Taxor, avgifter och
markkostnader |
samband med
bostadsbyggande

— En understkning av mekanismerna bakom
kommunernas taxor och avgifter samt hur dessa
kostnader paverkar boendekostnaderna.

Boverket juni 2005



Titel: Taxor, avgifter och markkostnader i samband med
bostadsbyggande

Utgivare: Boverket juni 2005
Diarienummer: 2081-4095/2003

©Boverket 2005



Forord

Kommunala avgifter och avgifter fran kommunalt eller privat dgda
bolag sasom kostnader for bygglov och bygganmalan liksom an-
slutningsavgifter till va-, el- och fjarrvarme utgor tillsammans med
markkostnader en inte ovésentlig del av produktionskostnaden for
uppforande av byggnader. Dessa engangskostnader paverkar dar-
med i forsta hand mojligheterna att producera nya byggnader och
bostader. De fasta och rorliga brukningsavgifterna for avfall, vatten
och avlopp, el och fjarrvarme paverkar i sin tur boendekostnaderna
i forvaltningsskedet. Brukningsavgifterna ar darmed av stor betyd-
else for hyresnivan i forvaltningsskedet.

Boverkets Byggkostnadsforum har fatt i uppdrag av regeringen
att bl.a. gora en fordjupad analys av orsakerna till att kommunernas
sjalvkostnader nér det géaller taxor och avgifter i samband med
byggande varierar sa mycket mellan olika kommuner. Boverkets
analys av kommunernas taxor och avgifter enligt uppdrag i regl-
eringsbrevet for 2001 skall ligga till grund for arbetet. *

Resultaten fran undersokningen publiceras i tva rapporter, en om
hela undersokningen samt en fordjupande del om kommunernas
markpolitik och markprissattning. Den fordjupade undersokningen
genomfordes parallellt med huvuduppdraget och resultaten
redovisas i en separat rapport.?

I denna rapport redovisas Byggkostnadsforums huvuduppdrag.
Underlag for rapporten har tagits fram av Asa Karlsson pa
Boverkets analysenhet, som &ven svarat for sammanstéliningen av
resultaten. | arbetet med rapporten har dven Pal Nilsson och Cecilia
Svedin medverkat. Den slutliga bearbetningen och redigeringen av
rapporten har utforts av Boverkets Byggkostnadsforum.

Karlskrona juni 2005

Sonny Modig
Boverkets Byggkostnadsforum

! Taxor och avgifter i samband med byggande och boende, Leif Colleen, Boverket 2001-
12-14, dnr 2080-3575/2001.
2 Markpolitik och kommunala markpriser, Boverket 2005.
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Bakgrund

Under de senaste aren har flera olika rapporter visat att storleken pa
taxor, avgifter och markpriser ar i hog grad varierande mellan olika
kommuner, och till och med ibland mellan olika byggprojekt inom
en och samma kommun. Dessa skillnader i taxor, avgifter och mat-
priser kan ge stora genomslag i boendekostnaderna. Differensen i
manadshyra for en normalstor och i 6vrigt likvérdig lagenhet kan
vara sa hog som 2 000 kronor mellan den dyraste och den billigaste
kommunen. Detta trots att flera av avgifterna omfattas av den
kommunala sjalvkostnadsprincipen vilken sétter en dvre grans for
hur hoga avgifter far vara.

Byggkostnadsdelegationen angav i sitt slutbetdnkande
(SOU 2000:44) att kommunala taxor och avgifter har betydelse for
kostnaden for produktion av bostader. Enligt en studie som ingick i
betankandet varierar taxorna och avgifterna avsevért mellan olika
kommuner. Som ett resultat av delegationens arbete fick Boverket i
uppdrag att ytterligare kartlagga taxor och avgifter i samband med
bostadsbyggande. En forsta rapport har 6versants till regeringen
under ar 2002.*

Den nu féreliggande rapporten ar en uppdatering av den rapport
som Boverket éverlamnade till regeringen 2001. Med den férra
rapporten som underlag har Boverkets experter pa Byggkostnads-
forums uppdrag gatt vidare med djupare analyser baserad pa en-
kéter och intervjuer i samrad med bl.a. kommunférbundet. Utred-
ningen belyser skillnader mellan kommunerna vad galler taxor och
avgifter i samband med byggande och boende. De taxor och av-
gifter som har studerats ar anslutningsavgifter for vatten- och
avlopp, el och fjarrvarme, avgifter for bygglov samt planavgifter
och bygganmélan.

Baserat pa intervjuer med ett antal typkommuner har dven en
studie av hur kommunerna gar till vaga for att bestdimma taxor och
avgifter genomforts. Utifran detta har vissa slutsatser vad galler
orsaker till variationen mellan taxorna och avgifterna i de olika
kommunerna presenterats. Rapporten innehaller dven nagra
allménna reflektioner dver utredningens resultat.

! Taxor och avgifter i samband med byggande och boende, Leif Colleen, Boverket 2001-
12-14, dnr 2080-3575/2001.
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Sammanfattning

Kommunala avgifter och framforallt variationerna i avgiftsnivaer
mellan olika kommuner, har varit ett omdebatterat &mne i pressen.

| denna rapport har fokuserats pa taxor, avgifter och markkost-
nader i samband med produktion av bostéder. De taxor och avgifter
som studerats ar anslutningsavgifter vatten och avlopp, engangs-
avgifter for el och fjarrvarme samt avgifter for bygglov- och bygg-
anmalan. Undersokningen omfattar inte storleken pa eller
orsakerna till variationer av s.k. brukningsavgifter.!

Med det redovisade materialet som underlag kan Boverket dra
foljande slutsatser om avgifternas och markkostnadernas paverkan
pa produktionskostnaden for bostader och pa boendekostnaderna.

o Det foreligger en stor variation mellan kommunernas taxor foér
anslutningsavgifter, bygglov och bygganmalan m.m., men detta
har oftast liten betydelse for den totala produktionskostnadens
storlek.

e Anslutningsavgifternas storlek liksom avgifter for bygglov och
bygganmélan m.m. har inte ndgon avgorande betydelse for
faststallande av den hyresniva som kommer att kravas for att
finansiera ett nybyggnadsprojekt.

e Vid sidan om entreprenadkostnaden och momsen har som
vantat markkostnaden den ojamforligt storsta betydelsen for
mojligheten att t.ex. bygga hyresbostader for hushall med
vanliga inkomster.

e Elanslutningsavgifter for flerbostadshus for hela ar landet utgor
cirka 0,5 procent av produktionskostnaden och motsvarar cirka
0,3 procent av manadshyran for en nyproducerad lagenhet pa
70 kvm bostadslagenhetsarea (Iagenhetsarea).?

e Den genomsnittliga kostnaden for fjarrvarmeanslutningar (fler-
bostadshus) i landet motsvarar cirka 0,3 procent av produkt-
ionskostnaden och cirka 0,2 procent av manadshyran for en
nyproducerad lagenhet pa 70 kvm lagenhetsarea.

e VA-anslutningsavgifterna (flerbostadshus) utgér i genomsnitt
cirka 1,6 procent av produktionskostnaden och motsvarar cirka
0,9 procent av manadshyran for en nyproducerad lagenhet pa
70 kvm lagenhetsarea.

1 Jfr. avsnittet Avgransningar.
2 Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rakneexempel, bilaga 2).
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o Det har inte funnits nagon mojlighet att géra motsvarande be-
rékningar for bygglovs- och bygganmaélansavgifter som for
ovriga avgifter till kommunen. Det kan dock konstateras att av-
gifterna i sig ar sa laga i relation till andra delar av produktions-
kostnaden, att de inte kan anses ha nagon storre betydelse vare
sig for nivan pa den totala produktionskostnaden eller for
hyresnivan i nyproduktion.

e Markkostnaderna motsvarar i genomsnitt cirka 15,5 procent av
produktionskostnaden for ett nyproducerat flerbostadshus.
Detta motsvarar cirka 11,5 procent av manadshyran for en
nyproducerad lagenhet pa 70 kvm lagenhetsarea (cirka 850
kronor).

