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Forord

Dennarapport om byggkostnaderna har initierats genom Boverkets
uppdrag att folja utvecklingen av bostadsbyggandet. Byggkostnader-
na utgor en viktig del i denna uppfdljning.

I Boverkets verksinstruktion star bl.a. att verket skall f6lja byggkost-
nadsutvecklingen. Detta har accentuerats i regleringsbrevet for ar
1998. Dér anges det under punkt 1.2 om verksamhetsmal och aterrap-
portering for omradet Byggande: "Boverket skall vidareutveckla fore-
skrifter och allmédnna rad sa att de styr mot och stodjer en kostnadsef-
fektiv byggverksamhet som framjar god hilsa, miljo, tillganglighet
och kvalitet samt ar ekologiskt langsiktigt hallbar. Arbetet fér en 6kad
anviandning av funktionskrav skall fortsétta.”

I Boverkets aterrapportering av arbetet med verksamhetsmalen
skall man ange hur byggkostnaderna kan sinkas med minst oférand-
rad kvalitet. Verket skall ocksa redovisa vilka atgérder som vidtagits for
att frimja ldga bygg- och boendekostnader, gottinomhusklimat och
god tillgdnglighet samt atervinning och ateranvdndning av byggma-
terial.

For att fa ett ”avstamp” till en bredare och djupare redovisning av
produktionskostnaderna dn som redovisas i den officiella statistiken
(se Statistiska centralbyran, Statistiska meddelanden, Bo 26 SM 0001)
har Boverket startat ett projekt fér att kunna folja produktionskost-
nadsutvecklingen. Projektet finns redovisat i ett projektprogram for ar
1998 ochi ett program for ar 1999, som &r en direkt fortsdttning pa
programmet for ar 1998.

Slutsatsen av studien avden nuvarande redovisningen av produk-
tionskostnaderna dr: Redovisningen bor skiras ner till nadgra fa enkla
oversiktliga tabeller uppbyggda efter de mest barande variablerna. P&
basis avden férandrade redovisningen bor det sedan goras en beskri-
vande analys —underbyggd med statistiska uppgifter redovisade i sméa
enkla tabeller och diagram — som visar sammanséttningen av den to-
tala produktionskostnaden och pekar pa skillnader i denna kostnad
mellan exempelvis regioner, kommuntyper, byggherrar, materialval,
hustyper, projektstorlek, upphandling m.m. s 1angt detta dr mojligt
ochrelevant.

Min forhoppning dr att denna rapport skall bli ett diskussions-
underlag for en fordndring av den officiella statistiken sa att denna pa
ett tydligare sdtt beskriver olika typer av skillnader i kostnaderna.

Karlskrona januari 2002

Ines Uusmann
generaldirektor
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Byggkostnaderna minskade realt mellan 1992-1995 men 6kade kraftigt 1999

Foto: Lars Epstein/Pressens Bild
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Inledning med lasanvisning

Den officiella statistiken om byggkostnader fér nybyggda bostadshus
redovisas av Statistiska centralbyran (SCB). Statistiken publiceras i
Statistiska meddelanden (SM) och baseras pd ordinéra flerbostadshus
(ej specialbostidder) och gruppbyggda smahus som fatt statligt bo-
stadsldn enligt tidigare bestimmelser eller beslut om réntebidrag en-
ligt nya bestimmelser fran ar 1993.

Boverket anvinder SCB:s statistik for sin uppfoljning av byggkost-
naderna. Men de uppgifter som SCB bearbetar och publicerar an-
vands inte for ndgon djupare analys av byggherrarnas redovisade
produktionskostnader. Den sammanstillda statistiken redovisar
bara genomsnitt av produktionskostnaderna med fordelning pa en-
bart byggnadskostnader och markkostnader.

Till denna rapport har SCB:s totalt insamlade basmaterial anvéints
for specialbearbetningar som ger mer detaljerad information om
produktionskostnadernas sammanséttning och variation. Men en
fullstindig kartlaggning eller jamférande studie av enskilda projekts
produktionskostnader dr inte mojlig pa grund av SCB:s sekretessbe-
stammelser for det inhdmtade materialet fran byggherrarna. En sta-
tistisk redovisningscell méste ndmligen innehélla minst tre till fem
objekt for att ett enskilt objekt inte skall kunna identifieras.

Allt statistikmaterial som tagits fram genom specialbearbetning-
arna har inte kommenterats i rapporten. Det finns dock redovisat i
tabellbilagan ldngst bak i rapporten som ett underlag for vidare stu-
dier av hur statistiken skulle kunna férdndras.

I det foljande redovisas bostadsbyggnadsprojekt som meddelats
beslut om statligt rintebidrag och pabdérjats under ar 1999 (projekt-
program for 1999) med jamférande uppgifter négra ar tillbaka pa
1990-talet. Detta ger perspektiv pa bostadsbyggandet och kontinui-
tet i utvecklingen. I ett sdrskilt avsnitt analyseras dessutom samman-
slaget material for objekt paborjade under aren 1997-1999. Men forst
gors en lite ldngre historisk tillbakablick.

I Bilaga A finns definitioner och forklaringar men som ldsanvis-
ning for den f6ljande redovisningen dr det nodvéandigt att redan héar
gora klart hur termerna byggkostnad respektive byggnadskostnad
anvands.



Bostadsratter dr dyrare att bygga an hyresratter Foto: Alex Farnsworth/Pressens Bild
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Sammanfattning

Fran 1970, miljonprogrammets héjdpunkt, sjonk bostadsbyggandet
kraftigt fram till mitten av 1980-talet — framfor allt byggandet av fler-
bostadshus. Projekten blev mindre. Byggkostnaderna skot i hojden,
men rantebidragen bidrog till att boendekostnaderna kunde hallas
pé en rimlig nivad. Under andra delen av 1980-talet 6kade efterfragan
pa bostidder kraftigt, och byggkostnaderna borjade da ocksa 6ka
snabbare dn n&gonsin. Byggnadskostnaderna minskade dock realt
fran ar 1992 till ar 1995 for att déarefter 6ka, men de 1ag fortfarande
ar 1998 realt ldgre dn &r 1992. Under ar 1999 6kade byggnadskostna-
derna kraftigt, och for forsta gdngen under 1990-talet 6versteg de re-
alt 1992 ars niva.

Till denna rapport har SCB:s basmaterial anvénts for specialbearbet-

ningar som ger mer detaljerad information om produktionskostna-

dernas sammansittning och variation. Materialet for objekt pabor-
jade under ar 1999 visar foljande:

¢ Produktionskostnaderna dr inte oviantat hégst i storstadsomrade-
na. Dérefter kommer universitets- och hégskoleorterna, som dock
har betydligt 1agre produktionskostnader jamfort med storstads-
omrddena. Det blir ocksé betydligt ldgre produktionskostnader i
mindre kommuner och sddana kommuner som inte dr universitets-
och hogskoleorter jamfort med storstadsomradena.

¢ Det blir oftast mycket dyrare att bygga i ett saneringsomrade an i
ett exploateringsomréde. En av de fraimsta orsakerna dr ofta hogre
hus med bl.a. stérre och fler hissar samt garage under mark.

e Under 1990-talet har det blivit mycket dyrare att bygga bostads-
ratter dn att bygga hyreshus. En orsak dr ofta "ett guldlage” i
storstadsomrédena och de storre expansiva stiderna med dyr
mark men ocksa en mer pakostad standard.

o Litta konstruktioner for oftast med sig ldgre produktionskostna-
der @n tyngre konstruktioner. Men skillnaderna mellan ldtta och
tunga konstruktioner beror oftast p& vaningsantalet.

¢ Produktionskostnaderna blir h6gre da projekten blir storre. Detta
kan i sin tur ha att géra med att projekten sannolikt blir storre ju
storre orten ar. Storre orter har ocksa generellt hogre produktions-
kostnader, som oftast beror pa andra faktorer dn projektstorlek.

Sambanden mellan olika variabler kan vara mycket starka. Darfor
gdr det inte med denna redovisningsmetod att fullstdndigt forklara
skillnader i produktionskostnader om man inte har kinnedom om
vad som skiljer de olika objekten at. Analysmetoden maste darfor
forbittras sa att det gér att jamfora likartade objekt. Helst skulle man
onska att det gick att ta fram enskilda referensobjekt. Men detta tilla-
ter inte gillande sekretessbestammelser for Statistiska centralbyran.

Men det skall dock papekas att det insamlade materialet visar att
det gar — trots de 6kande och hdga produktionskostnaderna — att
bygga billiga bostéder.
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Vad ar byggkostnad?

Termerna byggkostnad respektive byggkostnaderna anvénds ofta i
den allmédnna debatten d4 man egentligen menar den totala pro-
duktionskostnaden for ett byggprojekt. Men "den totala produk-
tionskostnaden” &r inte heller rdtt ord i detta sammanhang, dd man
vill beskriva utvecklingen av priserna for att fardigstélla husbygg-
nadsprojekt.

Byggherren far betala ett samlat pris till alla entreprendrerna for
sitt projekt. Det dr detta pris som vi vanligtvis négot oegentligt kallar
for produktionskostnaden (Pk). Egentligen dr det inte kostnader vi
beskriver dd vi i olika sammanhang talar om byggkostnader. Entre-
prenorernas verkliga kostnader — nedlagda i exempelvis ett bostads-
byggnadsprojekt — dr inte tillgdngliga for den officiella statistiken.
Det intressanta for byggherren och hans bostadsprojekt dr inte hel-
ler de olika entreprendrernas kostnader utan det totala priset — eller
med den term som vi vant oss vid att anvdnda och som den officiella
statistiken anvédnder: den totala produktionskostnaden. Denna kost-
nad eller priset for hela produkten kommer att utgora basen for de
hyror som sedan skall sdttas av byggherren.

Med termen byggkostnad kan man mycket ofta ocksa avse enbart
byggnadskostnaden (Bk) eller priset for byggandet av huskropparna
i projektet exklusive kostnader (priset) for mark och exploatering
samt olika anslutningsavgifter. Darfor dr byggnadskostnad (bygg-
nadspriset) den mest relevanta termen da man skall redogora for
byggentreprendrernas pris for sina byggataganden. Det begrepp
som denna term betecknar beskriver ocksa bist prisutvecklingen i
byggbranschen eller som vi sdger i dagligt tal: byggkostnadsutveckl-
ingen.

I denna redovisning anvédnds framfor allt den totala produktions-
kostnaden (Pk) som matt pa byggkostnadernas utveckling, eftersom
det dr denna kostnad (det totala priset) som utgér grunden for bo-
endekostnaderna. Men ocksé priset for enbart byggnaderna (bygg-
entreprendrernas dtaganden) — som i redovisningen kallas bygg-
nadskostnad (Bk) — kommer att relateras.

Uppgifterna som redovisas hir har hamtats fran publicerad officiell
statistik fran Statistiska centralbyran (SCB) samt ocksa vissa special-
bearbetningar fran basregistret till SCB-statistiken som tagits fram
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sarskilt for denna rapport. De redovisade uppgifterna bygger oftast
pa nettokostnader for byggprojekten, d& SCB i den publicerade stati-
stiken dragit ifrdn eventuella bidrag, som exempelvis vissa typer av
investeringsbidrag. SCB har dock under de senaste aren ocksé borjat
publicera bruttokostnader som komplement till nagra av huvud-
tabellerna i den officiella statistiken. I denna rapport finns det sa-
lunda redovisat bade netto- och bruttokostnader beroende pa den
officiella statistikens utformning. Vilket métt som anvénts framgéar
av tabellrubrikerna.
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Bostadsbyggande och

byggkostnader under perioden
1960 till 1999

For att bygga bort en stor och besvidrande bostadsbrist samt sdnka
byggkostnaderna beslutade riksdagen om ett bostadsbyggnadspro-
gram — "miljonprogrammet” — som startade ar 1965. Programmet
innebar att det under en 10-arsperiod skulle byggas en miljon ldgen-
heter. Malet infriades med god marginal, men det forsvann ocksa
manga bostdder under den hér perioden p.g.a. rivning, ombyggnad
av lagenheter till lokaler i de centrala delarna av stiderna och sam-

manslagning av sméldgenheter. Nyproduktionen av ldgenheter
redovisas for perioden 1960-1999 i figur 1.

