ekonomichef, arbetschefer, produktionsingenjorer, kalkylatorer,
inkopare samt 6vrig administrativ personal som vixel- och ev.
vaktmastarpersonal.

Kostnaderna for dessa personalfunktioner, tillsammans med
lokalkostnader (hyra kontorslokalen), redovisningssystem, IT-
kostnader, juristhjilp, revisionskostnader med mera kallas normalt
centraladministrativa kostnader (centraladministration). Dessa
kostnader ar fasta kostnader och antalet verksamma personer stér i
ungefarlig proportion till bolagets totala omsattning. Personalen pa
kontoret d4r normalt verksamma med flera projekt samtidigt, savil de
pagaende som att planera for framtida.

Platsledningen pa byggarbetsplatsen bestar vanligtvis av platschef,
arbetsledare, bitradande arbetsledare, ev. utsiattare samt, beroende pa
projektets storlek, ocksa eventuellt projektinkopare planerare och
projektadministrator.

Kraven pa byggbolagets personal ar idag mycket stort. Byggbolagets
tekniska personal maste vara insatta i branschens komplexa regelverk
gillande savil de tekniska, som det legala spelregler man har att
forhélla sig till. Man skall kunna hantera bada entreprenadformerna —
utforandeentreprenader och totalentreprenader. Man skall vara insatt i
saval kalkylering som produktionsplanering, kostnadsstyrning,
inkopsrutiner samt gillande myndighetskrav. Man forvantas ocksa vara
en god forhandlare, kunna leda projekteringsmoten och byggmoten,
vara en inspirerande men tydlig ledare pé arbetsplatsen mot séval
bestallarens representanter, som den egna personalen pa plats.

Malmo stad
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Vad innebar det att driva ett byggbolag?

- prissdtining av entreprenaduppdragen

Byggentreprenoren upprattar infor varje anbudstillfalle en
anbudskalkyl bestdende av en nettokalkyl, en sammanstallning av
gemensamma (allmidnna) kostnader samt en sa kallad slutsida dar allt
sammanstalls och det slutliga anbudspriset faststalls.

Nettokalkylen bestir normalt av en mangdforteckning, dar byggnadens
eller anldggningens samtliga ingdende komponenter ar
mangdberiaknade och prissatta uppdelat i en kolumn for
materialkostnad, en kolumn for beriaknade arbetstimmar samt en
kolumn for underentreprenader.

Underlag for prissattningen utgors av offerter fran materialleverantorer
samt olika slag av underentreprendrer (andra entreprenorer som
byggentreprenoren anlitar for att utfora delar av entreprenaden).
Underlag for bedomningen av tidsatgangen for de olika aktiviteterna
utgors till storsta del av erfarenhetsunderlag fran tidigare utforda
projekt.

Varje liten del av byggnaden eller anldggningen prissatts normalt for sig
och kan omvandlas till 4-priser, dar ett och samma pris inkluderar saval
material som arbete, som kan anvindas som underlag for
kostnadsregleringar av ATOR (reglering av dndrings-, tilliggs- eller
avgaende arbeten).

En nettokalkyl brukar uppdelas i olika kapitel, som exempelvis mark-
och grundforstarkningsarbeten, betongarbete, murningsarbeten,
stommar, ytterviggar, fonster- och ytterdorrar, inredningsarbeten,
malning, golvbeldggning, installationer som el, VS, Ventilation, Hiss,
Styr etc med mera. Nettokalkylen bestar alltsd av materialink6p, ink6p
av underentreprenader, totalt antal kalkylerade arbetstimmar
byggarbetare samt gemensamma kostnader.

Framtagandet av mangdforteckningen ar ett mycket omfattande arbete.
Av organisatoriska skil har darfor manga foretag valt att kopa fardiga
mangdforteckningar av externa foretag som specialiserat sig pa just
detta arbete. Dessa foretag saljer ofta mangdforteckningar till flera
byggforetag, som konkurrerar om samma projekt, vilket i sig inte ar s
lyckat. Dels sitts konkurrensen ur spel till viss del, dels sitter sig
foretagen inte in i projektet pa samma detaljerade siatt som man skulle
tvingats gora om man sjilv hade utfort mangdberiakningen, vilket i sin
tur ofta leder till felaktiga kostnads- eller tidsbedomningar i
nettokalkylen.

Gemensamma kostnader, eller arbetsplatsomkostnader, som det ocksa
ibland bendmns, bestar av ett antal kostnadspositioner som galler
generellt for byggprojektet utan att vara direkt knuten till ndgon
aktivitet i nettokalkylen. Exempel pa sidana kostnader ar
arbetsledning, eventuellt 6vrig projektadministrativ personal,
provisoriskt el och vatten under byggtiden, eventuell kostnad for hyra
av gatumark, kranar, mindre stillningar, smamaskiner,
skyddsutrustning till personalen pa arbetsplatsen, vinterkostnader,
manskaps- och kontorsbodar, stidning infor slutbesiktning, med mera.