Vad som ocksa framkommit under arbetet med rapporten &r att
sjalvkostnadsprincipen, som ju kommunerna maste ratta sig efter
vid avgiftssattning, i praktiken ar komplicerad att tillimpa och att
relatera till. Svarigheten bestar i att avgora vad som &r den egent-
liga kostnaden for en verksamhet. Val av berdkningsmetod for
exempelvis berdkning av kapitalkostnader paverkar avsevart
storleken pa de skattade kostnaderna, enligt vad flera forskare
kunnat visa.
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Reflektioner

Markkostnaden &r som vantat den klart stérsta och for projektens
genomfdrande den viktigaste utgiften av genomgangna kostnads-
poster. Trots att storleken pa ovriga avgifter & omdebatterade och
variationerna mellan kommunerna kan vara stora, motsvarar de en
sadan liten andel av produktionskostnaden att hushallens ekonomi
inte paverkas namnvart. Nar det daremot galler markkostnaderna,
som ju alltsa i genomsnitt motsvarar cirka 850 kronor av manads-
hyran for en nyproducerad lagenhet, ar denna kostnad kénnbar for
ett hushall med vanliga inkomster.

Avgifterna varierar, inte bara mellan olika kommuner, utan
ocksa i hog grad mellan olika byggprojekt. Orsakerna till dessa
variationer ar manga och kan handla om, till exempel, vilken typ av
mark det ska schaktas i, hur langa ledningar som maste dras eller
vilken typ av produktions- och distributionssystem kommunen
investerat i.

Pa grund av den stora variationen mellan byggprojekten &r det
ocksa svart att dra slutsatser utifran statistik som berdknas som
medelvérden for avgifter i enskilda byggprojekt. Det &r aven svart
att jamfora avgiftsnivaer — bade mellan olika kommuner och
mellan olika tidsperioder. Dessutom ar det lattare att extremvarden
ger genomslag i berékningen av medelvérden i de kommuner dar
det byggts lite (fa observationer) jamfort med
medelvardesberakning fér kommuner, Stockholm och Goéteborg
exempelvis, dar det finns manga byggprojekt.

Som nédmnts innan ar den statistik over enskilda kommuners
kostnadslage for anslutningsavgifter och mark, vilken hamtats fran
SCB: s nybyggnadskostnadsstatistik, medelvarden for kostnader i
olika byggprojekt i respektive kommun. Dessa kostnader varierar
inte bara mellan kommunerna och mellan olika byggprojekt inom
en och samma kommun, utan ocksa mellan de olika redovisnings-
perioderna. Som ocksa namnts innan &r det darfor svart, med basis
av denna statistik, att gora relevanta jamforelser, dels mellan de
olika kommunernas kostnadslagen, dels mellan de tva perioderna
som Boverkets studier hanfor sig till. Redovisningen av statistiken
syftar snarare till att illustrera svarigheterna med att forsoka
kartlagga dessa kostnader.

| rapporten har avgifter och markkostnader for kommuner med
redovisad bostadsbrist sérskilt studerats. De kostnadsposter som
avviker mest fran landet i 6vrigt ar avgifter for bygglov- och
bygganmaélan och markkostnader.
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Néstan alla de kommuner med bostadsbrist vi har statistik Gver
nér det galler bygglov- och bygganmaélanavgifter, ligger 6ver
medelvérdet for landet.

Nér det galler markkostnaderna ar det ett antal kommuner med
hdga kostnader som drar upp medelvérdet for kommunerna med
bostadsbrist. Det finns ocksa nagra kommuner med redovisad bo-
stadsbrist som har laga markkostnader (till exempel Lidkoping,
Vaxjo och Angelholm). Nivaerna pa anslutningsavgifter for el,
fjarrvarme och VA ar desamma i kommunerna med bostadsbrist
som for landet i Gvrigt.

Boverkets Byggkostnadsforum har analyserat produktionskost-
naderna i ett stort antal goda exempel och pilotprojekt. Analyserna
visar att om det skall vara mojligt att producera bra och langsiktigt
hallbara bostader till sadana kostnader att hushall med vanliga
inkomster kan efterfraga dessa, sa bor tomtkostnaden inte 6verstiga
ca 1 000-1 500 kronor per kvadratmeter uthyrningsbar lagenhets-
area (BOA). Om tomtkostnaden 6verstiger ca 2 000 kr per kvm
BOA har det visat sig svart for hushall med vanliga inkomster att i
nagon storre utstrackning ha rad att hyra de bostader som uppfors
pa marken.

Mot den bakgrunden &r det vart att sarskilt uppmarksamma att
den genomsnittliga markkostnaden bland kommuner med bostads-
brist &r rejalt mycket hogre &n medelvérdet for hela landet — 3 437
kr per kvm for kommuner med bostadsbrist mot ca 1 700 kr per
kvm for hela landet. En viktig forklaring till varfor det ar svart att
fa igang en tillracklig produktion av bostéader i bristorterna &r sa-
ledes allt for hoga markpriser. Tomtkostnaderna i Byggkostnads-
forums pilotprojekt ligger normalt i intervallet 500—1 000 kr per
kvm BOA.

For att fa en uppfattning om hur mycket hushallens utgifter pa-
verkas av storleken pa anslutningsavgifter, brukningsavgifter och
markkostnader har vi sammanstéallt nagra rakneexempel. Dessa
redovisas i bilaga 2. Av exemplen framgar att det som paverkar
hushallens utgifter mest &r markpriset samt brukningsavgifternas
storlek. Ovriga taxor och avgifter i samband med produktion av
nya bostader har, med nuvarande taxenivaer, saledes mindre
betydelse for hushallens boendeutgifter.

! www.byggkostnadsforum.se
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Inledning

Introduktion

Avgifter sasom anslutningsavgifter till va-, el- och fjarrvarme-
systemen, bygglov- och bygganmélanavgifter och markkostnader
utgdr en icke ovasentlig del av produktionskostnaden for bostéder.
Storleken pa produktionskostnaderna, tillsammans med bruknings-
avgifter for exempelvis avfall, vatten och avlopp, el och fjarrvarme,
paverkar hushallens boendekostnader.

Variationen mellan kommunerna nér det géller avgifterna och
markkostnaderna ar avsevard och exempelvis redovisar Byggkost-
nadsdelegationen i en studie stora skillnader mellan olika kommu-
ner nar det galler taxor, avgifter och markkostnader.*

Vissa av avgifterna innebdar kommunala monopol. Prisséttningen
av dessa taxor och avgifter ar reglerade av den sa kallade sjalvkost-
nadsprincipen vilken innebér att avgifterna inte far sattas hogre &n
kommunens sjalvkostnad for verksamheten. Aven de sa kallade
lokaliserings- och likstallighetsprinciperna paverkar kommunernas
mojligheter att satta avgifterna och taxorna.

Disposition

Det forsta kapitlet ger en inledning med syfte och avgrénsningar,
beskrivning av de taxor och avgifter som ska studeras, information
om de kommuner som finns med i studien och information om
statistiken. | detta kapitel ges aven beskrivning av vilka lagrum och
principer som reglerar kommunernas mojligheter att ta ut taxor och
avgifter. Det andra kapitlet ger en kortfattad bakgrund till elmark-
naden, redovisar anslutningsavgifter for el och diskuterar ocksa

! Fran Byggsekt till Byggsektor, SOU 2000:44, bilaga 3.
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exempel pa forklaringar till anslutningsavgifterna varierar. Tredje
och fjarde kapitlet behandlar anslutningsavgifter for fjarrvarme
respektive vatten och avlopp pa liknande stt. | kapitlet om vatten
och avlopp kommer dven brukningsavgifter att beréras. Det femte
kapitlet redogdr for bygglov- och bygganmalanavgifter och sjatte
kapitlet beskriver utvecklingen av markkostnader.

