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Yttrande dver motionen fran Daniel Bernmar
(V) och Johan Zandin (V) om ett kommunalt

byggbolag

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Styrelsen avstyrker motionens forslag om ett kommunalt byggbolag.
2. Styrelsen dverlamnar yttrandet for vidare hantering i kommunstyrelsen och
kommunfullméktige.

Sammanfattning

Goteborg Stadshus AB [nedan Stadshus] har ombetts att inkomma med ett yttrande éver
motionen fran Daniel Bernmar (V) och Johan Zandin (V) om att lata Framtiden
Byggutveckling AB bli ett utforande byggbolag.

Motivet &r att genom ett byggbolag i egen regi arbeta med innovativa modeller for att
pressa priserna och darmed halla hyrorna nere. Pa sa sétt kan allméannyttan skapa bostader
at alla for att minska segregationen i Géteborg.

Sammantaget ar Stadshus bedémning att motionens forslag bor avstyrkas med beaktande
av foljande skal:

e Att starta ett utférande byggbolag innebar allt for stora ekonomiska risker
samtidigt som mojligheter till kostnadsbesparingar &r allt for osékra for att
motivera att kommunen startar och driver ett eget byggbolag.

e | och med den radande kompetensbristen inom byggbranschen kan
rekryteringsfragan bli en stor utmaning, om inte den allra storsta, nar det galler att
etablera ett utférande kommunalt byggbolag.

e Det finns potential, bade internt inom Framtidenkoncernen och i samverkan
mellan koncernen och stadens 6vriga delar, att arbeta med olika verktyg for att fa
ner kostnaderna i nyproduktion for att darigenom bidra till malet om bostader till
rimliga hyror och at alla typer av konsumenter.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av motionens forslag ar svara att bedéma. | arendet fors
ett resonemang om att det innebér stora ekonomiska risker att driva ett byggbolag i egen
regi samtidigt som mojligheter till kostnadsbesparingar &r allt for osakra for att motivera
att kommunen driver ett eget byggbolag.
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Bland annat finns risk for betydande fordréjningar och férdyrningar av
nyproduktionsprojekt till foljd av att ett kommunalt byggbolag omfattas av Lagen om
offentlig upphandling vilket innebar att bolaget maste upphandla alla tjanster som bolaget
inte kan tillhandahalla pa egen hand.! Konsekvensen kan bli att det tar langre tid att
genomfora projekten med Okade fasta kostnader som foljd. En viktig skillnad vad galler
forutsattningar for ett kommunalt byggbolag jamfort med ett privat &r att det kommunala
bolaget enbart far bedriva verksamhet pa en geografiskt begransad marknad och mot en
kund, vilket begransar bolagets mojlighet till riskspridning.

Barn-, jamstélldhets-, miljo och mangfaldsperspektivet
De direkta konsekvenserna for ovanstaende perspektiv &r i detta skede svara att
tydliggora.

Omvarldsperspektivet

Fragan om att starta kommunalt byggbolag har aktualiserats och utretts i flera kommuner.
Stadshus har bland annat tagit del av en utredning som Malmo stad genomférde ar 2015
(fér mer hanvisning till utredningen se nedan avsnittet Beskrivning av arendet). |
beredningen av drendet har Stadshus varit i kontakt med SKL och Sveriges Allménnytta
(tidigare SABO) for att se om det finns andra kommuner som har startat egna byggbolag.
Vi har inte funnit nagot aktuellt exempel pa kommun i Sverige som startat ett byggbolag i
egen regi.

Nyligen har LO l&mnat tre forslag for en jamlik bostadsmarknad, varav ett &r att infora ett
allménnyttigt statligt byggbolag, bland annat for att genom ¢kad konkurrens bidra till
lagre byggkostnader (http://www.lo.se/start/politiska_sakfragor/jamlikhet).

Bilaga
1. Motion fran Daniel Bernmar (V) och Johan Zandin (V) om ett kommunalt
byggbolag

1 Lagen om offentlig upphandling (LOU), 2016:1145
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Arendet

Stadshus har ombetts att inkomma med ett yttrande 6ver motionen fran Daniel Bernmar
(V) och Johan Zandin (V) om att lata Framtiden Byggutveckling AB bli ett utférande
byggbolag. Yttrandet ska styrelsebehandlas och éverldmnas till kommunstyrelsen senast
den 14 oktober.