Slutsidan ar en sammanstallningssida dar anbudspriset faststills och
bestar av nyttokalkylens material- och underentreprenadskostnader
listas plus kostnaden for arbetstimmarna inkluderande 16ner samt
sociala avgifter plus 6vriga avtalsenliga paslag plus gemensamma
kostnader. Total bildar dessa kostnader en totalkostnad exklusive
centraladministration plus vinst och riskpaslag. Detta sista paslag, som
alltsa skall ticka centraladministrativa kostnader samt vinst inklusive
risk, ar ofta inte hogre dn ca 7 %. Av dessa 7 % utgor ca 5 %
centraladministration och ca 2 % vinst och risk.
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Vad innebar det att driva ett byggbolag?

- prissdtining av entreprenaduppdragen

Det ar inte ovanligt att entreprendren vid anbudstillfillet spekulerar i
mojligheten att gora s.k.

+ inkopsvinster pa material och underentreprenader samt,

* beroende pa entreprenadform och kvalité pa anbudsunderlaget
kunna debitera bestéllaren for extrakostnader pa grund av
ofullstindiga anbudshandlingar.

Spekulationen gér ut pa att ett belopp X forviantas kunna intjanas pa
ovanstdende sitt och att entreprenoren, i syfte att komma i fraga for
bestillaren, helt enkelt reducerar sitt anbudspris med motsvarande
summa.

Magjligheten for en byggnadsentreprenor att pa detta satt gora nagra
storre vinster pa projektet ar mycket begransade. Risken ar i stéllet att
det bidrar till att entreprenaden gar med forlust.

Beroende pa konjunkturlaget, kan 5-10 st byggforetag vara engagerade i
samma anbudsforfarande. Redan pa anbudsstadiet tar dessa
byggforetag in offerter fran materialleverantorer och
underentreprenorer, som de sedan anvander vid prissiattningen av sin
nettokalkyl. Det ar i detta sammanhang vanligt att samma leverantor
eller underentreprenor lamnar sin offert till flera, eller till och med alla,
dessa byggforetag. Av erfarenhet vet byggforetagen att leverantorer och
underentreprenor normalt inte lamnar sitt absolut lagsta pris i detta
skede. Det gors forst nar det uppstatt “skarpt lage”, d.v.s. nar det
byggforetag, som utsetts som entreprenor, aterkommer med en
inkopsforfragan. Byggforetagen anvander ibland denna erfarenhet till
att redan pa anbudsstadiet spekulera i hur mycket man kan forvantas
“pruta” pa de offerter man fatt for att pa sa satt kunna anvianda dessa
“prutningar” till att reducera sin anbudssumma.

P& samma satt kan man, om man uppfattar anbudsunderlaget som
ofullstandigt eller oklart, spekulera i att det kommer att uppsta
mojligheter till ATOR (indrings- och tilliggsarbeten) med hogre
paslagsmojligheter. Byggfirman kan da vilja att forsoka gora sitt anbud
mer attraktivt genom att reducera sitt pris med delar av paslaget for
dessa forviantade extrakostnader.
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Vilka resultat och marginaler ser vi
bland branschens aktorer?

PwC



30 storsta byggforetagen i Sverige (entreprenadverksamhet)

Vi har tittat pa ndgra av de storre byggbolagen i Sverige utifran antal
anstallda och marginaler. Vi har tittat pa nagra av de stora kanda
aktorerna som PEAB, Skanska och NCC, men vi har aven tittat pa nagra
bolag mer i linje med storleken pa det bolag som skulle vara aktuellt i
Malmo givet att detta bolag svarar for kommunens hela behov av
verksamhetslokaler och MKB’s bostadsbyggande.

Under forutsattning att det kommunala byggbolaget skulle bygga
huvuddelen av Malmo stads behov skulle bolaget omsatta mellan 500-
1000 miljoner kronor och ha cirka 200-300 anstillda och vara ett av
Sveriges 30 storsta byggforetag.

En viktig skillnad 4r mot andra bolag ar att detta bolag arbetar pé en
geografiskt begransad marknad och mot en kund. Bolagen intill har

mojlighet till riskspridning med avseende pa geografi, fastighetsslag
och kunder och dven mojlighet till kunskaps- och erfarenhetsutbyte

frdn manga olika typer av projekt.

Det finns flera risker kopplade till att driva byggverksamhet i egen regi
och vi tar upp de mer direkta i denna rapport. Det finns dock andra mer
svarfdngade och indirekta risker med att vilja att driva byggverksamhet
i egen regi som handlar om ett minskat intresse for byggmarknaden i
Malmo fran privata byggforetag, negativ paverkan pa foretagsklimat
mm. Detta dr aspekter som vi inte vidare belyser i denna rapport.