Figur 1
Nybyggnad av ldgenheter i sm&hus och flerbostadshus 1960-1999
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Genom langa standardiserade serier i produktionen av bostdder, med

ettstortinslag av prefabricerade betongelement, kunde produktions-

kostnaderna hallas pa en jamn och lag nivéd under miljonprogrammet.
En starkt bidragande orsak till de 1dga byggkostnaderna under miljon-
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programmet var de s.k. forhandsbeskeden om bostadslan som beslu-
tades avregeringen. Kungl. Maj:t formulerade foljande fyra allmédnna
krav for att forhandsbesked skulle kunna ldamnas, forutom att projek-
tet skulle innehdlla minst 1 000 lagenheter:

1. Projektet skall vara planerat som en enhet. Produktionsplanen
skall avse jamn, kontinuerlig produktion. Projektering, upphand-
ling och byggande skall vara samordnat for hela projektet.

2. Projektet skall ha hog grad av enhetlighet. String variantbegrans-
ning skall iakttagas i frdga om byggnadsmatt och byggdelar, trapp-
hus, ldgenheternas planldsning och utformning i 6vrigt samt in-
stallationer. Antalet hustyper skall likaledes vara begrédnsat.

. Arbetskraftsatgangen skall vara relativt sett ringa.

4. Produktionskostnaderna skall vara ldga jamfort med kostnads-

nivan pé orten.

w

Figur 2
Byggnadskostnad (Bk) och pantvirde (Pv) for flerbostadshus
1965-1992
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Under miljonprogrammet 6versteg byggnadskostnaderna mycket lite
de schablonberiknade pantvérdet, se figur 2 och nedanstaende sta-
peldiagram i figur 3. Bostadsstyrelsen faststidllde schablonvirden for
ett stort antal komponenter som anvindes for att berdkna virde-
innehdllet (pantvérdet) i projektet. De olika komponenternas sam-
manlagda vardeinnehéll skulle for olika &ndamal betraktas som ett
normalpris (pantvdrdet) for hela projektet. Det schablonberdknade
pantvidrdet stilldes sedan i relation till byggherrens redovisade bygg-
nadskostnad. For markkostnaderna gjordes en likadan berdkning, s&
att man kunde beridkna den totala produktionskostnaden i foérhal-
lande till det totala pantvardet. Detta viarde (den s.k. 6verkostnaden
— eller underkostnaden, som inte var nagot ovanligt under miljon-
programmet) utgjorde sedan underlaget for beslut eller avslag om
bostadslan vid ldnsbostadsnamndens finansiella bedomning av
projektet.
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Figur 3
Bk/Pv for flerbostadshus 1965-1992
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Tre milstolpar i bostadsbyggandet under 1970- och 1980-talet av-
speglar sig klart genom spréngvis hogre kostnader i de bada redovi-
sade figurerna 6ver byggnadskostnadsutvecklingen (figur 2) respek-
tive forhdallandet byggnadskostnad/pantvarde (figur 3). Det ar:

e inforandet av rantebidrag 1975

¢ produktionskostnadsanpassad beldning (pk-belaning; SFS
1980:330) den 1 juli 1980 for alla entreprenadupphandlade
projekt (senare ocksa for projekt i egen regi)

e den s.k. rdntebidragstrappan den 1 maj 1986 (dndrad den
1 januari 1991).

Ar 1968 hade paritetsldnesystemet inforts. Detta finansieringssystem
for ny- och ombyggda fastigheter med statliga bostadslan gillde
t.o.m. ar 1974. Paritetstalet reglerade hur laneskulden for fastighet-
ens statliga bostadslan dkade over tiden. Detta innebar att sddana
arliga 6kningar av paritetstalet som var storre én inflationen — som
ansags vara gransen for vad de boende skulle kunna betala i 6kade
boendeutgifter —- medforde att ny skuld lades till den gamla d& bygg-
nadskostnaderna 6kade mer &n inflationen. Teoretiska berdkningar
visade sedan att skuldb6rdan vid en ogynnsam utveckling av bygg-
nadskostnaderna i relation till den allménna prisutvecklingen (infla-
tionen) skulle kunna medfora att lanen aldrig blev aterbetalda inom
overskédlig tid. Darfor avskaffades paritetsldnesystemet efter 1974
ars utgang, och i stéllet infordes ett rintebidragssystem fr.o.m. ar
1975 (Bostadsfinansieringsférordningen 1974:946).
Rantebidragssystemet fordndrades 1986 genom att den s.k. riante-
bidragstrappan infordes. Denna skulle bidra till att hdlla nere de
O0kande boendekostnaderna vid allt hogre byggkostnader. Upp till



Bostadsbyggande och byggkostnader aren 1960 till 1999

110 procent av det schablonberdknade laneunderlaget for bostader
ldmnades fullt rantebidrag och mellan 110 och 125 procent avlaneun-
derlaget halvt rintebidrag. Fér den del av den godkdnda produktions-
kostnaden (motsvarande ldneunderlaget for bostdder) som 6versteg
125 procent, lamnades inte nagot rdntebidrag alls. Detta tak slopades
fr.o.m. den 1 januari 1991.

Réntebidragssystemet dndrades sedan tva ganger, dels ar 1992 da
rantebidragen frikopplades frdn bostadsldnen, dels r 1993 da ett
helt nytt rdntebidragssystem (det s.k. Danellsystemet) inférdes. Av-
sikten med Danellsystemet var att stegvis trappa ner rantebidragen
for att minska statens subventioner till bostadsbyggandet. Enligt
detta system upphorde rdntebidragen till sm&hus enligt nu géllande
regler ar 2000. Men for ldgenheter med hyres- och bostadsrétt kvar-
star rdntebidragen med andelen 30 procent, som berdknas pd pro-
dukten av rantebidragsunderlaget och subventionsrantan.

Frén senare delen av miljonprogrammet sjonk bostadsbyggandet
kraftigt fram till mitten av 1980-talet — framfor allt byggandet av fler-
bostadshus. Detta medforde att sm&husens andel 6kade fr.o.m. se-
nare delen av 1970-talet. Andelen var 75 procent av alla paboérjade
lagenheter ar 1976.

Flerbostadshusprojekten blev mindre efter miljonprogrammet
och husen efterhand mer "skraddarsydda’. Husen blev ldgre och
hade farre lagenheter. Bursprak m.m. (s.k. skrynkliga hus) blev van-
ligt i flerbostadshus och s.k. joddlarbalkonger i smahus. Byggkostna-
derna skot i héjden, men rintebidragen bidrog till att boendekost-
naderna kunde héllas pa en rimlig nivé.

Produktionskostnadsanpassad beldning (Pk-beldning) betydde
oftast en bittre beldning @n tidigare. Den innebar att den produk-
tionskostnad som byggherren redovisade kunde faststéllas som
pantvérde av ldansbostadsndmnden om kostnaderna anségs skiliga.
Réantebidragen (berdknade pé laneunderlagen) blev da ocksa storre,
vilket gjorde att boendekostnaderna inte 6kade i samma takt som de
Okande byggkostnaderna.

Bostadsbyggandet var 1agt i borjan av 1980-talet. Det var sannolikt
av det skilet som byggkostnaderna — trots pk-belaning och gynnsam-
ma rantebidrag — inte skot fart igen forrdn under senare delen av
1980-talet, da efterfragan pa bostdder 6kade kraftigt. Byggkostna-
derna borjade da ocksa att 6ka snabbare dn nagonsin.
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Byggkostnaderna under 1990-talet

Byggnadskostnaderna 1993-1998 realt lagre an 1992

Byggnadskostnaderna (Bk) 6kade kraftigt frén slutet av 1980-talet fram
till bérjan av 1990-talet. I Ipande priser var 6kningen bortat 60 pro-
cent frdn &r 1987 till r 1992, alltsd i genomsnitt cirka 12 procent per ar.
Byggnadskostnaderna minskade sedan nominellt, fran 1992 till 1995
for gruppbyggda sméhus och fran 1992 till 1994 f6r flerbostadshus,
trots att inflationen under perioden 1992-1995 uppgick till 10 pro-
cent. Den reala minskningen blev darfor kraftig. Fran &r 1995 har Bk
per kvadratmeter 6kat savdl nominellt som realt, se figur 4 som visar
den nominella utvecklingen av byggnadskostnaderna brutto.

Figur 4
Byggnadskostnaden (Bk) per m2 total primér bruksarea i l6pande

bruttopriser 1992—-1999
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der bor byggnadsprisindex (exkl. markkostnader) anvidndas. I figur 5
redovisas detta index realt (deflatering med producentprisindex).
Vid en berdkning med hjélp av detta deflaterade index visar det sig
att byggnadskostnaderna realt minskade med 22 procent i flerbo-
stadshus fran ar 1992 till ar 1995 och med 28 procent i gruppbyggda
smahus. Dérefter har byggnadskostnaderna 6kat dven realt, men de
lag fortfarande 6 procent ldgre ar 1998 for flerbostadshus och 5 pro-
cent lagre for gruppbyggda smahus jamfort med 1992.

Figur 5
Byggnadsprisindex (BPI), realt, 1992-1999
Under ar 1999 6kade byggnadskostnaderna kraftigt, och nivén 6ver-
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steg for forsta gangen under 1990-talet 1992 ars priser realt. For flerbo-
stadshus var byggnadsprisindex realt 5 procent hogre och for grupp-
byggda smahus 3 procent hdgre under ar 1999 jamfért med 1992.
Byggnadspriserna lag sdlunda realt ldgre under hela perioden
1992-1998 &dn vid borjan av ar 1992. Faktorpriserna 6kade ddaremot
med cirka 15 procent och producentpriserna for tillverkade varor
med 19 procent under samma period. Under samma period 6kade
konsumentprisindex (KPI) med 11 procent och de sammanlagda
disponibla hushallsinkomsterna med 13 procent. De disponibla in-
komsterna dkade kraftigt fran ar 1998 till ar 1999 — med 4,4 procent —
medan 6vriga index redovisade sma fordndringar, se figur 6.
Figur 6
Disponibla hushallsinkomster (DHI), konsumentprisindex (KPI),
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producentprisindex (PPI) och faktorprisindex (FPI) for flerbostadshus
1992-1999

Dessa forhallanden borde - jamfort med liknande utvecklingstenden-
ser under tidigare perioder — ha haft gynnsamma effekter pa
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bostadsefterfrdgan. Men i stdllet sjonk denna drastiskt. Skatterefor-

men 1990-1991 med bl.a. full moms pa alla tjanster i fastighetsfor-

valtningen och pé byggkostnaderna bidrog sannolikt starkt till den
kraftigt minskande efterfragan.

Men ocksa lagkonjunktur med hog arbetsléshet och ldagre disponi-
bla inkomster bidrog starkt till nedgangen i bostadsefterfragan. En
annan bidragande orsak till att bostadsproduktionen fortsatte att
sjunka och att bostadsbyggandet inte kom i gdng var att ett nytt
finansieringssystem inférdes fran ar 1993 — det s.k. Danellsystemet.
Systemet innebar en snabb avtrappning av rantebidragen jamfort
med de tidigare reglerna. En annan starkt bidragande orsak till det
laga bostadsbyggandet var det hdga ranteldget under de forsta aren
pé 1990-talet. Danellsystemet forutsatte bl.a. 1aga rdntor.
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Tabell 1
Sammanstéllning av uppgifter om flerbostadshus och gruppbyggda

smahus (byggnads- och produktionglgpstnaggpredoisade bgtto) aghg 1997 1998 1999
olika jamforande uppgifter 1992-1999

Flerbostadshus
Antal ordindra ldgenheter 15864 7879 1823 3491 4721 3060 3932 3944
Pk/m?tot. P BRA, 16pande priser 11885 11404 11248 11986 12373 13523 13533 15 761
Pk/m? tot. P. BRA, index, nominellt 100 96 95 101 104 114 114 133
Pk/m? tot. P. BRA, index, realt 100 91 86 83 87 95 96 112
Bk/m? tot. P BRA, I6pande priser 11110 10589 10176 10804 11336 11955 12002 13405
Bk/m? tot. P. BRA, index, nominellt 100 95 92 97 102 108 108 121
Byggnadsprisindex (BPI), nominellt 100 98 96 94 99 110 112 124
Byggnadsprisindex (BPI), realt 100 92 87 78 83 92 94 105
Faktorprisindex (FPI) 100 100 102 108 110 111 114 115
Gruppbyggda smahus
Antal ordindra lagenheter 6972 4305 829 1072 2056 1043 1237 1120
Pk/m?tot. P BRA, 16pande priser 11671 10958 10472 10560 11134 11793 12533 13 195
Pk/m? tot. P. BRA, index, nominellt 100 94 90 90 95 101 107 113
Pk/m? tot. P. BRA, index realt 100 89 82 74 80 84 90 96
Bk/m? tot. P BRA, I6pande priser 10 464 9 745 8 954 8 818 9478 10085 10664 11 360
Bk/m? tot. P. BRA, index, nominellt 100 93 86 84 91 96 102 109
Byggnadsprisindex (BPI), nominellt 100 98 89 87 91 108 113 121
Byggnadsprisindex (BPI), realt 100 92 81 72 76 90 95 103
Faktorprisindex (FPI) 100 100 102 109 110 112 115 117

Jamforande indexar

Disponibla hushallsink., 1opande 100 103 108 109 110 110 113 118
Konsumentprisindex (KPI) 100 105 107 110 110 111 111 111
Producentprisindex for tillverkade

varor (PPI) 100 106 110 121 119 120 119 118

Investeringsbidragen dampande till och med 1996

Investeringsbidrag inférdes 1991 for att dimpa effekten av den fulla
momsen pa byggkostnaderna. Bidrag limnades under en viss period
(se forklaring i not till tabell 2), och nagra ar senare inférdes inves-
teringsbidrag igen, denna gang for att stimulera det 1aga bostads-
byggandet. Den officiella statistiken visar att investeringsbidraget
under &r 1992 uppgick till 630 kronor per kvadratmeter primér bruks-
area i flerbostadshus och 575 kronor i gruppbyggda smahus for att
successivt sjunka till 14 respektive 13 kronor under ar 1994. D4 det
nya investeringsbidraget infordes 1995 uppgick det till 625 kronor i
flerbostadshus och 414 kronor i gruppbyggda sméhus for att sedan,
efter ar 1996, i stort sett upphora for aktuella objekt.