Syfte

Syftet med rapporten &r att understka hur anslutningsavgifter i
samband med byggande, bygglov- och bygganmaélanavgifter och
markkostnader i bostadsbristkommuner eventuellt skiljer sig fran
kostnadslaget i dvriga kommuner och att analysera hur dessa kost-
nader paverkar boendekostnader. Fokus ligger pa att undersoka sa
kallade engangsavgifter i samband med byggande och bruknings-
avgifter kommer endast att berdras indirekt. Forklaringar till att av-
gifterna varierar mellan olika kommuner att diskuteras.

Avgransningar

Enligt den ursprungliga planen skulle &ven taxor och avgifter i
drift- och forvaltning (brukningsavgifter) omfattas av undersok-
ningen. Taxor och avgifter med stor betydelse for belastningen pa
miljon, sasom avgifter for dagvatten, renvatten och fjarrvarme skall
enligt uppdraget studeras sarskilt med hansyn till konsekvenserna
for miljon. Dessa aspekter pa effekterna av taxor och avgifter for
byggande och boende har dock inte studerats nd&rmare inom ramen
for uppdraget.

Brukningsavgifter for el, fjarrvarme, vatten och avlopp
behandlas dversiktligt i samband med rékneexempel 6ver hur
avgifterna och brukningsavgifterna paverkar boendekostnaderna
(bilaga 2) och dven nagot dversiktligt i kapitlet om
anslutningsavgifter for vatten och avliopp. Nagon sarskild studie av
brukningsavgifternas storlek eller orsaker till variationer i dessa har
daremot inte genomforts, dels av resursskal, men framst beroende
pa att andra parallella utredningar tagit upp de aspekterna. Som
exempel kan ndmnas avgiftsundersékningen ”Fastigheten Nils
Holgerssons underbara resa genom Sverige”. | rapporten, som
uppdateras arligen, redovisas en undersékning om taxor och
avgifter for el, avfall, vatten och avlopp samt fjarrvarme i
flerbostadshus. Rapporten ar framtagen av Avgiftsgruppen, som
bildats av HSB Riksférbund, Hyresgéastforeningen Riksférbundet,
Riksbyggen, SABO och Fastighetsagarna, i ett samarbete mellan
branschorganisationerna Svenskt Vatten,
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Renhallningsverksforeningen, Svensk Fjarrvarme. EKAN Gruppen
I Jonkoping svarar for faktainsamlingen och arbetet med att
sammanstélla och analysera materialet. Hela undersékningen finns
pa natet pa www.nilsholgersson.nu.

Inte heller fragan om taxesattningens betydelse for belastningen
pa miljon har studerats inom ramen for denna utredning. Ett
avgorande skal till detta har varit den komplexa bild av politiska
och makroekonomiska argument som maste végas in en sadan
studie. Byggkostnadsforum beddmer att en sddan analys ligger
utanfor saval forumets uppdrag som kompetens.

Avgifter och kommuner som studeras

Avgifter
De uppgifter som kommer att redovisas i rapporten géaller
flerbostadshus och gruppbyggda smahus och ar féljande:

* Anslutningsavgifter for el

e Anslutningsavgifter for fjarrvarme

» Anslutningsavgifter for vatten och avlopp
e Avgifter for bygglov och bygganmalan

o Markkostnader

Anslutningsavgifterna for vatten och avlopp liksom avgifter for
bygglov och bygganmaélan &r rena kommunala avgifter vilket
daremot inte avgifterna for el och fjarrvarme &r. Dessa bada tas
anda upp i denna rapport eftersom majoriteten av de foretag som
driver dessa verksamheter oftast & kommunala bolag.

Kommuner

Statistik Over avgifter och markkostnader kommer att redovisas
fran de kommuner som har rapporterat bostadsbrist totalt sett, det
vill saga de har brist inte bara pa centralorten utan i hela
kommunen, de senaste tre aren (se tabell).2

2 Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkater 2001-2003.
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Som referensvarden redovisas medelvérden for taxor och
avgifter for de kommuner som redovisat 6verskott pa bostader
respektive balans pa bostadsmarknaden totalt sett de tre senaste
aren (se bilaga 1 for tabeller éver dessa kommuner). Det kommer
ocksa att redovisas medelvarden for hela landet.

Kommuner med redovisad bhostadshrist 2000-2002

Alingsés Lidingd Stromstad
Bollebygd Lidkoping Sundbyberg
Botkyrka Linkdping Sdderkdping
Danderyd Lomma Trollhattan
Ekerd Lund Trosa

Gnesta Malmé Tyreso
Goteborg Mélndal Taby

Habo Nacka Umea
Halmstad Norrtélje Upplands-Bro
Hammard Nykvarn Upplands-Vasby
Haninge Nynéshamn Uppsala
Huddinge Partille Vallentuna
Habo Salem Vaxholm
Jarfalla Sigtuna Varnamo
Kalmar Sollentuna Vaxjo
Kungsbacka Solna Ystad
Kungélv Stockholm Angelholm
Kavlinge Stréangnas Osteraker
Lerum

Fakta om den statistik som anvands

Statistiska centralbyrans byggnadskostnadsstatistik
SCB har produktionskostnadsstatistik for nybyggnation av flerbo-
stadshus och gruppbyggda smahus under perioderna 1997-1999
och 2000-2002 och den statistik som kommer att redovisas éver
anslutningsavgifter for el, VA, fjarrvarme och markkostnader har
hamtats fran denna kalla.

Underlaget till statistiken kommer i huvudsak fran byggherrarna
som lamnar uppgifter om kostnader, teknisk information med mera
till SCB via enkét. Att lamna dessa uppgifter ar obligatoriskt nar
det géller alla byggprojekt.

De uppgifter som kommer att redovisas ar medelvérden for
kostnaderna for de byggprojekt som har paborjats i respektive
kommun.
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Tidsperioderna ar tre ar for att fa med sa manga objekt att det gar
att redovisa medelvarden for kommunerna. For varje kommun
galler att det, pd grund av sekretesskal, maste finnas minst fem ob-
servationer (byggprojekt) for att det ska kunna redovisas uppgifter.
For flera av kommunerna finns bara ett litet antal observationer och
darfor har det inte kunnat goras en uppdelning pa upplatelseform —
det hade helt enkelt blivit for fa observationer da. For flera av kom-
munerna med redovisad bostadsbrist fanns det dock farre &n fem
observationer — for en av perioderna eller for bada. Detta innebar
att det inte kan redovisas uppgifter fran alla kommuner Det innebéar
ocksa att det inte &r samma kommuner i redovisningen for flerbo-
stadshus som for smahus och inte heller for de bada tidsperioderna
1997-1999 och 2000-2002. F6r kommunerna med 6verskott pa bo-
stadsmarkanden finns endast fatal observationer. Vi har trots det
beréknat medelvarden i syfte att fa fram jamforelsevarden.

Produktionskostnadsstatistiken har inte justerats for inflation
trots att de tidigaste siffrorna kommer fran 1997. Inflationen enligt
konsumentprisindex dkade med 6 procent mellan 1997 och 2002.
Maojligen skulle det kunna vara lampligt att rdkna upp med hjalp av
faktorprisindex, vilket 6kade med 18 procent under perioden 1997-
2002.

Som nédmndes ovan &r det medelvérden for olika byggprojekt
som redovisas och enligt vad vi har sett i statistiken kan anslut-
ningsavgifterna och markkostnaderna variera avsevart mellan olika
projekt i en och samma kommun. Det &r ocksa stora skillnader
mellan perioderna. | en del kommuner har avgiften dkat markant
och i en del har den minskat. Dessutom &r det lattare att extrem-
varden ger genomslag i berédkningen av medelvarden for de kom-
muner dar det byggts lite (fa observationer) jamfort med berékning
av medelvarden for kommuner, dar det finns manga byggprojekt
(manga observationer) som till exempel Malmo och Stockholm.