Foreliggande &rende ar Stadshus yttrande 6ver motionens forslag.

Beskrivning av arendet

| motionen foreslar Daniel Bernmar (V) och Johan Zandin (V) att Framtiden
Byggutveckling AB uppdras att vara totalentreprenér for de byggen som bolaget utfér
samt att Goteborgs Stadshus AB ges i uppdrag att utreda en plan for att Byggutveckling
ska bli ett byggande bolag med alla produktionsled for Forvaltnings AB Framtiden.

Enligt motionen later bostadsbolagen ofta bygga dyra bostader eller hyresratter med hoga
hyror. Det ar inte samhallsekonomiskt forsvarbart att ensidigt lata marknaden styra
bostadsbyggandet. Kommunen behdver istéllet bygga hyresratter med rimliga hyror som
vanligt folk har rad att bo i. Motionérerna anser darfor att staden behéver arbeta med
innovativa modeller for att pressa priserna och for att skapa bostéader at alla for att minska
segregationen i Goteborg. Genom att lata Byggutveckling vara ett utférande byggbolag
kan staden pressa priserna som allmannyttan far betala for nyproduktionen och darmed
halla hyrorna nere.

Stadshus 6vervaganden

Nedan redog6r Stadshus for legala och kommersiella forutsattningar for att starta ett
utférande byggbolag. Slutligen fors ett resonemang om olika slags atgéarder och verktyg
som kan anvéandas inom befintlig struktur.

Legala forutsattningar for kommunalt byggbolag

Stadshus har tagit del av Malmo Stads utredning av mojligheten att starta ett kommunalt
byggbolag.? Av utredningen framgar bland annat att de legala forutsattningarna i sig inte
utgér hinder for att driva ett byggbolag i kommunal regi.

Enlig bestammelserna i kommunallagen far en kommun som huvudregel endast engagera
sig i verksamhet som ar av allmannyttig natur.® Bostadsforsorjning faller inom den
kommunala kompetensen och darmed anses &ven byggandet av bostader i kommunal regi
vara kompetensenligt. Bolaget far dock enbart bygga at kommunen och inte bedriva
verksamheten pa den allméanna marknaden.

Sedan 2008 finns det regler i konkurrenslagen* som bland annat syftar till att forhindra att
kommuner och kommunala bolag bedriver verksamhet som snedvrider forutséttningar for
effektiv konkurrens pa marknaden. Mot bakgrund av att byggverksamhet i kommunal
regi ar lagenlig utgor konkurrenslagen i sig inte nagot forbud for kommunen att driva ett
byggbolag. Majligen kan diskuteras hur det tankta byggbolaget anses forhalla sig till
marknaden.

2 Malmo stads tjansteskrivelse STK-2015-970, Avrapportering uppdrag kommunalt byggbolag
3 Kommunallag 2017:725, 2 kap. 7 §
4 Konkurrenslagens regler om konflikt gallande kommunal saljverksamhet (2008:579)
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| utredningen fran Malmo konstateras vidare att Lagen om offentlig upphandling (LOU)
inte hindrar kommunen att genom avtal lata bolaget utféra byggnation for kommunens
behov. Daremot anses det kommunégda byggbolaget vara en upphandlande myndighet
och omfattas saledes av reglerna i LOU.

Vidare konstateras i utredningen att det inte finns nagra avgérande skattemassiga hinder

for kommunen att starta byggverksamhet i bolagsform. Samtidigt har det betydelse ur ett
moms- och skatteméassigt perspektiv var i bolagsstrukturen kommunen véljer att placera

byggbolaget, vilket kraver en djupare analys.

Kommersiella forutsattningar for kommunalt byggbolag
Enligt motionen kan priser som allménnyttan betalar for nyproduktion pressas genom att
ha utférande byggbolag vilket gor att hyrorna i nyproduktionen kan hallas nere.

Sveriges Byggindustrier uppgav 2016 att den totala produktions- och byggkostnaden for
nya bostadshus fordelas enligt foljande:

* Byggkostnad (entreprendrens kostnader)

* Byggherrekostnad

* Markkostnad

* Moms

PRODUKTIONSKOSTMNAD BYGGEOSTHAD
Emtrgprenadkosnad

15% koms

4T%
MarkfGrdiry och

Bygghermans koainadesr

Kélla: SCB, Sveriges Byggindustrier

Produktionskostnad &r den totala kostnaden for ett byggprojekt efter att alla led i
byggprocessen dr inraknade; markforvarv, projektering, kommunala avgifter, kontroll,

besiktning, garantier, forsakringar, kreditivrénta, entreprenadarbeten och mervéardesskatt.