Tabell 2
Investeringsbidrag* och 6vriga bidrag till nyproduktion av bostdder 1992-1999
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Ar
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Flerbostadshus
Investeringsbidrag,
—Jr/m?tot. PBRA 630188 14 6825 586 35 6§ 2

Ovriga bidrag,
kr/m? tot. P BRA 43 46 79 71 107 72 40 41

Gruppbyggda smahus
Investeringsbidrag,
kr/m? tot. P BRA 575 117 13 414 533 85 - -

Ovriga bidrag,
kr/m? tot. P BRA 28 7 20 6 11 11 14 15

* Fr.o.m. den 1 januari 1991 héjdes byggmomsen till 25 procent. Tidigare hade en
reducerad moms gillt fér byggande. For att kompensera for momshojningen
inférde man samtidigt ett statligt investeringsbidrag. Investeringsbidraget
utgjorde en viss procentuell andel av ett schablonmaéssigt berdknat bidrags-
underlag. Den procentuella andelen varierade bland annat beroende pa
ansokningstidpunkt. Andelen var forst 9,7 procent, och sedan sjonk den

—forst till 9,3 procent och sedan till 3,1 procent — for att darefter ga ner till 0.

Riksdagen beslutade den 1 juni 1995 om ett tillfdlligt investerings-
bidrag for att nyproduktionen av permanentbostédder skulle komma
i gang tidigare. For att 4 investeringsbidrag maste projektet f& rdnte-
bidrag enligt férordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnads-
subvention, dvs. 1993 ars bidragssystem. Dessutom krédvdes att arbe-
ten pa byggplatsen eller leveranser av fortillverkade byggelement till
byggplatsen utfordes under tiden den 20 april 1995-31 december
1996.

Markkostnadernas andel
fordubblad fran ar 1992 till ar 1999

Markkostnaderna har kommit att paverka produktionskostnadernas
storlek i allt hogre grad under de senaste aren genom att det for nédrva-
rande byggs flerbostadshus nédstan enbart i s.k. guldldgen (sanerings-
omraden). Detta sker framfor allt i storstadsomradena. Markkostnad-
erna har ocksé okat kraftigt — med 204 procent i lopande priser f6r
flerbostadshus i hela riket fran &r 1992 till ar 1999 pa grund av ett
Okat byggande i storstadsomréden, universitets- och hogskoleorter
samt storre stdder. Byggnadskostnaderna for flerbostadshus 6kade
endast med 21 procent i l6pande priser under samma period. For
gruppbyggda smahus var motsvarande 6kningar 52 respektive 9
procent, se figur 7.

Figur 7

Byggnads- och markkostnader (brutto) i lopande priser i
flerbostadshus och gruppbyggda smahus 1992-1999
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Framfor allt 6kade markkostnader per kvadratmeter primér bruks-
area mycket kraftigt for flerbostadshus fran ar 1998 till ar 1999, med
54 procent fér hela riket. Okningen var storst i de tre storstadsomra-
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dena, i Storstockholm 61 procent, i Storgéteborg 43 procent och i
Stormalmo 45 procent. Men for gruppbyggda smahus minskade
samtidigt markkostnaderna med 2 procent for hela riket.
Markkostnadernas andel av den totala produktionskostnaden var
15 procent for flerbostadshus i hela riket dr 1999 jamfort med knappt
7 procent ar 1992. Motsvarande uppgifter for gruppbyggda smahus
var 14 respektive 10 procent. I Storstockholm, dar markkostnaden
for flerbostadshus i genomsnitt var 2 900 kronor per kvadratmeter
under ar 1999, uppgick dirmed denna kostnad till 16 procent av den
totala produktionskostnaden. I Storg6teborg (3 000 kr) och Stor-
malmo (1 900 kr) var andelen 19 respektive 14 procent.
Tabell 3
Mark- och byggnadskostnader (brutto), l6pande priser

Ar
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1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Flerbostadshus
Mark,
kr/m? tot. PBRA 775 815 1072 1182 1037 1568 1531 2356

Byggnad,
kr/m?tot. PBRA 11 110 10589 10176 10804 11336 11955 12002 13405

Index for...
...markkostnader 100 105 138 153 134 202 198 304
...byggnadskostnader 100 95 92 97 102 108 108 121

Gruppbyggda smahus
Mark,
kr/m? tot. PBRA 1207 1213 1518 1742 165 1708 1869 1835

Byggnad,
kr/m?tot. PBRA 10464 9745 8954 8818 9478 10085 10664 11 360

Index for...
...markkostnader 100 100 126 144 137 142 155 152
...byggnadskostnader 100 93 86 84 91 96 102 109

Anslutningsavgifterna pa samma niva

men stora regionala skillnader

Foto: Rolf Carlsson/Pressens Bild
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Anslutningsavgifterna for vatten och avlopp (va), el samt fjarrvirme
och naturgas framgar av féljande tabell. Det finns inte ndgon klar
tendens i dessa avgifters utveckling. Det finns ddremot klara skillna-
der mellan storstadsomrédena och landet i 6vrigt.

Tabell 4
Anslutningsavgifter i kronor per m? total primér bruksarea, 16pande
priser

Va El och Fjarrvarme och
kabel-TV ~ naturgas

Flerbostadshus
1992 151 44 84
1994 149 43 79
1995 138 45 69
1996 153 50 57
1997 136 45 57
1998 . . .
1999 133 52 58

Gruppbyggda sméhus
1992 311 78 107
1993 330 82 80
1994 327 93 88
1995 356 96 67
1996 291 104 125
1997 312 113 154
1998 . . .
1999 243 105 125

Forklaring: Endast objekt med redovisade vdrden for de olika kategorierna av
anslutningsavgifter 4r medtagna i denna tabell. De redovisade vdrdena dr
genomsnittliga ovdgda medelvirden.

Anslutningsavgifterna for vatten och avlopp (va) ar betydligt hogre i
storstadsomrddena och uppgick till i genomsnitt 150 kronor per kva-
dratmeter total primir bruksarea i flerbostadshus under ar 1999
jamfort med 107 kronor i riket i 6vrigt. Motsvarande uppgifter for
gruppbyggda sméhus var 250 respektive 219 kronor.

Anslutningsavgifterna for el och kabel-TV dr ocksa hogre i stor-
stadsomradena jamfoért med riket i 6vrigt. Men skillnaderna ar be-
tydligt mindre. I storstadsomrddena uppgick anslutningsavgifterna
under ar 1999 for el och kabel-TV till i genomsnitt 54 kronor for fler-
bostadshus medan de var 47 kronor i riket i 6vrigt. Fér gruppbyggda
smahus var motsvarande uppgifter 109 respektive 92 kronor.

I riket i Ovrigt dr anslutningsavgifterna for fjarrvirme och naturgas
hogre dn i storstadsomradena — och da framfér allt fér gruppbyggda
smahus. Anslutningsavgiften uppgick i genomsnitt till 54 kronor per
kvadratmeter total primér bruksarea i flerbostadshus inom storstads-
omradena under &r 1999 jamfort med 62 kronor i riket i 6vrigt. Motsva-
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rande uppgifter for gruppbyggda smahus var 103 respektive 147 kro-

nor.

Byggherrekostnadernas andel oférandrad

Byggherrekostnaderna har sedan &r 1992 utgjort ndrmare en tredje-
del av byggnadskostnaderna. Mervirdesskatten dr den stérsta pos-
ten och utgor cirka en femtedel av byggnadskostnaderna. Darefter
foljer kostnader for administration och konsulter, som 6kat under de
senaste dren och ar 1999 utgjorde 9 procent i flerbostadshus och
knappt 10 procent i gruppbyggda sméhus. Rénte- och kreditivkost-
naderna, som &r starkt beroende av ranteldget, har sjunkit under de

senaste aren och utgjorde omkring 2 procent under ar 1999.

Tabell 5

Byggherrekostnadernas som andel av byggnadskostnaden (bk)

Bk/m?, Byggherrekostnaderna i procent

tot. P Totalt Moms Adm. + Rénta +

BRA. konsulter kreditiv

Flerbostadshus
1992 10 773 3.1 18,9 6,9 5,3
1993 10-316 3L8 191 72 55
1994 9472 30,9 19,0 6,9 5,0
1995 10 266 31,7 18,9 8,6 4,1
1996 10 333 30,8 18,7 8,4 3,7
1997 10 941 30,3 19,0 8,8 2,6
1998 . . . . .
1999 12 624 30,1 18,9 9,0 2,2
Gruppbyggda smahus

1992 10 200 30,7 19,5 7,0 4,2
1993 9426 31,7 19,3 79 4.5
1994 8 662 32,7 19,6 9,6 3,5
1995 8 693 32,4 18,7 10,1 3,6
1996 8 869 29,6 19,0 7,6 3,0
1997 9599 30,1 19,1 8,2 2,8
1998 . . . . .
1999 11 708 31,7 20,0 9,7 2,1

Forklaring: Endast objekt med redovisning av byggherrekostnaderna férdelade
pé de olika kostnadsposterna dr medtagna i denna tabell. Darfor skiljer sig Bk/
m? i denna tabell fran redovisade virden i tabellerna 1 och 3. De redovisade vér-

dena dr genomsnittliga ovdgda medelvirden.

De totala byggherrekostnaderna utgor en storre andel av byggnads-
kostnaderna i storstadsomrédena dn landet i 6vrigt. Under &r 1999
uppgick byggherrekostnaderna till 31,2 procent for flerbostadshus i
storstadsomrédena jamfort med 28,5 procent i landet i 6vrigt. For
gruppbyggda sméahus var motsvarande uppgifter 32,6 respektive

28,1 procent.

Det ar framfor allt kostnaderna for administration, konsulter och
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pantbrev som utgor en stérre andel i storstadsomradena dn ilandet i
ovrigt. Denna andel uppgick till 9,9 procent for flerbostadshus i stor-
stadsomradena jamfort med 7,7 procent i landet i 6vrigt. Motsvaran-
de uppgifter for gruppbyggda sméhus var 10,4 respektive 7,0 procent.

I viss mén utgor ocksa rante- och kreditivkostnaderna en nagot
hogre andel i storstadsomrddena &n i landet i 6vrigt — 0,5 procent-
enheter for flerbostadshus och 0,2 procentenheter fér gruppbyggda
smahus. Skillnaden i mervirdesskatt var obetydlig.