Pa grund av dessa orsaker ar det svart att gora relevanta jamfor-
elser mellan olika kommuner och mellan olika tidsperioder och det
ar vanskligt att dra slutsatser av de redovisade siffrorna. Vi véljer
anda att redovisa denna statistik i syfte att tydliggora hur svart det
ar att kartlagga och jamféra kostnader for anslutningsavgifter i
samband med byggande i olika kommuner.

Avgiftsgruppen

Den statistik éver brukningsavgifter som anvénds i rdkneexemplen
for avgifters paverkan pa boendekostnader kommer fran EKAN-
gruppens arliga undersokning, Fastigheten Nils Holgerssons
underbara resa genom Sverige. Pa uppdrag av Avgiftsgruppen,
som bildats av HSB Riksforbund, Hyresgéstforeningen Riks-
forbundet, Riksbyggen, SABO och Fastighetségarna, samlar
EKAN-gruppen varije ar in uppgifter om kostnader for varme,
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varmvatten, vatten och avlopp, el och renhallning kommunvis.
Samarbetspartners for 2003 ars studie for faktainsamlingen har
varit Statens energimyndighet, Svenska Fjarrvarmefdreningen,
Svenska Renhallningsverksforeningen och Svenskt Vatten.®

Foreningen Sveriges Bygglovsgranskare och Byggnads-
namndssekreterare (FSBS) enkater

Vissa av uppgifterna om bygglov- och bygganmaélanavgifter som
anvands i rakneexemplen om hur avgifter paverkar boendekost-
nader (se bilaga) kommer fran en farsk undersokning (mars 2004)
av foreningen Sveriges Bygglovsgranskare och Byggnadsndmnds-
sekreterare. Detta var en enk&tundersokning som gick ut till
Sveriges alla kommuner och cirka 220 kommuner svarade. Kom-
munerna fick redogdra for bygglov- och bygganmalanavgifter for
en typfastighet pa ett visst antal kvadratmeter. Aven uppgifter fran
en enkat angaende bygglov- och bygganmalanavgifter som gick ut
till Sveriges alla kommuner 1997 har anvants till rakneexemplen.

Svenska Kommunférbundets enkéat

Liksom FSBS har &ven Svenska Kommunférbundet nyligen (de-
cember 2004) skickat ut enkat till alla Sveriges kommuner i syfte
att kartlagga nivan pa bygglov- och bygganmalanavgifter, vilka
modeller kommunerna anvander for berékning av avgifterna osv.
Cirka 170 kommuner har svarat hittills (december 2004). Delar av
resultatet fran denna enkatstudie redovisas i denna rapport.

Kommunernas mojligheter att ta ut taxor och
avgifter

Avgifter som kommunerna kan besluta om

Fragan om en palaga ska anses utgora en skatt eller en avgift ar av
betydelse for i vilken grad riksdagen enligt regeringsformen kan
delegera kompetensen att besluta om skatten eller avgiften.* Ar det
fraga om en skatt ar normgivningskompetensen forbehallen riks-
dagen. Huruvida avgifter ska beslutas av riksdagen ar beroende av
avgiftens karaktar. Enligt Avgiftsutredningen kan kommunala

8 Fastigheten Nils Holgerssons underbara resa genom Sverige, (Stockholm 2003),
Avgiftsgruppen. For en utforlig redovisning hénvisas till EKAN-gruppens hemsida:
www.nilsholgersson.nu, som innehaller bade rapporten och tabeller dver avgifterna i
samtliga kommuner.

4 Avgifter inom kommunal verksamhet, Civildepartementet, Ds 1993:16, Allménna
forlaget, ISBN 91-38-13306-7, ISSN 0284-6012, Stockholm, s. 19 och 20.



Inledning 19

avgifter schematiskt delas upp i tre olika grupper.®

o Betungande avgifter: Avgiftsomraden dar kommunen &r skyldig
att driva verksamheten och brukare eller kommunmedlem &r
skyldig att betala for verksamheten. Exempel pa sadana avgifter
ar avgifter enligt renhallningslagen och avgifter for sotning.

o Icke betungande avgifter: Avgiftsomraden dar kommunen &r
skyldig att driva verksamheten men ingen ar skyldig att ta
varan eller tjansten i ansprak. Exempel pa dessa avgifter ar
halso- och sjukvardsavgifter.

o Privatrattsliga avgifter: Avgiftsomraden dar kommunen inte &r
skyldig att driva verksamheten och ingen ar skyldig att ta varan
eller tjansten i ansprak. Exempel ar bad- eller museiavgifter.

Riksdagen har normgivningsmakten nar det galler de betungande
och icke betungande avgifterna. FOr de betungande avgifterna
galler att riksdagen kan delegera sin sa kallade normgivnings-
kompetens till regeringen eller till en kommun. Riksdagen kan
aven medge att regeringen i sin tur delegerar
normgivningskompetensen vidare till en forvaltningsmyndighet
eller en kommun.®

Nar det galler de sa kallade icke betungande avgifterna kan riks-
dagen inom vissa omraden delegera normgivningskompetensen
vidare till en forvaltningsmyndighet eller en kommun och det ar
aven mojligt for riksdagen att verlata ratten att faststélla taxor
direkt till en kommun.

5 Avgifter inom kommunal verksamhet, Civildepartementet, Ds 1993:16, Allmanna
forlaget, ISBN 91-38-13306-7, ISSN 0284-6012, Stockholm.
® Fran Byggsekt till Byggsektor, SOU 2000:44, Bilaga 3, s. 334.
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Kommunala réattsprinciper

Kommunallagen (1991:900) anger ramarna for all kommunal verk-
samhet. Lagen innehaller daremot inga uttryckliga bestimmelser
om verksamheternas utformning eller pa vilket satt verksamheter
ska drivas. Det finns dock tre grundldggande principer som har en
avgorande betydelse for all kommunal verksamhet: lokaliserings-
principen, likstéllighetsprincipen och sjélvkostandsprincipen.

e Lokaliseringsprincipen begransar den kommunala verksamhet-
en till den egna kommunen eller dess egna invanare.

o Likstallighetsprincipen inneb&r forbud mot sérbehandling av
vissa konsumenter eller grupper av konsumenter. Likstéllig-
hetsprincipen ger ofta upphov till tvister angaende avgiftsuttag.
I vissa fall understryks att kommunen ska ta ut samma avgift
for en viss tjanst oavsett om kostnaderna &r olika och detta
galler framforallt om kostnadsskillnaden beror pa skillnader i
avstand. Samtidigt havdas motsatsen (det vill saga att det ar
forenligt med likstallighetsprincipen att inte ha en och samma
avgift om kommunens kostnader varit olika) i vissa fall.”

e Sjalvkostnadsprincipen slutligen sétter en évre grans for de
kommunala avgifterna; avgiften far inte sattas hogre an kom-
munens sjalvkostnad for verksamheten. Sjalvkostnadsprincipen
sétter dock ingen nedre grans for avgifternas storlek utan kom-
munen kan lata skattefinansiera hela verksamheten.® Ett pro-
blem med sjéalvkostnadsprincipen ar dock att det ar svart bade
for den enskilda kommunen och i eventuell juridisk prévning
att pa ett enhetligt satt faststalla verksamhetens kostnader.’