2014 | 2013 |Foretag Omsattning, mkr i Entreprenadverksamhet |Anstillda
Sverige | Utland Totalt 2013|Férédndr Sverige | Utland 2013|Féréndr

2014/13, % 2014/13, %
1 1 |Peab 35940| 7690| 43630| 35086 25| 11240 11661 -36
2 2 |Skanska 34311 113113 147 424| 33567 22| 10503 10462 04
3 3 |NcC 26831] 30036] 56867| 30547 -12,2 9532 9988 -46
4 4 [IM 10927] 3289 14216] 9907 10,3 1820 1874 29
5 5 |SVEVIA 6933 7 180 34 1918 2113 92
6 6 | Veidekke Sverige” 6298 4087 54,1 1193 1007 185
7 7_|INFRANORD 3956 3787 45 2112 2577 -18,0
8 | 10 |Strukton Rail AB? 2331 1987 17,4 668 848 21,2
9 9 |Lemminkainen? 2311 2261 22 395 435 92
10 | 13 |Erlandsson Bygg ¥ 2094 1380 51,8 849 650 30,6
11 | 8 |Strabag Sverige” 1879 2410 -22,0 422 567 -25,6
12 | 15 |SERNEKE GROUP ABY 1757 1158 51,8 449 369 21,7
13 | 14 |Wast-Bygg Gruppen 16686 1370 21,5 160 144 11,1
14 | 12 |Infratek Sverige AB 1578 1521 37 622 717 132
15 | 11 [mvB” 1562 1653 55 430 441 1.1
16 | 19 [IKANG” 1236 996 24,2 140 108 29,6
17 | 22 [Tuve Bygg ABY 1233 901 36,9 144 164 122
18 16 |Svenska Entreprenad i Mélardalen AB 1195 1149 4,0 265 252 52
19 | 20 |HSB Produktion AB ™ 1145 919 24,5 48 42 14,3
20 | 23 [John Svensson Byggnadsfirma AB"" 990 883 12,1 244 264 7.6
21 | 25 |Bygg Partner i Dalama AB™ 982 316 204 285 314 -9,2
22 27 |Einar Mattsson Byggnads AB 913 735 24,2 247 245 08
23 | NY |Anlin & Ekeroth Byggnads AB ™ 872 674 293 365 310 17,7
24 | NY |AB Frijo 859 682 259 160 209 234
25 | 26 |Thage Andersson Byggnads AB™ 847 741 14,3 310 327 8
26 | NY [Besgab™ 837 628 33.2 67 65 3.1
27 | NY |Billstrém Riemer Andersson Bygg AB 832 504 65,1 129 107 20,6
28 21 |Sh Bygg Sten och Anléggning AB 832 902 -7.8 256 280 -8,6
29 | 24 [HMB Construction AB 813 859 53 196 205 -44
30 28 |Fastec Sverige AB 787 718 94 37 39 =51

Kalla: Sveriges Byggindustrier. Fér gulmarkerade bolag redovisas finansiell information pa nasta sida.
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Omsdttning och marginaler i nagra byggforetag

Stora aktorer pa svensk byggmarknad (totalt och bygg/entreprenaddel)

Byggforetag med en omsattning under en miljard kronor

PEAB 2014 2013 2012 2011 2010 Thage Anderssson Byggnads AB 2014 2013 2012
Total omsattning (mkr) 43630 43127 46840 43539 38045 Total omsattning (TKR) 533783 368303 458903
Resultat efter finansnetto (mkr) 1230 383 815 1195 1513 Resultat efter finansnetto (TKR) 3682 -7 693 1801
2,8% 0,9% 1,7% 2,7% 4,0% 0,7% -2,1% 0,4%
PEAB Bygg Tuve Bygg AB
Total omsattning (mkr) 24 474 23109 Total omsattning (TKR) 1034420 765388 716627
Resultat efter finansnetto (mkr) 552 -539 Resultat efter finansnetto (TKR) 47 492 25229 13 303
2,3% -2,3% 4,6% 3,3% 1,9%
Skanska Byggverksamhet Sverige JSB John Svensson Byggnadsfirma AB
Total omséattning (mkr) 29565 29728 Total omséattning (TKR) 880417 756676 606 453
Rorelseresultat (mkr) 1327 1174 Resultat efter finansnetto (TKR) 20187 12 200 5912
Rorelsemarginal 4,5% 3,9% 2,3% 1,6% 1,0%
NCC Billstrom Reimer Andersson Bygg AB
Total omsattning (mkr) 56867 57823 57227 52535 Antal anstéllda 129 107 91
Resultat efter finansnetto (mkr) 2234 2 400 2277 1808 Omséttning (TKR) 832144 504 131 454582
3,9% 4,2% 4,0% 3,4% Res. e. finansnetto (TKR) 42 492 11 037 15 843
NCC Construction Sweden 5,1% 2,2% 3,5%
Total omséattning (mkr) 20788 21530 25043 23574 20962 Wast-Bygg Gruppen
Rorelseresultat (mkr) 640 637 801 777 924 Nettoomsattning (TKR) 1665548 454 661
3,1% 3,0% 3,2% 3,3% 4,4% Resultat efter finansnetto (TKR) 80 505 19 543
4,8% 4,3%
ByggCompagniet (konkurs 2015) dec-13 aug-13 apr-12
Vi ser att vinstmarginalen &r vil i linje med det paslag for vinst och risk Nettoomsattning (TKR) 232 946 233429
pa 2 % som vi tidigare nimnt i samband med redovisning av Resultat efter finansnetto (TKR) -13 309 2320
prissittning av entreprenaduppdragen. Denna marginal ar 1g bade i de -5.7% 1.0%