Standarden (byggnadskostnad per
m?2/ byggnadsprisindex) lagre an 1992

Det standardbegrepp som brukar anvindas i samband med bygg-
nadsprisindex har en annan innebérd 4n det vanliga ordet ldgen-
hetsstandard. I det senare fallet tinker man ndrmast pa vilken ut-
rustning och vilka golv- och vdaggmaterial som finns i ligenheten
samt pad i vilket skick den dr. Det standardbegrepp som anviands i
samband med byggnadsprisindex &r relaterat till kvadratmeter i ett
visst ars produktion. Det innebér att om medelldgenhetsytan sjun-
ker fran ett ar till ett annat sd visar vart standardmaétt en 6kning.
Resursinsatserna per kvadratmeter blir storre, eftersom bl.a. koks-
och badrumsutrustningen fordelas pa en mindre yta. Smaldgenheter
ar ocksa dyrare per kvadratmeter dn stora. Om utrustningen forbatt-
ras mellan &ren visar naturligtvis vart matt en 6kad standard. Aven
byggnadernas utformning har sin betydelse. Laga och sma hus kra-
ver stOrre resursinsats per kvadratmeter an héga och stora. Mangden
tak, grundldggning och yttervdggar per kvadratmeter blir ndmligen
storre. Ddremot minskar méngden trapphus och hissar.

Likasa kan dndringar i var det byggs spela roll. Om man 6vergar
fran att bygga i exploateringsomréden till att bygga i saneringsomra-
den registreras detta som en standardh6jning i den man som bygg-
nadskostnaderna dr hégre. P4 samma sitt registreras en standardok-
ning da man 6vergar till att bygga relativt mer i regioner med hogre
byggnadskostnader. Sammanfattningsvis kan alltsd noteras att kost-
nader kan vara uttryck for savil stérre resursinsats som en hogre
konsumentvérdering.

Genom att jamfora byggnadsprisindex (se definitioner och forkla-
ringar) med index for kvadratmeterprisernas utveckling kan man av-
lasa effekterna av att produktutformningen i vid bemairkelse dndras.
Om priset pé de faktiskt byggda husen utvecklas annorlunda én fér
oférandrade hus sa maste produktutformningen ha dndrats.

Figur 8
Standardutvecklingen i flerbostadshus och gruppbyggda sméahus
1992-1999
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Standarden var ldgre i savél flerbostadshus som gruppbyggda sma-
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hus aren 1993 och 1994 (i gruppbyggda smahus dven 1995) jamfort
med 1992. I flerbostadshus 6kade standarden 1995 och 1996 och lag
3 procent hogre dn 1992 ars varde under dessa béada ar. I gruppbygg-
da sméahus kom standarden 1996 upp pa samma niva igen som 1992.
Sedan sjonk standarden igen, och den var under perioden 1997-1999
lagre dn under ar 1992. Ar 1999 var standarden i flerbostadshus

2 procent ldgre dn ar 1992, medan den i gruppbyggda sméihus var

10 procent lagre ar 1999 jamfort med ar 1992.

Tabell 6
Index for standardutvecklingen

Ar
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Flerbostadshus 100 97 96 103 103 98 96 98
Gruppbyggda smahus 100 95 97 97 100 89 90 90

Genom att jamfora byggnadsprisindex med index for m?-prisernas utveckling
kan man avlésa effekterna av andrad produktutformning (standard etc.) pa m?-
priserna. De haller sig pa det séttet att om priset pa de faktiskt byggda huse
utvecklas annorlunda &n for of6rdndrade hus sa méaste produktutformningen
- standarden — ha dndrats. Se ocksa under definitioner och forklaringar.

Produktiviteten  (faktorprisindex/byggnadsprisindex)
ater lagre an 1992
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Om man jamfor byggnadsprisindex med faktorprisindex kan man av-
lasa produktivitetsutvecklingen (inkl. vinstutvecklingen). Om priset
pa ofordandrade hus (byggnadsprisindex) utvecklas annorlunda dn
faktorpriserna maste produktiviteten inkl. vinsten ha dndrats. Indexet
ger inte ett renodlat tekniskt effektivitetsbegrepp utan en kombina-
tion av teknisk effektivitet och ndgot som man skulle kunna kalla ef-
fektivitet i anpassningen till faktorpriser.

Figur 9
Produktivitetsutvecklingen i flerbostadshus och gruppbyggda smahus
1992-1999

Produktiviteten steg exceptionellt under &ren 1992-1995 men har dér-
efter sjunkit for bade flerbostadshus och gruppbyggda sméahus. Under
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ar 1995 var produktiviteten i flerbostadshus 15 procent hogre dn ar
1992 och i gruppbyggda sméhus 25 procent hégre. Sedan sjonk den
och var under &r 1999 7 procent ligre i flerbostadshus jamfort med
1992 och 3 procent ldgre i gruppbyggda smahus.

Tabell 7
Index for produktivitetsutvecklingen

Ar

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Flerbostadshus 100 102 106 115 111 101 102 93

Gruppbyggda sméhus 100 102 115 125 121 104 102 97

Om man jamfor byggnadsprisindex med faktorprisindex kan man avlédsa pro-
duktivitetsutvecklingen. Om nédmligen priset pa oférandrade hus utvecklas an-

ocksd under definitioner och forklaringar.

Byggkostnaderna varierar kraftigt i landet
Sedan 1990-talets borjan varierar de skilda projektens totala produk-
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tionskostnad kraftigt. Det finns flera olika skal till detta. En starkt
bidragande orsak dr den stora regionala skillnaden i bostadsbyggan-
det. Det byggs néstan bara i storstadsomréadena och i vissa hogskole-
och universitetsorter.

I Storstockholm igangsattes under ar 1999 51 procent av de 3 944
lagenheterna i ordinéra flerbostadshus i hela riket och 36 procent av
de 1 120 lagenheterna i gruppbyggda smahus. Storgoteborg hade
40 procent av de gruppbyggda smahusen men knappt 9 procent av
lagenheterna i ordinidra flerbostadshus. I de stérre universitets- och
hogskoleorterna igdngsattes sammanlagt 16 procent av ligenheter-
na i flerbostadshus och 5 procent av de gruppbyggda sméahusen.
Storre kommuner (inkl. mindre hdgskoleorter) och landet i 6vrigt
hade tillsammans 14 procent av ligenheterna i flerbostadshus och
9 procent av de gruppbyggda smahusen under.

I de tre storstadsomradena var 87 procent av de igangsatta lagen-
heterna i flerbostadshus under &r 1999 bostadsritter, vilket innebér
ndstan 80 procent av alla lagenheter i flerbostadshus i landet. Dessa
forhallanden avspeglar sig ocksé klart i de regionala skillnaderna for
produktionskostnaderna, da bostadsritterna oftast ligger i ”guldla-
gen” med mdanga dyra l6sningar av byggnationen jamfort med byg-
gande i landsorten pa oftast jungfrulig mark.

Produktionskostnaderna per kvadratmeter total primér bruksarea
i flerbostadshus var ar 1999 i genomsnitt 55 procent hogre i Stor-
stockholm &n i ldansregion III (ldnen Jonkoping, Kronoberg, Kalmar,
Blekinge och Skéne exkl. kommuner i Stormalmd). Produktionskost-
naden for flerbostadshus i Storstockholm var 17 840 kronor per kva-
dratmeter och i ldnsregion III 11 500 kronor.

For gruppbyggda sméhus l4g den genomsnittliga produktions-
kostnaden hogst i ldnsregion IIT med 15 320 kronor (baserat pa en-
dast 32 hus). I Storstockholm var den genomsnittliga produktions-
kostnaden 14 570 kronor (404 hus), och ldgst var produktionskostna-
den i Storgoteborg med 11 860 kronor (448 hus).

Produktionskostnaderna 6kade for hela landet med i genomsnitt
16 procent for flerbostadshus och 5 procent for gruppbyggda smaé-
hus fran ar 1998 till &r 1999. Riksgenomsnittet uppgick under ar 1999
till 15 761 kr i flerbostadshus och 13 195 kronor i gruppbyggda smaé-
hus. Ett 6kat bostadsbyggande i framforallt Storstockholm — relativt
ovriga landet — 0kar hogst viasentligt den genomsnittliga produk-
tionskostnaden per kvadratmeter for hela riket. En starkt bidragande
orsak till detta &r bl.a. de 6kande markkostnaderna i storstadsomra-
dena och dé framforallt i Stockholm (se avsnittet om markkostna-
derna).

I tabell 8 redovisas de regionala skillnaderna. De regionala skillna-
derna beror till mycket stor del p4 markkostnaderna men ocksa pa
ett mer exklusivt byggande i storstadsomradena och da framfor allt i
Stockholm. Dér har produktionskostnaderna haft en betydligt hogre
Okningstakt dn i landet i 6vrigt under de senaste aren.

Tabell 8
Nivéaindex, regionalt, for den totala produktionskostnaden (netto)
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Hustyp Ar

Region 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Flerbostadshus
Storstockholm 100 100 100 100 100 100 100 100
Storgoteborg 93 100 83 93 75 77 105 90
Stormalmo 85 101 86 . 77 . 87 77
Lansregion I 88 93 78 75 74 71 83 .
Lansregion II 86 90 80 87 73 69 79 76
Lansregion IIT 83 88 75 83 71 80 100 65

Gruppbyggda sméhus
Storstockholm 100 100 100 100 100 100 100 100
Storgoteborg 96 95 95 91 96 86 83 81
Stormalmo 90 90 83 86 93 88 82 88
Léansregion I 89 94 82 88 75 . . .
Lansregion II 91 90 81 82 83 79 88 84
Lansregion IIT 88 91 85 86 82 68 78 105

Produktionskostnaderna varierar
kraftigt med upplatelseform

De stora skillnaderna i produktionskostnaderna finns framfor allt
mellan bostadsratt och hyresritt och da sarskilt i storstadsomradena
(Storstockholm, Storgdteborg och Stormalmo). I storstadsomréddena
tillsammans var den genomsnittliga produktionskostnaden for bo-
stadsrétt i flerbostadshus 17 600 kronor jamfért med 12 480 kronor for
hyresratt for de objekt som péborjades under ar 1999. I landet i 6vrigt
var motsvarande produktionskostnad 13 350 respektive 10 930 kronor.

Tabell 9
Nivaindex, efter upplatelseform, for den totala produktionskostnaden
(brutto)

Hustyp Ar
Upplatelseform 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Flerbostadshus
Hyresratt . ... 100 100 100 100 100 100
Bostadsratt . . 108 112 121 132 111 143
Gruppbyggda sméhus
Hyresratt 100 100 100 100 100 100 100 100
Bostadsritt 99 98 115 114 13 118 101 105
Aganderitt 104 95 112 112 113 118 106 117

1) Materialet far inte anvindas pa objektniva. Det dr for 6vrigt mycket svart att
fa in uppgifter idag. Det finns en viss oro hos uppgiftslimnarna att uppgifter

sddana dr det viktigt att uppgiftslamnarna kidnner fortroende for att uppgifterna
behandlas pa ett riktigt sdtt och att uppgifter som kan innebdéra att identiteten
rojs inte ldmnas ut. Nagra av redovisningsgrupperna omfattar sa fa objekt att
uppgifter darfor inte kan redovisas med hédnsyn till sekretesslagen. Detta marke-
ras i forekommande fall med tva prickar (..) i tabellerna.

Konstruktionen och vaningsantalet har
ockséd betydelse for produktionskostnaden
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Det tycks som om ldgre vaningsantal och trdkonstruktion blir billiga-
re dn flera vdningar kombinerat med exempelvis betongkonstruktion.
Men det finns sdkert ménga faktorer som kan bidra till dessa skillna-
der dd man jamfor uppgifter for hela riket. Man bygger hogre —och da
sannolikt med betongkonstruktioner —i storstiderna samt ocksé pa
dyrare mark dnilandsorten. Férutom byggnadsytan ovan mark kan
det ofta forekomma bade en och tvé vaningar under mark fér garage
m.m. istorstdderna och framfor alltistorstadsomradena.

Tabell 10
Den totala produktionskostnaden i genomsnitt for olika
konstruktioner i flerbostadshus 1997 respektive 1999

Produktionskostnad, kr/m? tot. P BRA

Traregel Littbetong Betong Stal Tegel Ovrigt
Platsb. Prefab. Platsb. Prefab.
Ar 1997
1-2van .. 9634 - 11 398 . . -
6- van - . . . 16 847 . - 13838
Ar 1999
1-2van .. 12 232 - . . - . 12297
3-5van .. 12 378 . 12866 14 924 . - 14898
6-van - - - 15933 20244 . - 17828

Analys och slutsatser av det




Produktionskostnaden dr som vintat hogst i storstadsomradet Foto: Sam Stadener/Pressens Bild
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redovisade materialet for objekt
paborjade ar 1999

En berdkning av medianen samt undre och 6vre kvartilen f6r de i rap-
porten redovisade produktionskostnaderna fran den officiella statisti-

ken bekriftar vad som sagts om variationer i materialet som beror pa

kommuntyp, upplételseform, byggnadsomrade, byggnadskonstruk-

tion och viningsantal (se tabell 11 A-11 E).