Nér det géller privatrattsliga avgifter ska lokaliseringsprincipen,
likstallighetsprincipen och sjélvkostnadsprincipen beaktas nar
avgifterna faststalls av kommunfullméktige. Kommunernas ratt att
ta ut dessa avgifter grundar sig pa den allméanna kompetensregeln i
2 kap. 1 8 i kommunallagen. Dessa taxor betraktas inte som norm-
givning i regeringsformens mening utan ar narmast att betrakta som
allmanna avtalsvillkor. *°

"Ett pris blir till, Malmer, S. (2003),Santerus, Stockholm, s. 34.
8 Fran Byggsekt till Byggsektor, SOU 2000:44, Bilaga 3, s. 335.
®Ett pris blir till, Malmer, S. (2003), Santerus, Stockholm, s. 33.
0 Fran Byggsekt till Byggsektor, SOU 2000:44, Bilaga 3, s. 334.
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Bakgrund:

Sedan 1996 sker handel med och produktion av el i fri konkurrens.
Detta innebar att elkunderna fritt kan vélja sin elleverantor. Riks-
dagen har bestamt att elndtsverksamhet ska vara sa kallade legala
monopol eftersom det ur miljosynpunkt vore oldmpligt att ha
manga konkurrerande ledningsdragningar i landet och eftersom det
handlar om stora kostnader for investeringar som annars skulle bli
svara att fa lonsamma.?

Inom vart och ett av de cirka 180 lokala elnaten i Sverige har ett
natforetag tillstand, koncession, att ensamt bedriva verksamhet
under ett antal ar, oftast 40 ar. Det finns cirka 170 natforetag i
dagsléget.

Distributionen av el skéts av nétforetagen vilka kan vara i kom-
munal eller privat regi. De kommunala n&tféretagen &r i majoritet
men det finns tre mycket stora icke-kommunala aktdrer; Fortum,
Sydkraft och Vattenfall.

Kunden har avtal med tva parter for att forse sitt abonnemang
med el; dels med leverantdren av el och dels med det nétféretag
som dverfor elen. Anslutningsavgiften betalas till natforetaget
medan den l6pande kostnaden/avgiften ar uppdelad i natavgift
(betalas till natforetaget) och elférbrukningskostnad (betalas till
elleverantdren).

! Information frén Energimyndigheten (www.stem.se).

2 »Med nétverksamhet avses att stalla elektriska starkstrémsledningar till férfogande for
overforing av el. Till elnatverksamhet hér ocksé projektering, byggande och underhall av
ledningar, stéllverk och berékning av 6verford effekt och energi samt annan verksamhet
som behdvs for att Gverfora el pa det elektriska natet.” 1 kap. 4 § ellagen (1997:857).
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Natforetagens prissattning ar reglerad av Ellagen® och regleras
alltsa inte av sjalvkostnadsprincipen. Daremot séags det i Ellagen att
avgifterna ska vara skaliga i férhallande till den prestation natfore-
taget utfor at sina kunder. Energimyndigheten ar
overvakningsmyndighet dver natfretagen och dvervakar ocksa
storleken pa avgifterna. "Néatnyttomodellen” &r ett verktyg som
Energimyndigheten tagit fram for att kunna beddma om
nattarifferna ar skéliga eller inte.

Statistik 6ver anslutningsavgifter for el
Flerbostadshus

Genomesnittet for anslutningsavgifter for flerbostadshus for hela
landet ar landet 75 kronor per kvm lagenhetsarea* under perioden
2000-2002 (tabell 1). Avgifterna utgor cirka 0,5 procent av pro-
duktionskostnaden och motsvarar cirka 0,3 procent av manads-
hyran for en nyproducerad lagenhet pa 70 kvm lagenhetsarea (22
kronor).®

Bland bostadsbristkommunerna ar den genomsnittliga anslut-
ningsavgiften for el 1agre an medelvardet for hela landet; 42 kronor
per kvm lagenhetsarea for flerbostadshus for perioden 2000-2002.
Detta motsvarar cirka 0,2 procent av manadshyran for en nyprodu-
cerad lagenhet (15 kronor).® Bland kommuner med balans respekt-
ive 6verskott pa bostader ar kostnadslaget ungefar detsamma
(48 kronor per kvm respektive 36 kronor per kvm).

Kommunerna med extremvarden for perioden 2000-2002 &r
Kavlinge, med en genomsnittlig elanslutningsavgift pa 115 kronor
per kvadratmeter, och Linképing, med en genomsnittlig anslut-
ningsavgift pa 24 kronor per kvadratmeter.

Kommunen med den storsta 6kningen ar Malmo stad dér medel-
vardet har okat med 204 procent; fran 24 kronor per kvadratmeter
till 73 kronor per kvadratmeter.

3 Ellagen (1997:857).

4 Begreppet "lagenhetsarea” saknas i Svensk Standard men anvénds i officiell statistik for
att beteckna summan av alla uthyrningsbara lagenhetsareor i ett hus med mindre &n 50
procent lokaler.

° Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rakneexempel, bilaga 2).
6 Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rdkneexempel, bilaga 2).



Anslutningsavgifter for el 23

Slutsatsen man kan dra av det ar att de byggprojekt som statistik-
en for perioden 2000-2002 baseras pa har, av olika orsaker, haft
dyrare el-anslutningar an de projekt som producerades under den
tidigare perioden. Det gar dock inte att siga att kostnadslaget i
Malmo stad for elanslutningsavgifter generellt sett har 6kat med
cirka 200 procent.

Statistik for tva perioder har redovisats men det gar inte att se
nagon trend angaende storleken pa medelvarden for avgifterna; i
vissa enskilda kommuner har medelvarden for avgifterna 6kat och i
andra har de minskat.

Tabell 1. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for elanslut-
ningsavgifter for flerbostadshus under perioderna 1997-1999 och
2000-2002 (avgifterna ar angivna exklusive moms och i enheten
kronor per kvm lagenhetsarea). Kélla: SCB:s byggnadskostnads-
statistik.

Kommuner 1997-1999 2000-2002 Foéréndring
Alingsas 58

Goteborg 35 36 3%
Halmstad 35

Haninge 59 69 17 %
Huddinge 76

Jarfalla 86

Kungsbacka 94 26 -12%
Kévlinge 115

Lidingo 41 26 -37%
Linkdping 37 24 -35%
Lund 42 33 -21 %
Malmo 24 73 204 %
Nacka 42 54 29 %
Sollentuna 35

Solna 23 25 9%
Stockholm 35 32 -9%
Sundbyberg 39

Umea 25 43 72 %
Uppsala 44 49 11%
Vaxjo 51 63 24 %
Angelholm 25

Osteréker 69

Medel dessa

kommuner 41 42 2%
Medel landet 81 75 -1 %
Medel balans 44 48 9%

Medel dverskott 38 36 -5%
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Gruppbyggda smahus

Genomsnittet for anslutningsavgifter for gruppbyggda smahus for
hela landet &r 84 kronor per kvm ldgenhetsarea under perioden
2000-2002 (tabell 2).

Elanslutningsavgifterna utgor cirka 0,6 procent av den genom-
snittliga produktionskostnaden for gruppbyggda smahus och mot-
svarar cirka 0,3 procent av manadshyran for ett nyproducerat
gruppbyggt smahus pa 120 kvm lagenhetsarea (28 kronor).”

Bland bostadsbristkommunerna &r den genomsnittliga anslut-
ningsavgiften for el hogre &n medelvardet for hela landet; 102 kro-
nor per kvm lagenhetsarea for flerbostadshus for perioden 2000—
2002. Detta motsvarar cirka 0,4 procent av manadshyran for ett
nyproducerat smahus (37 kronor).® Bland kommuner med balans
respektive 6verskott pa bostader ar kostnadslaget 107 kronor per
kvm lagenhetsarea respektive 50 kronor per kvm lagenhetsarea.

Tabell 2. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for elanslut-
ningsavgifter for gruppbyggda smahus under perioderna 1997-
1999 och 2000-2002 (avgifterna ar angivna exklusive moms och i
enheten kronor per kvm lagenhetsarea). Kalla: SCB:s byggnads-
kostnadsstatistik.