betydligt storre bolagen och i de som storleksmassigt dr mer jamforbara

med ett kommunalt byggbolag i Malmo.

Observera att i ByggCompagniet har boksluten olika langd
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'Vad méste det egna byggbolaget
lyckas med for att uppna Malmo
stads mal med bolaget?




Vad vill Malmo stad uppna med ett eget byggbolag?

I uppdragsbeskrivningen stiller Malmo stad fragan om det finns foretagsekonomiska
forutsattningar att driva ett byggbolag i kommunal regi. Gar det att bygga till lagre kostnader i
egen regi utan att overvaltra risk pA kommunen?

Vi har i tidigare delar sett att marginalerna ar sma i branschen, ca 2% for att tacka vinst och risk.
Att acceptera en lagre marginal 4n 2% innebar att ytterligare risk flyttas over till 4garen och
skattekollektivet. Vi ser darfor inte att det gar att sinka priset till bestéllaren som en foljd av att det
skulle finnas overvinster i branschen. Om s varit fallet hade det funnits storre mojligheter och
starkare skal for ett byggbolag i egen regi.

Nir inte 6vervinster finns maéste ett bolag i kommunal regi istéllet gora ndgot battre, smartare eller
effektivare an branschens foretag lyckats med, for att kunna erbjuda sin bestéllare lagre kostnader
och ett lagre pris. Vad talar for och vad talar emot att detta skulle vara mgjligt? I kommande avsnitt
tittar vi darfor narmare pa om ett kommunalt byggforetag har mgjligheter att;

+ gora besparingar relativt dagens byggupphandlingar

« gora liagre paslag och firre avvikelser (ATOR)

+ gora billigare inkop

+ skapa en effektivare organisation och lyckas rekrytera marknadens mest kvalificerade personal

En annan svar fraga att 16sa ar hur det kommunala bolaget ska veta att det over tid lyckas gora
besparingar och bygga billigare? Om byggbolaget 4r mindre och bygger en begransad del av
kommunkoncernens behov och bolaget upphandlas i konkurrens med andra, sa kan jamforelser
goras. A andra sidan uppstar di andra risker tex att bolaget inte vinner tillrickligt m&nga anbud
och fran tid till annan far en 6verkapacitet som inte kan kompenseras av vunna arbeten i andra
geografier och at andra kunder.

Om & andra sidan bolaget bygger huvuddelen av kommunkoncernens behov kommer det att bli
svart att jamfora och veta att bolaget verklig bygger billigare eftersom det ar mycket tveksamt om
andra byggforetag skulle lamna anbud nar praxis ar att byggforetaget i egen regi ar den
entreprenor som bygger 4t kommunkoncernen.

Gar det att bygga till lagre kostnader i egen regi
utan att 6vervaltra risk pd kommunen?

Ligre kostnader
(billigare for bestéllaren)

Ej overviltra risk pa
agaren/skattekollektivet
(dvs bolaget ska ha en
avkastning som speglar risken i
verksamheten)
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Vad maste det egna byggbolaget lyckas med?
- gora besparingar relativt dagens byggupphandlingar

Finns det en besparingspotential i de byggupphandlingar som kommunen gor?

Byggentreprenorers vinstmarginaler ar vanligtvis mycket sma.
Grovt forenklat kan man séga att ett normalt paslag
(tackningsbidrag = TB) pa kalkylerade nettokostnader i
anbudsskedet ligger pa ca 7 % varav i storleksordningen 5 % skall
tacka bolagets centraladministrativa kostnader och 2 % for risk och
vinst. Vid enstaka, for entreprenoren lyckosamma tillfillen, hinder
det att en entreprenad efter fardigstillandet lamnar ett hogre TB.
Faktorer som kan ha bidragit till detta ar da:

+ Inga oforutsedda hinder har uppstatt under byggtiden.
+ Vintern kan ha varit mild, ingen extrem nederbord.