Produktionskostnaderna dr inte ovintat hogst i storstadsomrade-
na. Dérefter kommer universitets- och hdgskoleorterna som dock
har betydligt 1agre produktionskostnader jamfort med storstadsom-
rddena. Det blir ocksé betydligt ldgre produktionskostnader i mindre
kommuner och sddana kommuner som inte dr universitets- och
hogskoleorter jamfort med storstadsomradena.

e Det blir oftast mycket dyrare att bygga i ett saneringsomrade &n i
ett exploateringsomrade. En av de framsta orsakerna ar ofta
hogre hus med bl.a. stérre och fler hissar samt garage under
mark.

e Under 1990-talet har det blivit mycket dyrare att bygga bostads-
rdtter dn att bygga hyreshus. En orsak dr ofta "ett guldldge” i
storstadsomradena och de storre expansiva stiderna med dyr
mark men ocksa en mer pdkostad standard.

e Litta konstruktioner for oftast med sig lagre produktionskostna-
der dn tyngre konstruktioner. Men skillnaderna mellan litta och
tunga konstruktioner beror oftast pa vaningsantalet.

e Produktionskostnaderna blir hogre da projekten blir storre. Detta
kan i sin tur ha att gora med att projekten sannolikt blir stérre ju
storre orten dr. Storre orter har ocksa generellt hogre produktions-
kostnader, som oftast beror pa andra faktorer @n projektstorlek.

Sambanden mellan olika variabler kan vara mycket starka. Darfor
gdr det inte med denna redovisningsmetod att fullstandigt forklara
skillnader i produktionskostnader om man inte vet vad som skiljer
de olika objekten &t. Analysmetoden maste darfor forbéttras sé att
det gar att jaimfora likartade objekt. Helst skulle man 6nska att det
gick att ta fram enskilda referensobjekt. Men detta tillater inte
gillande sekretessbestammelser for Statistiska centralbyran.?

Men det skall dock pépekas att det insamlade materialet visar att
det gér — trots de 6kande och hoga produktionskostnaderna att bygga

U Materialet fir inte anvdndas pd objektniva. Det dr for 6vrigt mycket svart att fa
in uppgifter idag. Det finns en viss oro hos uppgiftslimnarna att uppgifter skall
lamnas ut. For att SCB skall fa in statistik-uppgifter och kvalitetsmissigt bra sa-
dana dr det viktigt att uppgiftsldimnarna kdnner fértroende for att uppgifterna
behandlas pa ett riktigt sdtt och att uppgifter som kan innebdéra att identiteten
rojs inte ldmnas ut. Nagra av redovisningsgrupperna omfattar sa fa objekt att
uppgifter darfor inte kan redovisas med hénsyn till sekretesslagen. Detta marke-
ras i forekommande fall med tva prickar (..) i tabellerna.
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billiga bostédder. Av tabell 11 C framgar det att cirka en fjardedel (undre
kvartilen) av flerbostadshusobjekten med hyresritt (totalt 32 objekt)
som paborjades under &r 1999 hade en redovisad produktionskostnad
per kvadratmeter total primér bruksarea som lag pa hogst 8 900 kro-
nor. Det framgér ocksd av tabellerna 15-18, som visar alla pabodrjade
objekt under perioden 1997-1999, att det kan ge produktionskostna-
der under 10 000 kronor per kvadratmeter att bygga ldga hus med tra-
regelkonstruktion i exploateringsomrade och med hyresrattiriket i
ovrigt.

Tabell 11 A

Undre respektive 6vre kvartilen samt medianen for produktions-
kostnaden (brutto) i kronor per m?total primér bruksarea (tot. RBRA)
i olika kommuntyper ar 1999

Hustyp Antalet  Produktionskostnaden per m?tot. PBRA
Kommuntyp objekt  Undre Medianen  Ovre
kvartilen kvartilen
Flerbostadshus
Hela riket 116 11 700 14 000 16 800
Storstadsregionerna 71 13 600 15 200 18 400
Univ.- och hogskoleorter 24 10 800 12 200 14 100
Stérre kommuner 9 . .
Ovriga kommuner 12 . 10 900
Gruppbyggda sméhus
Hela riket 179 11 900 12 400 15 100
Storstadsregionerna 136 12 200 14 200 16 300
Univ.- och hogskoleorter 11 . 11 600 y
Stérre kommuner 20 11 800 11 900 12 100
Ovriga kommuner 12 . 11 000
labell IT B

Undre respektive 6vre kvartilen samt medianen for produktions-
kostnaden (brutto) i kronor per m? total primér bruksarea (tot. PBRA)
inom sanerings- resp. exploateringsomrade ar 1999

Hustyp Antalet Produktionskostnaden per m? tot. PBBRA
Exploatering Undre Medianen  Ovre
/sanering  kvartilen kvartilen
Flerbostadshus
— Exploatering——22 1090013100 16800
Sanering 94 12 200 14 200 16 700
Gruppbyggda sméhus
Exploatering 75 12 200 12 400 16 300
Sanering 104 11 800 12 400 14 500
Tabell 11 C

Undre respektive 6vre kvartilen samt medianen for produktions-
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kostnaden (brutto) i kronor per m?total priméar bruksarea (tot. R BRA)
for olika upplételseformer ar 1999

Hustyp Antalet Produktionskostnaden per m?tot. R BRA
Upplatelseform objekt Undre  Medianen Ovre
kvartilen kvartilen
Flerbostadshus
—Hyresthtt———— 32— 8906—H 16— 13 060——
Bostadsratt 84 13 200 15000 17 700
Gruppbyggda sméhus
Hyresratt 27 10 100 10 600 12 500
Bostadsratt 34 11 900 13 000 14 300
Aganderiitt 118 12 200 13 400 16 300
Iabell IT D

Undre respektive 6vre kvartilen samt medianen fér produktions-
kostnaden (brutto) i kronor per m? total primér bruksarea (tot. P BRA)
for olika vertikala bdrande konstruktioner ar 1999

Hustyp Antalet Produktionskostnaden per m? tot. P BRA
Vertikal barande objekt Undre  Medianen Ovre
konstruktion kvartilen kvartilen
Flerbostadshus

Littbetong . . . .

Betong 56 12700 14 200 16 900

Stal

Tegel

Ovriga och

flera material 26 12 200 15 000 17 700
Gruppbyggda sméhus

Traregelkonstruktion 152 11 900 12 400 14 700

Littbetong 7

Betong 5

Stal

Tegel

Ovriga och

flera material 13* . 20 600

Tabell 11 E
Undre respektive 6vre kvartilen samt medianen for produktions-
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kostnaden (brutto) i kronor per m? total primér bruksarea (tot. R BRA)
for olika projektstorlekar &r 1999

Hustyp Antalet Produktionskostnaden per m? tot. P BRA
Projektstorlek objekt Undre  Medianen Ovre
kvartilen kvartilen

Flerbostadshus

t0tagenheter 16 = H-666 =
10-29 lagenheter 51 10 900 13 100 15200
30-49 lagenheter 33 13 200 14 800 17 400
>50 lagenheter 22 13 800 15200 16 800

Analys av sammanslaget material
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for objekt paborjade under perioden
1997-1999

Eftersom de insamlade materialen om byggprojekten under ett ar ar
sma, far ofta variationer stor betydelse for de genomsnitt som berdk-

nas och da framfor allt ndr datamaterialet bryts ner till 1dgre nivaer.
Sekretessbestimmelser (se not till foregdende avsnitt) kan ocksé
omojliggora en redovisning pé lagre niva.

For att slumpvariationer skall f& mindre betydelse har datamate-
rialen for aren 1997-1999 slagits samman. Det har dock inte gjorts
négon korrigering for prisutvecklingen for insatsfaktorerna i byggan-
det under dessa tre ar. Faktorprisindex for flerbostadshus har under
perioden 6kat med 3,6 procent. Prisokningarna pé insatsfaktorerna
—drygt 1 procent i genomsnitt per ar — bor dérfor inte ha paverkat
priserna for projekten i ndgon storre utstrickning. Produktions-
kostnadernas kraftiga 6kning under perioden har darfér andra orsa-
ker.

En orsak dr att byggandet alltmer har centrerats till storstadsom-
rdden samt universitets- och hogskoleorter och da framfor allt till
Storstockholm, dér det byggs nistan enbart bostadsrittsldgenheter i
centrala delar av redan befintlig bebyggelse (saneringsomraden).

Av nyproduktionen i hela riket under perioden 1997-1999 var
69 procent av totalt 10 936 ldgenheter i ordinédra flerbostadshus bo-
stadsrittsldgenheter. I de tre storstadsomradena tillsammans var
80 procent av totalt 6 864 ligenheter bostadsritter, se tabell 12.

Tabell 12
Léagenheter i ordinira flerbostadshus 1997-1999 efter kommuntyp och
upplatelseform

Kommuntyp Antal Igh. Hyresrétt Bostadsritt
1997-1999 Privata Allmédnnyttan

% % %
Hela riket 10 936 19 11 69
Storstadsomradena 6.864 10 10 80
Universitets- och
hogskoleorter 1915 38 2 60
Stérre kommuner 1093 19 22 59
Riket i ovrigt 1064 44 30 27

Ordinéra flerbostadshus nyproduceras till storsta delen i sanerings-
omraden (insprangti tidigare bebyggelse), och husen byggs oftast
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med fler vdningar ju storre kommunen ir, se tabell 13. Ligenheterna i
de hégre husen upplats oftast med bostadsrétt (se tabell 1itabellbila-
gan).

Tabell 13
Lagenheter i ordinira flerbostadshus efter kommuntyp, sanering/
exploatering och vaningsantal 1997-1999

Kommuntyp Sanering antal %  Exploa- antal %
vaningar tering  véningar

1-2 3-5 >5 1-2 3-5 >5
Hela riket 10 35 26 8 11 9
Storstadsomradena 8 34 27 6 ins 13
Universitet- och
hogskoleorter 10 26 33 9 22
Storre kommuner 19 32 26 12
Riket i 6vrigt 25 46 . 13

ring) och vaningsantal paverkar byggkostnaderna i mycket hég grad.
Byggnadskonstruktionen dr en annan faktor som paverkar byggkost-
naderna. Valet star oftast mellan traregelkonstruktion — som férekom-
mer mest i ldgre byggnader — och betong for de hégre husen. En stor
del av projekten kan ocks& ha mer dn en béarande konstruktion, se
tabell 14. For mer detaljerad information om bédrande konstruktion
efter byggnadsomrade och vdningsantal, se tabell 2 i tabellbilagan.

Tabell 14
Lagenheter i ordinédra flerbostadshus efter kommuntyp och byggnads-
konstruktion i vertikalabdrande delar 1997-1999

Kommuntyp Antal Byggnadskonstruktion i vertikala bdrande delar, i %
Igh Tréaregel Betong Stél Olika

konstr.

Hela riket 10 936 15 60 4 20

Storstadsomradena 6864 12— 61— 523
Universitet- och

hogskoleorter 1915 15 70 . 12
Storre kommuner 1093 29 60 . .
Riket i ovrigt 1064 25 37 . 23

Nivan pa de totala produktionskosthaderna beror framst pa upplatel-
seformen (men detta har oftast sin forklaring i faktorer som byggnads-
omrdade, vaningsantal och barande konstruktion). Bostadsrédtterna
byggs till betydligt hégre priser dn de allminnyttiga och privata hyres-
rdtterna — inte enbart i storstadsomrédena utan i alla redovisade
regioner. Detta framgéar av tabell 15. Se ocksa tabell 10 i tabellbilagan.
Tabell 15

Produktionskostnaden, brutto, i genomsnitt per kvadratmeter total
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primdr bruksarea tot. PBRA) i ordinéra flerbostadshus efter
kommuntyp och upplatelseform 1997-1999

Kommuntyp Pk/m? tot. PBRA

Alla Hyresrétt Bostadsratt

Igh Privata  Allmdnnyttiga

Hela riket 14 380 11 250 12 960 15300
Storstadsomradena 15 560 12 100 12 720 16 180
Universitet- och
hogskoleorter 12 090 10 560 . 12 890
Storre kommuner 13 720 10 490 . 13 760
Riket i 6vrigt 10 780 9 840 11 080 11 670

ett saneringsomrade och ju hogre man bygger. Denna effekt forstarks
d& man tar hdnsyn till den regionala situationen och antal vdningar i
huskropparna som i sin tur ar mycket beroende av den biarande
konstruktionen (se ocksa tabellbilagan, tabell 11).