Byggkostnaden, dvs kostnader férknippade med uppférandet av byggnaden, utgér 53 %
av den totala produktionskostnaden. Utover I6nekostnader utgor kostnader for
markforvarv och material en stor del av den totala kostnaden.

Konkurrensverket har gjort en uppféljning av vad som hant med konkurrensen inom
bostadshyggandet mellan aren 2015-2018.5 Studien visar att det har kommit in fler
aktorer inom bostadsmarknaden och att marknaden har blivit ndgot mindre koncentrerad
under den senaste femarsperioden. Fler byggbolag &r idag aktiva i Sverige jamfort med
tidigare. Rapporten visar dock att det inte finns nagra andra tydliga tecken pa att

5> Konkurrensverket 2018:7, Battre konkurrens i bostadsbyggandet
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konkurrensen forbattrats. Trots lagre marknadsandelar har de fyra stérsta byggféretagen®
fortfarande en stark stéllning pa delar av marknaden for bostadsbyggande.

En av slutsatserna i rapporten &r att en stor del av férklaringen till 6kade byggpriser ligger
i hdgre materialkostnader, vilket utgor en stor del av den totala produktionskostnaden.
Det finns ett antal produktomraden dar priserna stigit snabbt de senaste aren, det saknas
dock studier av konkurrensen inom byggmaterialindustrin. Dessutom menar
Konkurrensverket att kommunala sérkrav utgor ett problem, trots en lagandring 2015, och
det finns skal att utreda hur dessa paverkar bostadsbyggandet och konkurrensen.

| Malmo Stads utredning har de kommersiella forutsattningarna for att starta ett
byggbolag i kommunal regi belysts. Sammantaget visar utredningen foljande:

> Det finns inte nagra uppenbara mojligheter att sinka kommunens byggkostnader
genom att starta ett byggbolag i egen regi, utan det ar snarare férenat med stora
risker.

> LOU galler for det kommunala byggbolaget avseende inkop. Da
upphandlingsprocessen beddms som mycket omsténdlig bidrar sannolikt inte
bildandet av ett utférande byggbolag till nagon kostnadsbesparing for
kommunen.

I Malmo stads utredning har jamforelser av omsattning och marginaler gjorts fér nagra
byggbolags entreprenadverksamhet av varierande storlek. Generellt &r vinstmarginalen
for ren entreprenadverksamhet pa en konkurrensutsatt marknad relativt liten. For att inte
riskera att valtra dver kostnaderna pa skattekollektivet behdver ett byggbolag i kommunal
regi sékerstalla rimlig avkastningsniva. Utredningen menar att de foretagsekonomiska
forutsattningarna for en kommun att driva ett byggbolag ar sma och star inte i proportion
till de risker det medfér. En viktig skillnad vad géller forutsattningar for ett kommunalt
byggbolag jamfort med ett privat ar att det kommunala bolaget enbart far bedriva
verksamhet pa en geografiskt begransad marknad och mot en kund, vilket begransar
bolagets majlighet till riskspridning.

Dagens byggentreprendrer skiljer sig fran tidigare da man ofta hade byggarbetare i den
egna organisationen. ldag har byggforetag alltmer gatt dver till att kopa tjanster av
underleverantorer. Det ar sallan som ett byggbolag tillhandahaller samtliga aktiviteter och
leveranser som normalt ingar i ett byggprojekt i egen regi. Ett kommunalt byggbolag
omfattas av LOU vilket innebér att bolaget maste upphandla de tjanster som bolaget inte
kan tillhandahalla pa egen hand. Konsekvensen kan bli att det tar langre tid att genomfora
projekten med 6kade fasta kostnader som foljd.

For att kunna bygga mer kostnadseffektivt &n vad som sker genom upphandling av
entreprenader krévs det att det kommunala byggbolaget besitter spetskompetens inom en
rad omraden (bl.a. projektkalkylering, projektledning, installationssamordning, inkop,
byggplatsledning, kunskap om olika myndighetskrav mm.). I och med den radande
kompetensbristen inom byggbranschen kan rekryteringsfragan bli en stor utmaning, om
inte den allra storsta, ndr det galler att etablera ett utférande kommunalt byggbolag.