Kommuner 1997-1999 2000-2002 Foéréndring
Botkyrka 25 91 264%
Danderyd 109

Eker6 85

Goteborg 92 113 23%
Halmstad 120

Haninge 100

Huddinge 100 111 11%
Jarfalla 130 113 -13%
Kungsbacka 141 134 -5%
Kungélv 93

Kavlinge 113

Lerum 84 116 38%
Lidingd 78

Lidk&ping 70

Link&ping 83

Lomma 92

Lund 82 86 5%
Malmo 97 98 1%
MélIndal 125

Nacka 81 80 -1%
Partille 65

Sigtuna 132

Sollentuna 107 100 -71%

! Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rakneexempel, bilaga 2).
8 Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rdkneexempel, bilaga 2).
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Stockholm 111 97 -13%
Strdngnas 84

Tyreso 96

Taby 105

Umed 70

Upplands Vashy 99

Uppsala 112 101 -10%
Vallentuna 90

Vaxholm 95

Véaxjo 84 87 4%
Osteraker 93

Medel dessa

kommuner 104 102 -3%
Medel landet 86 84 -2%
Medel balans 87 107 23%
Medel dverskott 90 50 -44%

Nagra forklaringar till variationerna mellan
elanslutningsavgifter

Som namnts innan varierar el-anslutningsavgifterna; mellan olika
kommuner och mellan olika byggprojekt. Energimyndigheten
fungerar dock som dévervakningsmyndighet 6ver natforetagen och
bevakar bland annat att inga oskaliga néttariffer, bland vilka anslut-
ningsavgifterna definitionsmassigt ingar, tas ut.

Under perioden 1996-2002 gallde att natféretagen fick ta ut
skélig erséttning for nedlagda kostnader”, vilket den 1 juli 2002
byttes ut mot att natforetagen fick ta ut ”skalig erséttning for ut-
forda prestationer”.® Enligt Ellagen ska néattarifferna vara
utformade sa att natforetagets samlade intékter (och bland dessa
ingar aven anslutningsavgifterna) fran natverksamhet ar skéliga i
forhallande till forutsattningarna att bedriva natverksamheten och
till natforetagets satt att bedriva verksamheten.*

° Reglering av natféretag — varfor och hur, Energimyndigheten, (www.stem.se)
104 kap. 1 § ellagen (1997:857)
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Varje lokalnatomrade ska bedémas for sig
Ett antal natforetag innehar tillstand att bedriva verksamhet inom
flera omraden.* | syfte att fa samma prisniva inom alla sina nét-
omraden har vissa natforetag justerat upp priserna inom vissa om-
raden. Detta har inte Energimyndigheten godkant eftersom Ellagen
foreskriver att varje natomrade ska bedomas for sig, savida inte
Energimyndigheten beslutat om samlad redovisning.*?** | denna be-
démning ingar vilka forutsattningar natforetaget har att bedriva
verksamhet i det aktuella omradet och vilka forutsattningar det en-
skilda natforetaget inte kan paverka.™

Faktorer som paverkar forutsattningarna ar antalet kunder och
fordelning pa kundkategorier, kundernas geografiska lage, 6verford
energi och effekt med avseende fordelning 6ver dygnet och aret,
klimat och geografiskt lage for natverksamheten samt kostanden
for 6verliggande nat. Dessa faktorer bestdammer behovet av framst
ledningar, stallverk och transformatorstationer samt matning,
berdkning och rapportering.

Naturligtvis varierar dessa forutsattningar bland de cirka 180 lo-
kalnatsomradena i Sverige vilket ocksa medverkar till varierande
anslutningsavgifter bland de olika omradena.

Avstand och typ av sakring

For anslutningar till hus i tatbebyggda omraden eller i omraden
som ska exploateras, ar forutsattningarna ofta desamma och
kostnaderna for anslutningarna ar likartade. | sadana fall har
natforetagen i manga fall fastlagda priser dar storleken pa
matarsakringen ar den faktor som avgor skillnader i avgifter. |
dessa schablonavgifter ingar ofta ett visst antal meter kabel, vilket
gor att det &r billigare att ansluta i tatbebyggt omrade én i glesbygd,
dar ju avstand till narmaste transformatorstation ofta ar langre.
Enligt Ellagen &r det ocksa tillatet for natforetagen att gora
anslutningsavgifterna avstandsberoende.*®

1 vzattenfall och Sydkraft har tvad natomraden vardera inom en och samma juridiska
person och Fortum har sju omraden.

124 kap. 4 § Ellagen.

B py angaende Kammarrétten i Stockholms domar om néttariffers skalighet,
Energimyndigheten (2003), (www.stem.se).

14 Energimyndighetens reglering av elnatsforetagens tariffer med Natnyttomodellen,
Energimyndigheten (2004), ( www.stem.se).

1% |nformation frén Energimyndighetens hemsida (www.stem.se).
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De avstand som ar viktiga vid bedémningen av anslutningsav-
giftens storlek ar avstandet fran anslutningspunkten till tomtgrans
respektive till transformatorstation. Om det &r mer &n 60 meter till
tomtgransen (ledningslaggning, vilken natforetaget ombesorjer, pa
upp till 60 meter brukar vanligtvis inga i grundavgiften) utgar extra
kostnad. Ar det 6ver 500 meter till transformatorstationen behovs
ofta en extra transformator vilket innebar dyrare anslutning.*®

Extrema markforhallanden.

Vilken typ av mark det ska schaktas i paverkar storleken pa avgift-
en. Ar det forsvarande omstandigheter och schaktning ska ske i
exempelvis mark med fornldmningar, sjotakt eller mark med tjale
kan elanslutningsavgiften bli dyrare. Energimyndigheten anser
dock inte att ledningslaggning i exempelvis mark med
asfaltbelaggning kan ses som tillréackliga skal till att ta ut hogre
avgift utan det ska vara sarskilda skél for att berattiga hogre
anslutningsavgifter.*’

Granserna for vad som galler &r fortfarande dock inte helt klar-
lagda och det finns ett antal 6verklagade beslut fran bade lansratt
och kammarratt angaende just denna typ av arenden. Det ar inte
ovanligt att natforetag 6verklagar beslut om att inte fa ta ut de
anslutningsavgifter som de anser ar skaliga i forhallande till den
verkliga kostnad en viss anslutning innebdr. Enligt Ellagen (se
ovan) ska dock nétforetagens samlade intékter vara skéliga i
forhallande de prestationer de utfor.

Avtal

Vid nyexploatering av smahusomraden eller byggande av fler-
bostadshus ingar ibland stérre byggbolag avtal med natforetag om
att om de sjalva ombesdrjer entreprenadarbetet i samband med
ledningslaggningen sa far de anslutningen billigare eller gratis.
Stora byggbolag kan ocksa inga konsortium for att gora entre-
prenadarbetet sjalva och pa det sattet hamnar de dven i battre
forhandlingssits gentemot, bland andra, natféretagen.™®

16 Ar avstandet till transformatorstationen under 500 meter raknar Energimyndigheten
med att varje meter kostar 83 kronor per meter och éver 500 meter dr kostnaden

185 kronor per meter (pa grund av det da ar hégspanningsledning) (Annika Bjorklid,
Energimyndigheten).

7 Information fran Annika Bjorklid, Energimyndigheten.

18 samtal/samrad/information fran SCB:s enhet for nybyggnadsproduktionsstatistik (Astra
Svarans).
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Anvandning av redan befintlig anslutningspunkt
Om den aktuella tomten redan &r ansluten, kanske ar det en gammal
industritomt, gar det att ansluta vid tomtgransen och det blir da en
lagre anslutningskostnad. Anslutningarna far dock inte vara for
gamla och &r de Gver tio ar ar det tveksamt om de gar att anvanda.
Ett annat alternativ &r att det handlar om ett omrade som redan &r
exploaterat av kommunen och ledningar och anslutningspunkter
finns da kvar.