Det gér att bygga billigt, men da skall man bygga laga hus med tra-
regelkonstruktion i ett exploateringsomrade i landsorten och med
allminnyttig eller privat hyresritt. Det blir diremot dyrt att bygga
hoga hus med mer dn fem vdningar av betong inom ett sanerings-
omrade i storstadsomradena. Detta framgar av det redovisade mate-
rialet i tabellerna 15, 16 och 17. For mer ingdende information, se
tabellbilagan, tabell 11.

Tabell 16

Produktionskostnaden, brutto, i genomsnitt per kvadratmeter total
primér bruksarea (tot. PBRA) i ordinédra flerbostadshus efter
kommuntyp, sanering/exploatering och vaningsantal 1997-1999

Kommuntyp Pk/m? tot. PBRA
Sanering Exploatering
1-2 3-5 >5 1-2 3-5 >5

Storstadsomradena 12 940 15 060 17 370 12110 13350 17 050

h i ) T4 1.
Ulnnversitc = OUIr

hogskoleorter 11 620 12 840 12 380 10 330 11 330

Storre kommuner 10 460 13 510 16 830 11 750 . -
Riket i ovrigt 10 140 11 520 . 8 980

Tabell 17

Produktionskostnaden, brutto, i genomsnitt per kvadratmeter total
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primér bruksarea i ordinéra flerbostadshus efter kommuntyp och
byggnadskonstruktion 1997-1999

Kommuntyp Pk/m?tot. PBRA
Totalt  Byggnadskonstruktion i vertikala barande delar
Triregel Betong Stal Ovrigt

Hela riket 14 380 11 590 14 820 14 640 14 790
Storstadsomr.—— 1556012670 15970 1492015810
Universitet- och

hogskoleorter 12 090 11 320 12 020 . 13 090
Storre kommuner 13 720 10 900 10 950 . .
Riket i ovrigt 10 780 8 800 10 970 . 11 330

Dyrast ar det att bygga lagenheter med bostadsratt inom ett sane-
ringsomrade i storstadsomradena och billigast blir det att bygga
med privat hyresritt i ett exploateringsomréde i riket i 6vrigt. Det
senare alternativet gav en genomsnittlig produktionskostnad lagre
an 9 000 kr per kvadratmeter for perioden 1997-1999, medan det
forsta alternativet gav en produktionskostnad som dr nédstan dubbelt
sd hog, se tabell 18.

Tabell 18

Produktionskostnaden, brutto, i genomsnitt per kvadratmeter total
primir bruksarea i ordinéra flerbostadshus efter region, sanering/
exploatering och upplatelseform 1997-1999

Kommuntyp Pk/m? tot. PBRA
Sanering/exploatering Alla Hyresrétt Bostadsritt
lgh Privata Allméannyttiga
Hela riket 14 380 11 250 12 960 15 300
Storstadsomradena 15 560 12 810 12 720 16 180
Sanering 15 810 12990 13 340 16 270
Exploatering 15 000 12 570 11 830 15 940

Universitet- och

hogskoleorter 12 090 10 560 . 12 890
Sanering 12 470 10 610 . 13 400
Exploatering 11 140 10 450 - 11 540

Storre kommuner 13 720 10 490 . 13 760
Sanering 14 400 10 180 . 14 560
Exploatering 11 160 " - 11 250

Riket i 6vrigt 10 780 9 840 11 080 11 670
Sanering 11 100 10 190 11 570 11 710
Exploatering 9390 8 560 9 860

Bilaga A
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Definitioner och forklaringar

Population

Understkningen omfattar nybyggnadsprojekt som har fatt beslut om
statligt stod. Populationen utgors av objekt med flerbostadshus samt
smahus som skall forséljas eller upplatas med bostads- eller hyresritt,
i denna rapport bendmnda gruppbyggda smahus. Sméhus som skall
bebos av den som soker det statliga stodet ingar inte i statistiken.

For objekt som har fatt beslut om statligt stod enligt de gamla bo-
stadsfinansieringsreglerna (1992 ars regler) ar referenstidpunkten,
liksom for tidigare &rgdngar, beslutsmanaden. For objekt som har
fatt beslut enligt de nya férenklade bostadsfinansieringsreglerna
(1993 érs regler) har referenstidpunkten dndrats frdn beslutsmanad
till pdborjandeméanad. Tyvérr gar detta inte att tillampa fullt ut for
alla objekt eftersom beslutet om statligt stéd, som &r var indikation
pa att ett bygge dr pa gang, ibland kan komma efter paborjandet.
Om ett objekt pabdérjats tidigare dn beslutsaret, fors objektet till
januari manad beslutsaret.

Med péborjande avses paborjandet av de egentliga byggnads-
arbetena (gjutning av killargolv, kédllarmurar, bottenplatta och dy-
likt). En férdel med att anvdnda p&borjandet som referenstidpunkt
ar att man undviker att ta med projekt som inte byggs, liksom att
uppgifterna till statistiken blir sékrare ju senare de hiamtas in. Upp-
gifterna ansluter ocksa mera till bostadsbyggnadsstatistikens upp-
gifter om pdborjade lagenheter.

I kostnadsstatistiken ingar endast objekt med ordindra bostadshus.

Objekt som inte ingar i kostnadsstatistiken ar:

— objektivilka den primidra och sekundira bruksarean for lokaler
och gemensamma hobbylokaler m.m. tillsammans utgér mer dn
hilften av den primira bruksarean fér bostader

— objektivilka den genomsnittliga bostadsldgenhetsarean per
ldgenhet dr mindre dn 45 m2 (géller flerbostadshus)

— objekt med mindre dn 3 bostadsldgenheter (géller flerbostadshus)

— objekt med studentbostdder (giller smahus)

— objekt med elevhem

— objekt med serviceldgenheter (géller smahus)

— objekt med gruppbostédder (géller smé&hus)

— objekt med mer dn 10 % gruppbostider (géller flerbostadshus)

— objekt med dlderdomshem

— objekt med handikappldgenheter (géller smé&hus)

— elevbyggen

— experimentbyggen

- objekt med blandad finansiering, sdsom stdd till nybyggnad och
ombyggnad (nybyggnadskostnaderna gar inte att sirskilja)

— péabyggnader —brandskadedrenden (delar av det gamla huset
finns kvar)

— objekt som inte utgor ren nybyggnad

— obijekt for vilka tomtkostnaden saknas (géller objekt med beslut
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enligt gamla bostadsfinansieringsregler — 1992 ars regler).

Sedan ar 1966, d4 denna kostnadsstatistik borjade framstéllas vid
SCB, har statistiken baserats pa en totalundersokning av alla objekt,
som ingar i kostnadsundersdkningen. For aren 1989-1993 (for fler-
bostadshus fr.o.m. fjarde kvartalet 1988) baseras statistiken till viss
del pa en urvalsundersdkning. For dessa ar bygger uppgifterna om
antal objekt och ldgenheter samt genomsnittliga ytor pa en total-
undersokning av hela kostnadspopulationen, medan de genom-
snittliga kostnadsuppgifterna baseras pd en upprakning beroende
pa urvalsfraktionen.

Byggherrekategori

Byggherre dr den som ansokt om och fatt beslut om statligt stéd.
Som offentliga byggherrar rdknas kommuner, landsting och allmén-
nyttiga bostadsforetag. Med privata byggherrar avses bostadsréitts-
foreningar, privata personer och féretag.

Exploatering/sanering

Med exploateringsomrade avses ett omrade utan samlad éldre be-
byggelse, dvs. ett i huvudsak obebyggt omrade eller omridde under
utbyggnad.

Med saneringsomrade avses andra omraden — som foljaktligen
forutsitts ha sammanhédngande bebyggelse, med undantag for even-
tuella enstaka luckor, resttomter.

I samband med schablonkostnadsberdkningen for ett objekt kan
"saneringstilldgg” ges for kostnader for trdng arbetsplats och for-
starkning mot angrdnsande hus eller gata.

Objekt som ligger inom ett saneringsomrade och objekt som har
fatt saneringstilligg hanfors i denna publikation till saneringsomra-
de. Ovriga objekt hinférs till exploateringsomrade.

Regional indelning (kommuntyper)

Storstadsomraden

Storgo6teborg: Stormalmao:
Ale Burlov
Goteborg Kavlinge
Héarryda Lomma
Kungsbacka Lund
Kungilv Malmo
Lerum Staffanstorp
MoIndal Svedala
Partille Trelleborg
Stenungsund Vellinge
Tjorn

Ockero

Storstockholm:

Botkyrka Sundbyberg



Bilaga A 43

Danderyd Tyreso

Ekero Taby

Haninge Upplands-Bro
Huddinge Upplands-Visby
Jarfalla Vallentuna
Lidingo Vaxholm

Nacka Varmdo

Salem Osteraker
Sigtuna Sollentuna
Solna Stockholm

Universitets- och hégskoleorter: Uppsala, Linkdping, Jonkoping,
Vixjo, Halmstad, Karlstad, Orebro, Visterds och Umea.

Storre kommuner: Sodertilje, Eskilstuna, Norrkdping, Kalmar, Karls-
krona, Helsingborg, Kristianstad, Boras, Gévle, Sundsvall, Ostersund
och Lulea.

Ovriga kommuner: Resten av Sveriges kommuner som inte ingér i
ndmnda kategorier.

Objekt

Med objekt avses den enhet som meddelats beslut om statligt stod
och kan omfatta ett eller flera hus. Varje etapp av ett byggnadspro-
jekt som fatt ett separat beslut ar ett objekt. Om kostnaderna for
varje separat beslut inte gar att sirskilja, redovisas dock dessa beslut
sammanslagna.

Paborjande
Med péaborjande avses paborjandet av de egentliga byggnadsarbetena
(gjutning av kéllargolv, kdllarmurar, bottenplatta och dylikt).

Produktionskostnadens  delposter

Den totala kostnaden — produktionskostnaden — indelas traditionellt
i markkostnad och byggnadskostnad. Byggnadskostnader inkluderar
byggherrekostnader (kostnader for administration och konsulttjans-
ter, pantbrev, rantor och kreditiv samt mervardesskatt). I kostnader-
na for byggnadsarbeten ingar kostnader for byggmasteri, malning,
goly, el, ventilation, virme och sanitet, hissinstallation m.m.

Bruksarea

Med bruksarea avses inviandig area for métvarda utrymmen. Arean
mats till insidan av yttervigg eller ndgon annan begrinsning som
angivits for métvardhet. Arean under vdagg mellan skilda nyttjande-
enheter rdknas inte in i husets bruksarea.

Total primar bruksarea
Total primér bruksarea avser bruksarea fér bostdder samt lokalldgen-
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hetsarea. Primir bruksarea for bostdder &r summan av bostads-
ldgenhetsarean och arean for trappor, korridorer, tvittstugor ovan
mark och liknande. Lokalldgenhetsarea 4r summan av den primédra
bruksarean for lokaler och den priméra bruksarean fér gemensamma
hobbylokaler m.m.

Faktorprisindex

Faktorprisindex miter priser pa produktionsfaktorer — arbetskraft,
material, maskinutnyttjande m.m. — som anvénds vid uppforandet
av en byggnad. Med hjilp av fasta vikter for dessa faktorer vigs de
intraffade prisféordndringarna samman till ett totalindex.
Faktorprisindex visar den samlade effekten av sddana forandringar
pd byggnadskostnaderna vid given teknik och vinstmarginal.

Byggnadspris- och kvalitetsprisindex

Byggnadsprisindex anvédnds bl.a. for uppfoljning och analys av kost-
nadsutvecklingen, vid berdkning av bostadsinvesteringarna i natio-
nalrdkenskaperna och i konsumentprisindex for att berdkna avskriv-
ningskostnaderna for egnahem.

Byggnadsprisindex beridknas fr.o.m. 1968 fér ordinéra flerbostads-
hus och gruppbyggda smahus, och det baseras pd samma material
som berdkningarna av nybyggnadskostnader.

Grundprinciperna for berdkningen av byggnadsprisindex lades
fast i en utredning i borjan av 1970-talet. Utredningen finns redovi-
sad i Statens offentliga utredningar, SOU 1971:79.