* Inga hinder i mark med fordyrande tekniska 16sningar som
foljd.

+ En bra platsorganisation med en vil planerad byggarbetsplats
med fungerande logistik (lagring och intransport av material,
kranar och hissars placeringar, korta gangvagar mellan
arbetsstille och manskapsbodar, tillracklig plats for platskontor,
manskapsbodar, upplag, parkeringsytor etc).

* Yrkesarbetare med effektiva och harmoniska arbetslag.
+ Gynnsamma inkop av material och underentreprenader.

» Tydliga och korrekta bygghandlingar som distribuerats i tid och
vars innehall inte fororsakat fragestallningar med tillhérande
forseningar.

+ Tillkommande arbeten som reglerats med for entreprenoren
hogre paslag och som utforts utan att stora den ursprungliga
planerade produktionen

Teoretiskt och om man bortser fran de praktiska svarigheter man
har bemastra nar det giller upphandling av underentreprenorer,
material och 6vriga tjanster, finns det alltsa besparingsmajligheter
for kommunen om entreprenoren i detta fall var ett kommunalagt
byggbolag i de fall som ovan faktorer gar bolagets vag.

Det forekommer dock, inte alltfor sillan, att byggentreprenorer gor
forlust pa ett entreprenaduppdrag. Orsaken till det kan vara
samma som ovanstdende fast omvint, det vill siga, att i stéllet for
att ovanstaende punkter verkat for entreprenoren kan de ocksa
verka mot byggentreprenoren. Vintern kan vara strang,
organisationen pa platsen fungerar inte, ink6p av material och
underentreprenorer kostar mer dn vad man har i kalkylen,
beriaknade arbetstimmar i kalkylen racker inte till o.s.v. I detta fall
star det kommunala byggbolaget med ett forlustprojekt.

Detta drabbar da kommunkoncernen, i forsta hand bolaget och i
andra hand agaren, i detta fall kommunen.
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Vad maste det egna byggbolaget lyckas med?
- gora liagre paslag och firre avvikelser som leder till ATOR

Vilka péaslag pa nettokostnaderna skall entreprenoren (byggbolaget) tillatas ha?

Vi har konstaterat att byggentreprenorernas paslag ar relativt
blygsamma i anbudsskedet. Ett kommunalagt byggbolag, som har
till syfte att sinka kommunens kostnader for sina om- och
nybyggen, méste ges tydliga och mycket begransade mojligheter att
gora paslag pa de direkta och indirekta kostnaderna for projektet, i
det uppdragsavtal, som bolaget tecknar med kommunen. Samtidigt
kan paslag for vinst och risk rimligen inte understiga 2% utan att
ytterligare risk 6vervaltras pa agaren. Det uppstar en del fragor om
hur ett kommunalt byggbolag skall arbete?

+ Vilket péslag kan anses rimlig for att bolaget skall kunna fungera
pa normalt satt? Vem skall bestimma denna niva?
+ Skall upphandlingarna mellan kommunen och det kommunigda

byggbolaget ske pa “traditionellt” siatt med anbudsunderlag och
anbud?

+ Skall kanske parterna istillet genomfora alla projekt i )
samverkansform (partnering) i syfte att undvika framtida ATOR
och oviantade framtida kostnadsokningar?

+ Skall projekten genomforas med "6ppna bocker” dar bestillaren
(kommunen) skall ha full insyn i byggbolagets redovisning?

* Vem skall garantera for att det avtalade priset inte overskrids?

Under byggentreprenaders gang uppstar det nastan undantagslost
avvikelser fran det anbudsunderlag som byggentreprenoren haft
att forhalla sig till i anbudsskedet. Orsaken ar inte sdllan
fororsakad av bristande (dalig) projektering.

Ibland kan det dock fororsakas av forhallanden, som ingen av
parterna kunnat forutse. Avvikelsen resulterar emellertid, oavsett
orsak, i en s.k. ATA ((reglering av dndrings-, tilliggs- eller
avgiende arbeten) fran entreprenorens sida — entreprenoren vill
ha extra betalt eftersom han inte haft mojlighet att prissatta
densamma i det anbudsunderlag som bestallaren tillhandahallit.

Det ir inte ovanligt att ett projekt slutar med ATOR pa ca 10-20 %.
P4 dessa ATOR har entreprendren oftast ett relativt hogt paslag
(10-15 %). Entreprenoren far genom dessa tillaggs- eller
andringsarbeten ett vilkommet tillskott till sitt oftast 1aga initiala
péaslag pa kalkylerade nettokostnader.