Nagra natféretags priser

| syfte att fa en bild av vilka priser nagra olika natforetag har for
olika typhus har Boverket kontaktat 10 olika foretag och fragat
elanslutningsavgifter for olika typhus (tabell 3).

De olika typhusen ar flerbostadshus, gruppbyggda smahus och
fristdende smahus. Det har antagits att husen ligger i tatbebyggt
omrade med mindre an 500 meter till narmaste transformator-
station. De priser som angetts for flerbostadshus och gruppbyggda
smahus ar en form av schabloner och i praktiken &r det ofta
offertforfarande som galler. For fristdende smahus daremot, och
speciellt i tatbebyggda omraden, ar det mer vanligt med fasta
prislistor.

Det har ocksa antagits att matarsakringen ar 16-25 ampere for ett
fristdende smahus, 80 ampere for ett gruppbyggt smahus (om det ar
en anslutningspunkt for hela enheten) och 160 ampere for ett
flerbostadshus. Det kan istéllet sa att det &r en anslutningspunkt till
vart och ett av hushallen i det gruppbyggda smahuset (med métar-
sakringen 16-25 ampere vardera) och da har varje hushall en kost-
nad som motsvarar det fristdende smahusets kostnad for anslutning.



Natforetag

Alingsas Energi
Nét AB

Goteborg Energi
Néat AB

Energiverken i
Halmstad EInédt AB

Graninge Elndt AB
Jérfalla

Fortum Dist-
ribution AB Lidingd

Linkdping
Kraftnat AB

Lunds Energi EI-
nat AB Lund/Lomma

Sydkraft Elnat

Nacka Energi AB
Malmé AB

Kungsbacka

Antaganden:
Antal lagenheter
Area
Matarsékring

Avstand
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Tabell 3. Nagra natforetags avgifter for elanslutning.

Flerbostadshus

Framforallt pris pa forfragan.

(faktorer som geografi,
avstand till transformator-
stationen etc. spelar in)
Schablon: ca 80 000 kronor

28 000 kronor om kunden

har fjérrvarme

54 000 kronor plus
750 kronor per lagenhet

68 800 kronor

48 000 kronor

Offert

44 000 kronor

63 600 kronor

61 400 kronor

63 600 kronor

Flerbostadshus
14 lagenheter

1300 kvm

160 ampere

Anta 0-500 meter (alltsa tatbebyggt omrade)

Fristdende smahus
15 000 kronor

14 500 kronor

13800 kronor

(Om det & mer &n 35 m till tomt-

gransen tar man extra avgift.)

15 000 kronor

13 700 kronor

12 000 kronor

12 000 kronor

15 000 kronor

14 400 kronor

15 000 kronor

Fristdende smahus

120 kvm

16-25 ampere

Gruppbyggda sméhus

Framforallt pris pa forfragan.

(faktorer som geografi,
avstand till transformator-
stationen etc. spelar in)
Schablon: ca 70 000 kronor

14 500 kronor om kunden
har fjérrvarme och
28 000 kronor om elvarme

Om det &r sju separata anslutningar:
(16-25 ampere): 13 800*7 kronor

Om det &r en anslutning pa
80 ampere: 31 000 kronor

34 800 kronor

36 000 kronor

35 200 kronor
(80 - 100 A)

25 000 kronor

34800 kronor

40 100 kronor

34 800 kronor

Gruppbyggt sméhus
7 lagenheter

800 kvm

80 ampere
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Bakgrund

Fjarrvarme har en marknadsandel pa varmemarkanden pa cirka 50
procent i landet som helhet.* For flerbostadshus i tatorter ar andelen
annu hogre.

Fjarrvarmesystemet bestar av anlaggningar for upphettning av
vatten och ett sammanhéangande ledningsnét for distribution av het-
vatten till kunderna. Eftersom det oftast inte ar ekonomiskt rimligt
att ha flera parallella distributionsnét inom en tatort kan fjarrvarme
ségas vara ett naturligt monopol inom sitt specifika verksamhets-
omrade. Fjarrvarmeforetagen konkurrerar dock med andra upp-
varmningsalternativ pa varmemarknaden. Eftersom det innebéar
stora kostnader for fastighetsdgaren att byta
uppvarmningsalternativ kan man samtidigt saga att
varmemarknaden har betydande trogheter.

Fjarrvarmeforetagen producerar, distribuerar och saljer varmen
till kunden och merparten av alla féretag som producerar
fjarrvarme ager ocksa fjarrvarmenétet.

De flesta fjarrvarmeforetag ar kommunalt dgda; ar 2002 stod de
kommunala fjarrvarmeféretagen for den storsta andelen av fjérr-
varmeleveranserna (cirka 60 procent) och de tre stora privata eller
statliga aktorerna Fortum, Sydkraft och Vattenfall (alltsa samma tre
foretag som dominerar bland de icke-kommunala akttrerna bland
natforetagen) stod for cirka 35 procent.®

1 Fjarrvarme i Sverige 2001, FVB Sverige AB (2003),Vasteras 2003, s. 5.
2 Effektivare tillsyn 6ver energimarknaderna, Statskontoret (2003), s. 68.
8 Fjarrvarme i Sverige 2001, FVB Sverige AB (2003),Vasteras 2003, s. 21.
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Fore 1996 omfattades de kommunala fjarrvarmeforetagen av
sjalvkostnads- och likstéllighetsprinciperna enligt kommunallagen.*
Sjalvkostnadsprincipen reglerade prisnivan medan likstallighets-
principen betydde att samma pris skulle gélla alla kunder inom en
kundgrupp om produktionskostnaderna var desamma. | nagot fall,
exempelvis Stockholms Energiverk, baserades dock priset pa
fjarrvarme pa aktuella oljepriser. Syftet med detta var att kunderna
aldrig skulle kunna forlora pa att ga fran uppvarmning med hjélp av
olja till fjarrvarmeuppvarmning.®

I och med avregleringen av elmarknaden 1996 andrades ocksa
regleringen av fjarrvarmesektorn och dven kommunala fjarrvarme-
foretag skulle bedrivas affarsmassigt. Priset pa fjarrvarme ar sa-
ledes inte reglerat forutom nér fjarrvarme ar organiserat som
teknisk forvaltning i kommun eller som ekonomisk forening.
Privata bolag som &gnar sig at fjarrvarmeverksamhet har aldrig
varit prisreglerade. Fjarrvarmeverksamhet lyder dock under
konkurrenslagstiftning, vilken bland annat férbjuder missbruk av
dominerande stallning. Sadant missbruk kan exempelvis vara
oskéliga priser och att medvetet begrénsa produktion, marknader
eller teknisk utveckling till skada for konsumenter. ®

Trots att fjarrvarmeverksamhet i praktiken &r naturliga monopol
finns ingen sarskild reglering eller 6vervakning av verksamheten. |
vissa fall &r det samma foretag eller koncerner som producerar och
distribuerar fjarrvarme som producerar el. Fjarrvarmeforetagen har
i praktiken samma frihet att agera som foretagen pa den avreglera-
de, konkurrensutsatta elmarknaden. Det saknas bade prisreglering
och krav pa att sarredovisa distributionen fran handel och
produktion.’

Mot bakgrund av detta tillsatte regeringen i december 2002 en
sarskild utredare med uppgift att bland annat foresla atgarder for att
battre skydda konsumenten mot oskélig prissattning pa fjarrvarme.
Utredningen foreslar bland annat att en reglering av atskillnad
mellan fjarrvarmeverksamhet och elmarknadsverksamhet ska foras
in i ellagen och att elmarknadsverksamhet och fjarrvarmeverksam-
het inte ska fa bedrivas i samma juridiska person. Utredningens
forslag innebdr att de regler om tillsyn som finns i ellagen ska galla
aven for fjarrvarmeverksamhet och man forordar Energimyndig-
heten som tillsynsmyndighet.®

* Effektivare tillsyn éver energimarknaderna, Statskontoret (2003), s. 67.