Berdkningen av byggnadsprisindex vilar pa den sa kallade hedo-
niska tekniken. Man kan sédga att denna utgér frdn tanken att olika
egenskaper hos en produkt (huset) representerar produktens (hu-
sets) vdrde, dvs. att det finns priser p& egenskaperna.

Byggnadsprisindex dr ett index som maéter prisutvecklingen fér en
kategori av byggnader, t.ex. alla ordinédra flerbostadshus under ett
visst ar. Svarigheten med att konstruera ett sddant index &r att hu-
sens "kvalitetsegenskaper” dndras fran tid till annan. Vid byggnads-
prisberdkningarna maste man "kvalitetsrensa”, s& att indexet méter
hus av lika kvalitet. En framriknad fordndring av ett index skall sale-
des inte till ndgon del kunna forklaras av att husen mellan jamforel-
seperioderna blivit kvalitativt béttre eller simre. Byggnadsprisindex
maiter prisutvecklingen for det fiardiga huset, dvs. de priser som
byggherren faktiskt far betala — fér i ndgon mening likvardiga bo-
stadshus.

For berdkningen av byggnadsprisindex kridvs det dels uppgifter om
det totala priset, dels en nyansrik information om de egenskaper
som &r relevanta for kvalitets- och kostnadsberdkningen, dels ockséa
vdrderingstal (schablonbelopp) att tillimpa vid kvalitetsvdrderingen
av dessa egenskaper. I den information som behovs, ingér bl.a. olika
uppmadtningsdata, sdsom m?, yttervigg etc., och uppgifter om
utrustningsdetaljer.

I byggnadsprisindex ingdr badde produktivitets- och vinstutveck-
ling. Byggnadsprisindex skiljer sig fran faktorprisindex, som ar ett in-
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putindex och som inte beaktar vinst och produktivitet.

Byggnadsprisindex berdknas som ett kedjeindex med &rsvisa lidn-
kar. Detta betyder att sambanden mellan priser och kvalitet ompro-
vas varje ar. Verkan pé priset av de olika kvalitetsegenskaperna hos
en argang hus jamfort med en annan argang bestdms med hjilp av
regressionsanalys.

Regressionsberdkningarna, som baseras pa foregdende ars mate-
rial, utfors med byggnadspriset (byggnadskostnad) per m? total pri-
mar bruksarea som beroende variabel. Begreppet byggnadskostnad i
byggnadsprisindexberdkningarna ar fr.o.m. 1994 identiskt med mot-
svarande begrepp i nybyggnadskostnadsstatistiken. Tidigare har
dessa begrepp skiljt sig ndgot at.

De forklarande variablerna kan delas in i kvalitetsvariabler (t.ex.
utrustningsvariabler) och forskjutningsvariabler (t.ex. region). I be-
rakningen av byggnadsprisindex ingar de variabler som ér till nytta
for de boende. Dessa variabler kan delas in i tre huvudgrupper:

[ utrustningsstandard
IT omslutningsytor, drift- och underhéallsekonomi
III 6vriga variabler, ddribland forskjutningsvariabler.

Fyra olika index berdknas. Dessa dr byggnadsprisindex — anbudspriser
byggnadsprisindex — pagdende priser, funktionsprisindex och kvali-
tetsprisindex.

Byggnadsprisindex — anbudspriser kan betraktas som grundindex.
Byggnadsprisindex — pdgéende priser berdknas genom att fem kvart-
als byggnadsprisindex (anbudspriser) vigs samman med motsva-
rande kvartals paborjade lagenheter. Funktionsprisindex visar for-
andringen av summan av pris- och kvalitetsfordndringar for en ge-
nomsnittsldgenhet. Kvalitetsprisindex visar utvecklingen av vdrdet
av de sammantagna kvalitetsforandringarna per genomsnittslédgen-
het och berdknas som kvoten mellan funktionsprisindex och bygg-
nadsprisindex for anbudspriser.

Standard  (byggnadskostnad per m2/byggnadsprisindex)

Det standardbegrepp som brukar anvindas i samband med bygg-
nadsprisindex har en annan innebd6rd dn det vanliga ordet lagen-
hetsstandard. I det senare fallet tinker man ndrmast pa vilken ut-
rustning och vilka golv- och vidggmaterial som finns i ligenheten
samt pa i vilket skick den dr. Det standardbegrepp som anvinds i
samband med byggnadsprisindex dr relaterat till kvadratmeter i ett
visst ars produktion. Det innebdar att om medelldgenhetsytan sjun-
ker fran ett ar till ett annat s visar vart standardmaétt en 6kning.
Resursinsatserna per kvadratmeter blir storre, eftersom bl.a. koks-
och badrumsutrustningen fordelas pa en mindre yta. Smaldgenheter
ar ocksa dyrare per kvadratmeter @n stora. Om utrustningen forbatt-
ras mellan dren visar naturligtvis vart matt en 6kad standard. Aven
byggnadernas utformning har sin betydelse. Laga och sma hus kraver
storre resursinsats per kvadratmeter &n hoga och stora. Méngden tak,
grundldggning och ytterviggar per kvadratmeter blir ndmligen stor-
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re. Ddremot minskar méngden trapphus och hissar.

Likasa kan @ndringar i var det byggs spela roll. Om man 6vergar
fran att bygga i exploateringsomraden till att bygga i saneringsomra-
den registreras detta som en standardh6jning i den man som bygg-
nadskostnaderna dr hégre. P4 samma sitt registreras att man over-
gdr till att bygga relativt mer i regioner med hogre byggnadskostna-
der. Sammanfattningsvis kan alltsa noteras att kostnader kan vara
uttryck for savil storre resursinsats som en hégre konsumentvirde-
ring.

Genom att jamfora byggnadsprisindex med index for kvadratme-
terprisernas utveckling kan man avlésa effekterna av att produktut-
formningen i vid bemadrkelse dndras. Om priset pa de faktiskt bygg-
da husen utvecklas annorlunda dn for oférandrade hus s& méste
produktutformningen ha dndrats.

Produktivitet (faktorprisindex/byggnadsprisindex)

Om man jamfor byggnadsprisindex med faktorprisindex kan man
avldsa produktivitetsutvecklingen (inkl. vinstutvecklingen). Om priset
pd ofordndrade hus (byggnadsprisindex) utvecklas annorlunda dn
faktorpriserna maste produktiviteten inkl. vinst ha dndrats.

Teckenforklaringar:

- Intet finns att redovisa
Uppgift ej tillgidnglig eller alltfor osdker for att anges
0 Mindre 4n 0,5 av enheten

Bilaga B
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Tabeller

Det statistiska materialet har till stérsta delen hdmtats fran publicerad
officiell statistik frdn Statistiska centralbyrdn. Uppgifter som anvénts
for att komplettera detta material har tagits fram genom specialbe-
arbetningar av de byggherre-enkiter som samlas in for den officiella
statistiken. Dessa specialbearbetningar, som gjorts fér redovisningen
av 1999 ars siffror, bildaggs i det féljande utan redigering av de fram-
tagna tabellerna. Syftet dr att tabellerna skall kunna vara ett under-
lag for fordndring av den statistiska redovisningen.
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Tabell 1
Bostadsbyggandets fordelning, ldgenheter i flerbostadshus,
byggnadskonstruktion i vertikala barande delar 1999

Totalt Traregel Littbetong  Betong Stdl  Tegel Ovrigt

Riket 3944 624 54 2327 119 - 820
Storstadsomradena 2755 403 - 1753 89 - 510
Exploatering 643 94 - 419 - - 130
1-2 vdn 20 4 - 16 - - -
3-5vén 256 90 - 107 - - 59
>5van 367 - - 296 - - 71
Sanering 2112 309 - 1334 89 - 380
1-2 vdn 324 247 - 66 - - 11
3-5vén 1 050 62 - 670 89 - 229

>5 van 738 - - 598 - - 140
Univ.- och hégsk.orter 620 141 - 372 - - 107
Exploatering 62 22 - 40 - - -
1-2 van 3 3 - - - - -
3-5van 35 19 - 16 - - -
>5van 24 - - 24 - - -
Sanering 558 119 - 332 - - 107
1-2 vdn 54 46 - - - - 8
3-5vén 261 73 - 188 - - -
>5van 243 - - 144 - - 99
Storre kommuner 259 34 - 109 30 - 86
Exploatering 124 18 - 54 - - 52
1-2 van 18 18 - - - - -
3-5van 106 - - 54 - - 52
>5van - - - - - - -
Sanering 135 16 - 55 30 - 34
1-2 vdn 16 16 - - - - -
3-5vén 89 - - 55 - - 34
>5van 30 - - - 30 - -
Landet i 6vrigt 310 46 54 93 - - 117
Exploatering 44 - - - - - 44
1-2 van 28 - - - - - 28
3-5van - - - - - - -

>5 van 16 - - - - - 16
Sanering 266 46 54 93 - - 73
1-2 van 57 46 - 4 - - 7
3-5vén 140 - 54 20 - - 66

>5van 69 - - 69 - - -
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Tabell 2
Bostadsbyggandets férdelning, ldgenheter i flerbostadshus,
byggherrekategori 1999

Totalt Ovriga privata Offentliga Bostadsrattsforeningar

Riket 3944 525 279 3 140
Storstadsomradena 2755 219 139 2397
Exploatering 643 94 16 533
1-2 van 20 4 16 -
3-5véin 256 90 - 166
>5van 367 - - 367
Sanering 2112 125 123 1864
1-2 van 324 54 45 225
3-5vén 1050 30 78 942

>5 van 738 41 - 697
Univ.- och hogsk.orter 620 84 - 536
Exploatering 62 22 - 40
1-2 van 3 3 - -
3-5van 35 19 - 16
>5van 24 - - 24
Sanering 558 62 - 496
1-2 van 54 18 - 36
3-5vén 261 44 - 217
>5van 243 - - 243
Storre kommuner 259 92 - 167
Exploatering 124 76 - 48
1-2 van 18 - - 18
3-5van 106 76 - 30

>5 van - - - -
Sanering 135 16 - 119
1-2 van 16 16 - -
3-5vén 89 - - 89
>5van 30 - - 30
Landet i 6vrigt 310 130 140 40
Exploatering 44 - 28 16
1-2 van 28 - 28 -
3-5véin - - - -

>5 van 16 - - 16
Sanering 266 130 112 24
1-2 van 57 41 16 -
3-5vén 140 20 96 24

>5van 69 69 - -
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Tabell 3

Bostadsbyggandets fordelning, ldgenheter i gruppbyggda smahus,
byggherrekategori och upplatelseform 1999

Totalt Ovriga privata Offentliga  Bostadsrétts-

Hyresritt Aganderitt foreningar
Riket 1120 105 121 36 858
Storstadsomraddena 967 71 95 - 801
Univ.- och hogsk.orter 51 10 7 - 34
Storre kommuner 49 - 18 8 23
Landet i 6vrigt 53 24 1 28 -
Tabell 4

Bostadsbyggandets fordelning, ldgenheter i gruppbyggda smahus,
byggnadskonstruktion i vertikala barande delar och stommens

byggnadssatt 1999
Totalt Traregel Latt- Betong  Stal Tegel Ovr.
Platsb. Prefab. betong Platsb. Prefab.

Riket 1120 51 853 29 32 41 61 16 37

Storstadsomrddena 967 24 742 29 32 41 61 2 36
Friliggande 139 1 130 6 - 2 - -
Ovriga 828 23 612 23 32 39 61 2 36

Univ.- och hogsk.orter 51 8 42 - - - - -1
Friliggande 6 4 1 - - - - -1
Ovriga 45 4 41 - - - - - -

Storre kommuner 49 - 49 - - - - - -
Friliggande - - - - - - - - -
Ovriga 49 - 49 - - - - - -

Landet i 6vrigt 53 19 20 - - - - 14 -
Friliggande 4 2 2 - - - - - -
Ovriga 49 17 18 - - - - 14 -
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Tabell 5
Bostadsbyggandets fordelning, ldgenheter i flerbostadshus,
byggherrekategori 1997-1999

Totalt Ovriga privata Offentliga Bostadsrittsféreningar

Riket 10 936 2093 1247 7 596
Storstadsomradena 6 864 689 659 5516
Exploatering 2 096 275 314 1507
1-2 vdn 402 - - 190
3-5vén 772 - - 529
>5van 922 - - 788
Sanering 4768 414 345 4009
1-2 vdn 519 82 - 329
3-5vén 2 366 217 - 2026

>5 van 1883 - - 1654
Univ.- och hogsk.orter 1915 737 - 1148
Exploatering 611 240 - 37
1-2 van 163 - - -
3-5van 424 - - 317
>5van - - - -
Sanering 1304 497 - 777
1-2 vdn 190 104 - -
3-5vén 491 - - 412

>5 van 623 326 - 297
Storre kommuner 1093 204 - 650
Exploatering 256 - - 180
1-2 van 128 - - 128
3-5vén - - - -

>5 van - - - -
Sanering 837 128 - 470
1-2 vdn 206 114 - -
3-5vén 348 - - 223
>5van 283 - - -
Landet i 6vrigt 1 064 463 319 282
Exploatering 219 104 99 -
1-2 van 136 84 - -
3-5vén - - - -

>5 van - - - -
Sanering 845 359 220 266
1-2 van 267 153 - -
3-5vén 489 117 155 217

>5van - - - -
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Tabell 6
Bostadsbyggandets férdelning, ldgenheter i flerbostadshus,
byggnadskonstruktion i vertikala barande delar 1997-1999

Totalt Traregel Littbetong Betong Stal Tegel Ovr.