® De fyra storsta byggforetagen i Sverige ar Peab, Skanska, NCC och JM.
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Atgarder och verktyg som kan anvéndas inom stadens befintliga struktur
Framtidenkoncernens nyproduktionsvolym har under de senaste 15-20 aren legat pa en
1&g niva med en viss okning under perioden 2012-2014. Detta trots att moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden [Framtiden] i flera olika utredningar konstaterat att
potentialen for okad bostadsproduktion finns och att den politiska malséttningen
successivt skarpt kraven pa en hogre volym.

Som ett resultat av bolagsdversynen och efterfoljande utredningar fick Framtiden ett nytt
agardirektiv vilket bland annat faststaller moderbolagets roll och ansvar for
nyproduktionen.” Kommunfullméaktige beslutade att samla nyproduktionen i ett nytt
dotterbolag till Framtiden men att lata moderbolaget fatta strategiska beslut om
inriktning, omfattning och finansiering. Huvuddelen av koncernens kompetens inom
byggnation, projektledning/projektutveckling och upphandling samlades saledes inom det
nya byggherrebolaget Framtiden Byggutveckling AB. Enligt agadirektivet vergar
ansvaret for forvaltning och dgande av de nyproducerade fastigheterna fran
byggherrebolaget till nagot av de allmannyttiga bostadsbolagen.

Sedan bildandet av Stadshuskoncernen ar 2015 har koncernmoderbolaget haft tydlig
fokus pa Framtidenkoncernens nyproduktion genom agardialoger och handlingsplaner.
For perioden 2015-2019 redovisar Framtiden foljande vad géller antal fardigstéllda
bostéader:

Lo, Fardigstallda bostader per boendeform
1000
600
400 8
600
385 - 18 .
200 - 49 291
168 138 160
2015 2016 2017 2018 Utfall Q1 2019 Prognos 2019
bostadsratter hyresratter konverteringar osakerhetsspann hyresratter

Kalla: Forvaltnings AB Framtiden

Framtiden gor bedémningen att koncernen har formaga att bygga 14 000 bostader under
kommande 10-arsperiod i enlighet med mal i kommunfullmaktiges budget. Mot bakgrund
av langa ledtider i planeringsprocessen ar det forst nu som projekt som planerats av det
nya byggherrebolaget Byggutveckling bérjar genomforas.

" KF 2015-06-11 § 32 Processagarskap for nyproduktion av bostader inom Framtidenkoncernen
samt Egnahems legala forutsattningar
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Stadshus konstaterar att 6kade politiska krav avseende volym i kombination med
koncernens kraftsamling kring nyproduktion genom Framtiden Byggutveckling bérjar ge
avsedd effekt vad géller antalet nyproducerade bostéder.

Nar det géller produktionskostnader &r det svarare att dra nagra entydiga slutsatser av
vilken effekt byggherrebolaget har haft hittills. Enligt uppgift arbetar bolaget aktivt med
att bredda marknaden och attrahera utlandska foretag till Goteborg, med industriellt
byggande, ramavtal och upprepningseffekter och att starka sma och medelstora foretag i
syfte att pressa priserna. Dessa atgarder ar just sddana som konkurrensverket menar bidrar
till en béattre konkurrens inom byggsektorn och lagre byggkostnader. Systerbolaget
Egnahemsbolaget, som bygger bostadsratter och smahus, fokuserar helt pa industriellt
byggande och modulhus for att minska produktionskostnader och méjliggora billigare
bostéader.

Konkurrensverket har exempelvis betonat att 6kad samordning mellan de allménnyttiga
bostadsbolagen vid upphandling kan forbattra anbudskonkurrensen och stimulera
industriellt byggande och darigenom pressa ned byggpriser.® Ett konkret exempel ar
branschorganisationens Sveriges Allmannytta (tidigare SABO) ramavtalsupphandlingar
av nyckelfardiga Kombohus som kan underlatta for byggentreprenérer att industrialisera
byggandet samt 6ppna upp mojligheten for fler utlandska foretag att konkurrera om
anbuden, vilket kan leda till sdnkta byggkostnader.

Andra sétt som Framtiden lyfter fram i &gardialogen med Stadshus som viktiga verktyg
for att fa ner kostnader i nyproduktion &r strategiska markforvarv (som kan goras i
bolagsform) och forvérv av byggratter, mojlighet att kunna sélja mark, att i stérre
utstrdckning kunna bygga ut allmén platsmark i egen regi samt fler detaljplaner och
markanvisningar. Dialog och samverkan med de planerande namnderna pagar for att
hantera fragorna.