I en konstruktion med ett kommunagt byggbolag, dar bestillaren
och byggbolaget i samverkansform, gemensamt arbetar fram
projekteringen skulle forutsattningar kunna skapas for en sakrare
slutkostnadsprognos dar hogt stillda krav pa den gemensamma
projekteringen skulle bidra till en smidigare och storningsfriare
byggproduktion med firre inslag av ATOR #n vad som annars ir
vanligt i branschen. Eventuella ATOR méste dock i sammanhanget
hanteras med samma begransade ritt till paslag for entreprencren
som géiller for kontraktspriset i ovrigt.

Teoretiskt skulle detta innebara en kostnadsbesparing for
kommunen. Att observera ar dock att arbetsformen i detta
idealtillstdnd kraver oerhort mycket av respektive parts
organisation i form av savil byggtekniska som ekonomiska
kunskaper samt inte minst formaga att samarbeta i en prestigelos,
positiv och resultatinriktad anda.
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Vad maste det egna byggbolaget lyckas med?

- gora billigare inkop

Forutsittning for byggbolaget, som komplicerar syftet?

Var utredning i steg 1 har konstaterat att det inte foreligger nagot krav
pa upphandling enligt LOU for att bestillaren (kommunen) skall
handla upp det kommunala byggbolagets tjanster.

Daremot giller detta krav for det kommunala byggbolaget avseende
deras upphandling av underentreprenorer, material och
konsulttjanster. Upphandlingsprocessen kommer har att bli mycket
omstiandlig da den i princip kommer att omfatta kanske sa mycket som
30-40 st olika upphandlingar per projekt om byggbolaget skall agera pa
traditionellt sitt.

Aven om man s sm&ningom kan arbeta proaktivt med “ramavtal” for
sa kallade stapelvaror (virke, gipsskivor, isolering etc) s kommer
inkopsarbetet 4nda att dra ut pa tiden. Mgjligen kan en viss tidsvinst
uppnas om projekten genomfors i samverkansform med bestéllaren
(kommunen) beroende pa att man da har maojlighet att ga ut med
forfragningar i ett tidigare skede dn vad man annars har skulle ha
mojlighet att gora vid en konventionell upphandling.

Alternativet ar att byggbolaget handlar upp mycket stora
underentreprenader (pa LOU) for att begransa mangden
upphandlingar. Uppdelat pa nagra fa entreprenader som exempelvis
bygg- och markarbeten inklusive inredningsarbeten och ytskikt, VVS,
Ventilation, Elarbeten och Hiss skulle ge en snabbare hantering av
LOU-processen men hela idén bakom ett eget byggbolag skulle da ga
forlorad eftersom man da endast tagit 6ver det arbete som kommunen
normalt hanterar.

Det mycket speciella forhallandet, att det kommunaldgda byggbolaget
maste hantera samtliga sina upphandlingar enligt LOU, gor att det
kommer att stélla siarskilda krav pa byggbolagets inkopspersonal. Det
kommer ocksé att gora att byggbolaget gar miste om normala
affirsmassiga mojligheter till forhandling och utnyttjande av dynamik
och konjunktursvingningar pa marknaden, som ibland skapar
mojligheter till inképsvinster och sdnkning av kostnaderna for de
privata byggbolagen.

Sannolikt bidrar inte kravet pa LOU-upphandlingar for det
kommunaldgda byggbolaget till nagra kostnadsbesparingar for
kommunen. Konsekvensen blir snarare att det kommer att ta langre tid
att genomfor projekten med okade fasta kostnader som f6ljd jamfort
med dagens upphandlingsforfarande.
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Vad maste det egna byggbolaget lyckas med?
-rekrytera marknadens mest kvalificerade personal

Anskaffning av lamplig organisation?

For att kunna bygga 4t kommunen pé ett kostnadseffektivare sitt kravs
att det kommunaldgda byggbolaget besitter ett entreprenadforetags
absoluta spetskompetens vad giller kostnadskalkylering,
projekteringsledning, installationssamordning, inkopsarbete,
produktionsplanering, kostnadsstyrning och platsledning for alla
forekommande typer av om- och nybyggnadsprojekt.

Om man lyckas dstadkomma att etablera en sddan organisation sa finns
ocksa mojligheten att bygga kostnadseffektivare at uppdragsgivaren an
vad som sker med traditionell upphandling. Det finns dock ett antal
fragetecken att rata ut pa vagen dit.