Riket 10936 1671 - 6 597 418 - 2148
Storstadsomradena 6 864 799 - 4179 310 - 1576
Exploatering 2096 242 - 1212 - - 625
1-2 van 402 148 - - - - -
3-5vén 772 - - 413 - - 260
>5van 922 - - 671 - - -
Sanering 4768 557 - 2967 293 - 951
1-2 van 519 341 - 160 - - -
3-5vén 2 366 216 - 1439 - - 580

>5 van 1883 - - 1368 - - 359
Univ.- och hogsk.orter 1915 289 - 1337 - - 239
Exploatering 611 93 - 478 - - -
1-2 van 163 - - - - - -
3-5van 424 - - 360 - - -

>5 van - - - - - - -
Sanering 1304 196 - 895 - - 199
1-2 van 190 115 - - - - -
3-5vén 491 81 - 376 - - -
>5van 623 - - 470 - - -
Storre kommuner 1093 322 - 655 - - -
Exploatering 256 128 - - - - -
1-2 vén 128 128 - - - - -
3-5van - - - - - - -
>5van - - - - - - -
Sanering 837 194 - 579 - - -
1-2 van 206 194 - - - - -
3-5vén 348 - - 314 - - -
>5van 283 - - - - - -
Landet i dvrigt 1064 261 - 390 - - 247
Exploatering 219 96 - - - - -
1-2 van 136 84 - - - - -
3-5van - - - - - - -
>5van - - - - - - -
Sanering 845 165 - 345 - - 195
1-2 vén 267 162 - 73 - - -
3-5véin 489 - - 183 - - 185

>5 van - - - - -
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Tabell 7

Bostadsbyggandets fordelning, ligenheter i gruppbyggda smahus,

byggherrekategori och upplatelseform 1997-1999

Totalt Ovriga privata
Hyresritt Aganderétt

Offentliga Bostadsréttsféreningar

53

Riket 3395 389 476 334 2 196
Storstadsomradena 2536 202 387 129 1818
Univ.- och hogsk.orter 328 59 57 - 198
Storre kommuner 264 29 29 - 122
Landet i ovrigt 267 99 - 107

Tabell 8 A

Byggherrekostnader och byggnadskostnader utan avdrag for bidrag i kronor per

kvadratmeter total primér bruksarea for ordinédra flerbostadshus och
gruppbyggda smahus i hela riket, storstadsomradena och riket i 6vrigt ar 1999

Byggnadskostnad  Byggherrekostnader i kr per m? total primér bruksarea

utan avdrag for

bidragikr per m*> Totala Kostnader for ~ Rénte- och  Mer-
total primér byggherre- administraion, kreditiv- vardes-
bruksarea kostnader  konsulter och  kostnader  skatt
pantbrev
Ordinéra flerbostadshus
Hela riket 12 624 3 862 1194 294 2373
— Storstadsomradena 13 814 4332 1394 349 2589
—Riket i 6vrigt 10 770 3 129 883 209 2037
Gruppbyggda sméhus
Hela riket 11 708 3734 1152 239 2343
— Storstadsomradena 11 928 3908 1254 246 2408
—Riket i 6vrigt 10 846 3 055 752 214 2089

Endast sddana objekt som har virden i administrations- och konsultkostnader, rdnte- och

kreditivkostnader samt mervéardesskatt 4r medtagna i redovisningen.

De redovisade viardena dr genomsnittliga ovigda medelvérden.
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Tabell 8 B

Byggherrekostnadernas andel av byggnadskostnaden utan avdrag for bidrag for
ordindra flerbostadshus och gruppbyggda sméhus i hela riket, storstadsomréddena
och riket i 6vrigt ar 1999

Andel av byggnadskostnaden utan avdrag for bidrag

Totala Kostnader for Rénte- och Mervardes-
byggherre- administration, kreditiv skatt
kostnader konsulter och kostnader

pantbrev

Ordinéra flerbostadshus

Hela riket 30,1 9,0 2,2 18,9

— Storstadsomradena 31,2 9,9 2,4 18,8

— Riket i 6vrigt 28,5 7,7 1,9 18,9
Gruppbyggda sméhus

Hela riket 31,7 9,7 2,1 20,0

— Storstadsomradena 32,6 10,4 2,1 20,2

—Riket i ovrigt 28,1 7,0 1,9 19,2

Endast sddana objekt som har virden i administrations- och konsultkostnader, rdnte- och
kreditivkostnader samt mervérdesskatt 4r medtagna i redovisningen.

De redovisade virdena dr genomsnittliga ovigda medelvérden.

Tabell 8 C
Byggnadskostnader utan avdrag fér bidrag i kronor per kvadratmeter total
primér bruksarea for ordinéra flerbostadshus efter objektsstorlek ar 1999

Byggnadskostnad utan avdrag for
bidrag i kr per m? total primér bruksarea

Objektsstorlek
< 10 lagenheter 10 963
10-29 lagenheter 12 063
30-49 lagenheter 13 401
> 49 lagenheter 13 381

Endast sddana objekt som har virden i administrations- och konsultkostnader, rdnte- och
kreditivkostnader samt mervérdesskatt 4r medtagna i redovisningen.

De redovisade virdena dr genomsnittliga ovigda medelvérden.
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Tabell 9

Anslutningsavgifter exklusive mervardesskatt i kronor per kvadratmeter total
primér bruksarea for ordinéra flerbostadshus och gruppbyggda sméahus i hela
riket, storstadsomradena och riket i 6vrigt ar 1999

Anslutningsavgifter exkl. mervirdesskatt i kr per m?total
primér bruksarea
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Va! El, kabel-TV? Fjarrvdrme, naturgas®

Ordinéra flerbostadshus

Hela riket 133 52 58

- Storstadsomradena 150 54 54

—Riket i 6vrigt 107 47 62
Gruppbyggda sméhus

Hela riket 243 105 125

— Storstadsomradena 250 109 103

—Riket i 6vrigt 219 92 147

1) Endast sddana objekt som har varden i anslutningsavgift for Va &r medtagna i redovisningen.

2) Endast sddana objekt som har védrden i anslutningsavgift for el, kabel-TV ar medtagna i

redovisningen.

3) Endast sddana objekt som har virden for fjarrvirme, naturgas dr medtagna. Objekt som har
noll (kommunen tar inte ut ndgon anslutningsavgift) i anslutningsavgift fér fjirrvarme &r inte

medtagna i redovisningen.

De redovisade vidrdena dr genomsnittliga ovigda medelvérden.
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Tabell 10
Produktionskostnad utan avdrag for bidrag i kr per m? total primér bruksarea for
flerbostadshus efter byggherrekategori 1997-1999

Totalt Ovriga privata  Offentliga  Bostadsréttsforeningar

Riket 14 378 11 247 12 958 15 296
Storstadsomradena 15 563 12 807 12718 16 175
Exploatering 15 004 12 572 11 833 15937
1-2 van 12 110 - - 13 401
3-5van 13 352 - - 14 215

>5 van 17 049 - - 17 364
Sanering 15 809 12 993 13 344 16 267
1-2 van 12 937 11 508 - 13 766
3-5van 15 064 12 220 - 15414
>5van 17 369 - - 17 717
Univ.- och hégskoleorter 12 093 10 559 - 12 887
Exploatering 11 144 10 452 - 11 543
1-2 van 10 331 - - -
3-5véan 11 328 - - 11 599

>5 van - - - -
Sanering 12 469 10 608 - 13 399
1-2 van 11 620 11 253 - -
3-5van 12 839 - - 13 052

>5 van 12 381 10 406 - 14 043
Storre kommuner 13 723 10 493 - 13 757
Exploatering 11 155 - - 11 246
1-2 van 11 754 - - 11 754
3-5van - - - -

>5 van - - - -
Sanering 14 396 10 177 - 14 562
1-2 van 10 460 9776 - -
3-5van 13 507 - - 13 737

>5 van 16 833 - - -
Landet i 6vrigt 10 780 9 841 11 083 11 666
Exploatering 9 389 8 562 9 862 -
1-2 van 8979 7 810 - -
3-5van - - - -

>5 van - - - -
Sanering 11 103 10 193 11 574 11 714
1-2 van 10 136 9 564 - -
3-5van 11 515 10 155 12 097 11 709

>5van - - - -
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Tabell 11
Produktionskostnad utan avdrag for bidrag i kr per m? total priméar brukarea for
flerbostadshus efter byggnadskonstruktion i vertikala barande delar 1997-1999

Totalt Triaregel Littbetong Betong Stal Tegel Ovr.

Riket 14378 11 586 - 14820 14643 - 14 788
Storstadsomradena 15563 12672 - 15972 14921 - 15 811
Exploatering 15004 11478 - 15662 - - 15 107
1-2 van 12110 12076 - - - - -
3-5van 13 352 - - 13 579 - - 14 311
>5van 17 049 - - 17 136 - - -
Sanering 15809 13 262 - 16 105 15332 - 16 200
1-2 van 12937 13319 - 12 074 - - -
3-5van 15064 13175 - 14 833 - - 16 058

>5 van 17 369 - - 17 875 - - 16 437
Univ.- och hogsk.orter 12093 11 321 - 12 020 - - 13 092
Exploatering 11 144 9 487 - 11 411 - - -
1-2 van 10 331 - - - - - -
3-5van 11 328 - - 11 503 - - -

>5 van - - - - - - -
Sanering 12469 12018 - 12 300 - - 13 489
1-2 van 11620 10664 - - - - -
3-5van 12839 13406 - 12 725 - - -

>5 van 12 381 - - 11 836 - - -
Storre kommuner 13723 10 897 - 14 949 - - -
Exploatering 11155 11754 - - - - -
1-2 van 11754 11754 - - - - -
3-5van - - - - - - -

>5 van - - - - - - -
Sanering 14396 10 164 - 15 295 - - -
1-2 van 10460 10 164 - - - - -
3-5van 13 507 - - 13 761 - - -
>5van 16 833 - - - - - -
Landet i dvrigt 10 780 8 795 - 10 966 - - 11 328
Exploatering 9389 8317 - - - - -
1-2 van 8979 7944 - - - - -
3-5van - - - - - - -

>5 van - - - - - - -
Sanering 11 103 9073 - 11 184 - - 11 296
1-2 vén 10 136 9059 - 11 363 - - -
3-5van 11 515 - - 11 119 - - 11 236

>5 van - - - - - - -
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Tabell 12
Produktionskostnad utan avdrag for bidrag i kr per m?total primér bruksarea for
gruppbyggda smahus efter byggherrekategori och upplatelseform 1997-1999

Totalt Ovriga privata Offentliga Bostadsréttsforeningar
Hyresrétt Aganderétt
Riket 12 530 10 079 13 231 13 531 12 611
Storstadsomrédena 12 862 10 878 13 734 12 651 12 845
Univ.- och hogsk.orter 11 415 10 704 10 637 - 11 812
Storre kommuner 11 882 8113 11 557 - 11 665
Landet i dvrigt 11 193 8 757 - 14 163 -

Tabell 13

Produktionskostnad utan avdrag for bidrag i kr per m? total primér bruksarea for
flerbostadshus efter byggnadskonstruktion i vertikala barande delar och
stommens byggnadssatt 1999

Traregel Latt- Betong Stal Tegel Ovr.

Platsb. Prefab.  betong Platsb. Prefab.
1-2 van - 12 232 - - - - - 12 297
3-5van - 12 378 - 12866 14 924 - - 14 898
6-van - - - 15933 20244 - - 17 828
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