Ett omrade som har varit foremal for dgardialog och handlingsplan 2018 &r
Framtidenkoncernens arbete med mobilitetsldsningar och parkeringsfragor vid
nyproduktion. Det finns stor potential i att anvanda befintlig bilparkering effektivare
samtidigt som det ocksa behovs ett utvecklingsarbete i staden mellan berérda bolag och
forvaltningar for att skapa goda forutsattningar for starkt mobilitet och fler bostader, sa att
fler bostader kan byggas till rimliga hyror.®

Antal bostadsforvaltande bolag inom Framtidenkoncernen har varit foremal for utredning
pa uppdrag av kommunfullmaktige.'® Utredningen har inte syftat till att specifikt belysa
kostnader i nyproduktion, skalet till att den omnamns har &r att den visar pa méjliga
finansiella synergier inom Framtidenkoncernen. En fusion av dotterbolagen i
moderbolaget uppskattas ge 25 procent av koncernens totala administrationskostnad,
vilket skulle innebéra cirka 130 mnkr i arlig synergi. Den initiala
omstruktureringskostnaden uppskattas till 60-90 mnkr men da potentiell besparing vida

8 Konkurrensverket 2018:7, Battre konkurrens i bostadshbyggandet
% Stadshus AB styrelse 2019-01-21, Férvaltnings AB Framtidens aterrapportering av uppdrag i
handlingsplanen 2018 — parkeringsfragor vid nyproduktion

10 KF 2019-05-23 § 30, Avrapportering av kommunfullméktiges uppdrag géllande antal
bostadsforvaltande bolag
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overstiger omstruktureringskostnaden ar aterbetalningstiden forhallandevis kort. Oversatt
till nyproduktionsvolymer motsvarar sparade finansiella synergier att
Framtidenkoncernen skulle kunna bygga cirka 200 nya lagenheter per ar inom ramen for
koncernens finansiella strategi. Enligt utredningen beddms potentialen inom nuvarande
struktur vara begransad utdver vad som redan gors.

Beddmning av Stadshus vd
Sammanfattningsvis gor Stadshus féljande beddémning:

o Att starta ett utférande byggbolag innebar allt for stora ekonomiska risker
samtidigt som mojligheter till kostnadsbesparingar &r allt for osakra for att
motivera att kommunen startar och driver ett eget byggbolag.

e | och med den radande kompetensbristen inom byggbranschen kan
rekryteringsfragan bli en stor utmaning, om inte den allra storsta, nar det galler att
etablera ett utférande kommunalt byggbolag.

o Risk finns for att forslaget kan leda till betydande férdréjning och férdyrning av
nyproduktionsprojekt da det innebar en stor mangd upphandlingar enligt LOU.

e Det finns potential, bade internt inom Framtidenkoncernen och i samverkan
mellan koncernen och stadens dvriga delar, att arbeta med olika verktyg for att fa
ner kostnaderna i nyproduktion for att darigenom bidra till malet om bostader till
rimliga hyror och at alla typer av konsumenter.

Sammantaget ar bedéomningen att motionens forslag att uppdra at Framtiden
Byggutveckling AB att vara totalentreprenér for byggen som bolaget utfér samt att
uppdra at Goteborgs Stadshus AB att utreda en plan for att Byggutveckling AB ska bli ett
byggande bolag med alla produktionsled fér Forvaltnings AB Framtiden, bor avstyrkas.

Stefan Soderlund
VD, Goteborgs Stadshus AB
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Kommunfullméaktige

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 &r 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 aktorer pa bygg- och materialsidan darmed 6kar 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 éver byggherrerollen. Kommunen kan nu ta fler steg mot att bolaget
ska bli ett utférande byggbolag. Genom att bli ett utférande byggbolag kan vi
pressa priserna som allmannyttan far betala for sin nyproduktion och darmed hélla
hyrorna lagre. Allmannyttan finns ocksa i hela Goteborg och ar potentiellt en stark
motor for att motverka segregationen men for att de ska vara mojligt kravs rimliga
hyror &ven i nyproduktion.
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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 Forvaltning AB Framtiden.

Daniel Bernmar (V) Johan Zandin (V)
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