En absolut forutsattning for att det kommunala byggbolaget skall
uppna sitt syfte ar att man lyckas rekrytera kvalificerad personal i
tillracklig omfattning. Med kvalificerad menas i detta sammanhang
personal med inte bara teoretisk adekvat utbildning utan ocksa en
mangarig arbetslivserfarenhet fran andra byggentreprenadforetag. Om
malsittningen ar att man relativt snabbt skall kunna ha kapacitet att
leverera en byggvolym som kan motsvara ca 500 lagenheter per ar sa
behover man en tjanstemannastab pa ca 100 tjanstemin fordelat pa ca
40 personer i centraladministrationen och ca 60 personer pa
byggarbetsplatserna.

Till detta kommer minst ca 100 yrkesarbetare. De allra flesta av dessa
ar sysselsatta i andra byggforetag idag. Det handlar om en gigantisk
rekryteringsprocess for att snabbt etablera ett foretag av denna
storleksordning. Kostnaden for rekryteringen kan forvintas ligga
nagonstans runt 50 Mkr, som skall finansieras innan bolaget kan starta
att leverera tankta kostnadsbesparingar till kommunen. Ibland de
fragor som maste 16sas i detta sammanhang ar:

* Vem skall finansiera initial investerings- uppbyggnadskostnad?

» Det blir inte enklare att driva ett kommunalagt byggbolag an ett
privat motsvarande om malsattningen att spara pengar &t
kommunen skall uppfyllas. Det kommer att kravas en mycket kreativ
samarbetsform med bestillaren for att 6verbrygga de nackdelar man
har vad giller kravet pa inkop genom LOU. Det handlar alltsa om
mycket kvalificerad personal som behover rekryteras. Hur skall
dessa kunna attraheras?

- Ar det 6verhuvudtaget realistiskt att tro att man skall kunna
rekrytera denna volym av kompetent arbetskraft? Finns det ens
100 tjinstemin av den kalibern i regionen som teoretiskt sett
skulle vara villig att byta arbetsgivare?

- Kanske ar det mer rimligt att ett eventuellt bolag behover vixa
“organiskt” 6ver tid och pa sa sétt succesivt bygga upp sin
kapacitet?

- Vad kan locka personal att byta arbetsgivare?

o Hogre 1on? Det har knappast bolaget raid med om man skall
klara méalsittningen att spara pengar at kommunen.

o Delagarskap eller tantiem pa resultatet? Inte utrymme for
det pa grund av foretagets konstruktion och syfte.

o Spannande arbetsuppgifter i en nyutvecklad arbetsmodell
mellan bestillaren och entreprenoren? Kanske men
knappast att 100 st kan lockas 6ver pa grund av detta.

Rekryteringsfragan kommer att bli en svarigheterna, om inte den allra
storsta, nar det giller att etablera ett kommunalédgt byggbolag.
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Vilka ar erfarenheterna fran andra kommuner?

Frigan om att starta ett kommunalt byggbolag har initierats, utretts och varderats i ett flertal kommuner. Vi har stéllt fragor till fem kommuner dar fragan har
varit eller i dagslaget ar aktuell. Fragorna vi stallt ar: Hur sig utredningsuppdraget ut? Vilka motiv har lyfts fram for att genomféra en utredning? Vad fors fram
iutredningen? Vilka beslut har tagits och hur har man valt att g vidare i frigan?

Vi kan konstatera att de motiv som lyfts fram for att utreda fragan, ofta handlar om att infria politiska mélsattningar. Man hanvisar till ridande bostadsbrist och
en generell uppfattning om alltfér hoga byggkostnader. Nagot aktuellt exempel pa kommun som startat ett byggbolag i egen regi gar inte att finna i Sverige,
vilket vi ocksa har fatt bekraftat av Sveriges Kommuner och Landsting (SKL). Kommunerna Stockholm, Géteborg och Norrkoping har - efter utredning - valt att
inte g& vidare med forslaget. De framsta argumenten som lyfts fram handlar om att det ar forenat med betydande risker och att det blir svart att undvika
komplicerade upphandlingsforaranden. Istillet for byggbolag i egen regi, initieras nya projekt som utgér ifran kommunens egna specifika forutsattningar och
diar man ser mojligheter att paverka byggprocessens olika skeden. I tabellen nedan sammanfattar vi erfarenheter fran Stockholm, Géteborg, Norrképing,

Orebro och Jonkoping.
Kommun Utredningsuppdrag Motiv for utredning Utredningen i korthet Beslut och vidareforing av fragan
Stockholm
Stockholm Stadshus »  Motivet till utredningen var Utredningen konstaterade att ett kommunalt byggbolag + Den gemensamma bedomningen var att ett
AB far2003/04 KF:s bostadssituationen i har relativt begransade mojligheter att paverka kommunalt byggbolag skulle vara alltfor riskfyllt i
uppdrag att utreda Stockholm och den politiska kostnaderna f6r nyproduktion av bostader. forhallande till de vinster som skulle kunna uppnés.
mojligheterna att sinka malséttningen att det under
kostnaderna for de ndrmaste fyra aren Det finns juridiska och ekonomiska svarigheter. + KF avvisar forslaget om ett kommunalt byggbolag. I
nyproduktion for att (2003-2006) bygga Utredaren menade dessutom att det &dr orealistiskt av sitt beslut hanvisar man till att det i byggprocessens
mojliggora rimliga (paborjas) 20.000 tids- och kostnadsskal att bygga upp ett sadant foretag tidiga skede bestdms mycket av det som generrar
hyresnivaer i lagenheter. Minst 8.000 av frdn grunden. En uppbyggnad eller ett forvarv av ett kostnader langre fram i byggprocessen (principiella
nyproducerade dessa skulle byggas av de byggbolag medfor en betydande risk. 16sningar, upphandlingsstrategi mm). Man uttalar
lagenheter. allminnyttiga darfor att staden istillet aktivt ska utveckla
bostadsbolagen. I utredningen lyftes ocksa fram att svarigheterna att bestillarkomptensen inom ramen for ett antal
I en sddan utredning snabbt anpassa bolagets storlek till radande pilotprojekt:
skulle &ven frégan om + Det hanvisades ocksa till att konjunktur.
ett kommunalt kostnadsutvecklingen de v Utveckling av planprocessen i samverkan
byggbolag varderas. senaste dren har varit Mer motiverat att istillet bygga upp en v Utveckla byggprocessens tidiga skeden
mycket hog. byggledningskompetens for att 6ka maojligheterna att v Utveckla styrning och kompetens i
paverka i byggprocessens tidiga skeden. projekteringsfasen
v Stimulera det industriella byggandet
Malmé stad 1 oktober 2015
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Utredningsuppdrag Motiv for utredning Utredningen i korthet Beslut och vidareforing av fragan

Norrkoping
+ Ianslutning till budget 2014 far » Sénkta byggkostnader. Sammanfattningsvis gors KF beslutar att inte starta ett kommunalt bygg- och
Kommunstyrelsen i uppdrag att beddmningen att det inte &r troligt etreprenadbolag. Man beslutar istillet att utreda
”... utreda forutséttningarna for + Billigare och fler hyresritter att ett kommunalt bygg- och mojligheterna att inrétta ett drift- och underhallsbolag
att starta ett kommunalt bygg- entreprenadbolag far den 6nsvirda samt starta upp ett internt forbattringsarbete i syfte att
och entreprenadbolag med syfte effekten att sinka byggkostnaderna. sénka byggkostnaderna néamligen f6ljande:
att sinka byggkostnaderna”.
Tungt vagande skal harfor ar att, Upphandling ar ett omrade dér ett gemensamt
+ Ett kommunalt bygg- och dven om kommunen har en stor forbattringsarbete kan leda till sdnkta kostnader.
entreprenadbolag definieras som egen organisation med personal och Gemensamma insatser for att hja bestillarkompetensen
ett bolag med uppgift och maskinpark, dr det mycket svart att och for att utveckla en samsyn kring expertfunktioner.
kapacitet att bygga bostédder och undvika komplicerade Vid storre entreprenader kan man prova att gora egna
verksambhetslokaler, som upphandlingsférfaranden. inkop direkt fran tillverkaren.
exempelvis forskolor och Se 6ver prissattningen vid tomtforsiljning.
sérskilda boenden. Med Utover detta ar risken betydande, Prova tomtratt istéllet for kop vid byggande av
kapacitet avses att alla att bolagets kompetens och resurser hyresritter.
nodvindiga kompetenser, inte kan nyttjas effektivt mellan Gor en Gversyn av kvalitetskrav som leder till 6kade
arbetskraft och andra resurser projekt. Det skulle vara kostsamt for kostnader.
finns inom bolaget. kommunen. Fordjupa samarbetet med kommuner dér man sénkt
byggkostnaderna.
Goteborg AB Framtiden utreder mojligheten + Fler bostéder till rimliga Utredning har inte gatt att erhalla. Ingen vidare atgard.
att starta ett kommunalt byggbolag. hyresnivaer. Men enligt uppgift blev slutsatsen
att det blir dyrt och osdkert att ha ett
byggbolag i egen regi.
Jonkoping Véren 2015. Vackt motion i KF om *  Motivet ar hoga Fragan ar under handldggning och
att utreda mojligheterna att starta ett byggkostnader och ridande ett internt remissforfarande pagér.
kommunalt byggbolag. bostadsbrist.
Orebro Véren 2015. Vackt motion i KF om * Bygga billiga hyres- rétter Fragan ar under handldggning och
att utreda mojligheterna att starta ett och student- ldgenheter, ett internt remissforfarande pagar.
kommunalt byggbolag. men dven anvianda bolaget
vid kommunala renove-
ringar och ombyggnader.
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