5 Information frén Ture Nordenswan, Svensk Fjarrvarme.

6 Fjarrvarmen pa varmemarknaderna, Energimyndigheten (2000), ER 19:2000, s. 13.
" Effektivare tillsyn éver energimarknaderna, Statskontoret (2003), s. 68.

8 Tryggare fjarrvarmekunder, 6kad transparens och atskillnad mellan el- och
fjarrvarmeverksamhet, SOU 2003:115.
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Statistik 6ver anslutningsavgifter for
fljarrvarme

Antalet kommuner i tabellerna éver fjarrvarmeanslutningsavgifter
ar farre an i ovriga tabeller i rapporten. Skalet ar att fa byggprojekt
med fjarrvarmeanslutningar har pabdrijats under de tva tidsperiod-
erna och medelvarden maste ju berdknas pa minst fem byggprojekt.
For vissa kommuner har det alltsd handlat om mindre &n fem bygg-
projekt med fjarrvarmeanslutningar per tidsperiod.

Flerbostadshus

Genomesnittet for fjarrvarmeanslutningsavgifter for flerbostadshus
for hela landet var 42 kronor per kvm lagenhetsarea under perioden
2000-2002 (tabell 4). Avgifterna utgor cirka 0,3 procent av
produktionskostnaden och motsvarar cirka 0,2 procent av
manadshyran for en nyproducerad lagenhet pa 70 kvm
ldgenhetsarea (15 kronor).’

Bland bostadsbristkommunerna ar den genomsnittliga anslut-
ningsavgiften for fjarrvarme lagre &n medelvérdet for hela landet;
34 kronor per kvm ldgenhetsarea for flerbostadshus for perioden
2000-2002. Detta motsvarar cirka 0,1 procent av manadshyran for
en nyproducerad lagenhet (7 kronor).* Bland kommuner med
balans respektive dverskott pa bostader ar kostnadslaget 55 kronor
per kvm respektive 18 kronor per kvm.

° Genomsnittlig ménadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rdkneexempel, bilaga 2).

10 Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rékneexempel, bilaga 2).
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Tabell 4. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for fjarr-
varmeanslutningsavgifter for flerbostadshus under perioden 2000—
2002 (avgifterna ar angivna exklusive moms och i enheten kronor
per kvm lagenhetsarea). Kalla SCB:s byggnadskostnadsstatistik.

Kommuner 1997-1999 2000-2002 Foéréndring
Alingsas 18

Goteborg 83 65 -22%
Halmstad 79

Huddinge 64

Jarfélla 34

Lidingo 42 13 -69 %
Link&ping 70 44 -37 %
Lund 77 26 -66 %
Malmd 37 85 130 %
Nacka 26

Sollentuna 9

Solna 26 25 -4 %
Stockholm 17 7 -59 %
Sundbyberg 47

Umed 0 0

Uppsala 66 56 -15%
Vaxjo 0 10

Osteréker 85

Medel dessa

kommuner 41 34 -17%
Medel landet 50 42 -16 %
Medel balans 88 55 -38 %
Medel 6verskott  For f& observationer 18

Gruppbyggda smahus

Genomesnittet for anslutningsavgifter for fjarrvarme for grupp-
byggda smahus for hela landet var 105 kronor per kvm légen-
hetsarea under perioden 2000-2002 (tabell 5). Avgifterna utgor
cirka 0,8 procent av produktionskostnaden och motsvarar cirka 0,4
procent av manadshyran for ett nyproducerat smahus pa 120 kvm
lagenhetsarea (74 kronor).™

Bland bostadsbristkommunerna dr den genomsnittliga anslut-
ningsavgiften for fjarrvarme hogre an medelvérdet for hela landet;
121 kronor per kvm lagenhetsarea for gruppbyggda smahus for
perioden 2000-2002. Detta motsvarar cirka 0,5 procent av manads-
hyran for ett nyproducerat smahus (47 kronor).*? Bland kommuner
med balans pa sina bostadsmarknader ar kostnadslaget 114 kronor

1 Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rakneexempel, bilaga 2).
12 Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rdkneexempel, bilaga 2).



Anslutningsavgifter for fjarrvarme

35

per kvm lagenhetsarea. For kommuner med dverskott pa bostader
fanns inte tillrackligt manga observationer for perioden 2000-2002

for att kunna rékna ut ett medelvéarde.

Tabell 5. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for fjarr-
varmeanslutningsavgifter for gruppbyggda smahus under perioden
2000-2002 (avgifterna ar angivna exklusive moms och i enheten
kronor per kvm lagenhetsarea). Kélla SCB:s byggnadskostnads-

statistik.

Kommuner 1997-1999 2000-2002 Forandring
Goteborg 152 177 16 %
Kungsbacka 209 202 3%
Kungélv 280

Linkdping 80

Malmo 186

Sigtuna 37

Lund 436 237 -46 %
Stockholm 45

Umed 32

Uppsala 59 72 22 %
Vaxjo 122

Medel dessa

kommuner 159 121 -24 %
Medel landet 147 105 -29 %
Medel balans For fa observationer 114

Medel dverskott

For fa observationer For fa observationer
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Nagra forklaringar till skillnader for anslut-
ningsavgifter for fjarrvarme
Liksom elanslutningsavgifterna kan man av statistiken for anslut-
ningsavgifter for fjarrvarme konstatera att dven fjarrvarmeanslut-
ningsavgifterna varierar avsevart mellan olika byggprojekt och
mellan olika kommuner.

Till skillnad fran natforetagen, vilkas verksamheter ju 6vervakas
av Energimyndigheten, finns ingen tillsynsmyndighet dver fjarr-
varmeforetagens verksamhet. Prissattningen &r inte heller reglerad.

Avstand for ledningslaggning

Hur langa ledningar som ska dras &r en faktor som paverkar
avgiften.

Markforhallanden

Liksom nar det géller priser for anslutningar for el, paverkar de
markforhallanden det ska schaktas i for ledningslaggning storleken
pa anslutningsavgifter for fjarrvarme. Till skillnad fran vad som
galler for natforetagens prissattning, da endast extrema markfor-
hallanden paverkar storleken pa avgiften, &r det nar det galler pris-
sattning pa anslutningsavgifter for fjarrvarme den kostnad anslut-
ningen innebér for fjarrvarmeforetaget som bestdmmer avgiftens
storlek. Det "racker” saledes med forsvarande omstandigheter sa-
som schaktning i asfaltbelagd mark, vilket ju Energimyndigheten
inte godké&nner som fordyrande omstandighet for natforetagens
prissattning, for att anslutningsavgifterna ska bli dyrare.

Vidare géller att om schaktning ska ske i gatumark maste denna
aterstallas vilket (i vissa fall) kan innebéara att varierande "aterstall-
ningsavgifter” ska betalas till kommunen.* Ibland vill
kommunerna lagga ut aterstallandet av gatumarken pa entreprenad
sa att det blir korrekt gjort. Den aktuella gatan kanske ocksa maste
stangas av och da kravs tillstand och samordning med gatukontoret.

Installation och "agandeform”

Den enskilda kunden kan ofta vélja ifall han eller hon vill ha en
fardig installation eller om huségaren vill gora en del av installat-
ionsarbetet, vilket innebdr dragningar av ledningar, eventuell san-
ering av oljepanna etc. Gor fjarrvarmeforetaget hela installations-
arbetet blir det naturligtvis en hégre anslutningsavgift.

13 |nformation frén Ture Nordenswan, Svensk Fjarrvarme.
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I vissa fall, vid nybyggnation eller renovering, kan installationen
av fjarrvdrme sammanfalla med installation av andra rorledningar
och da kan det ocksa bli billigare for kunden eftersom schaktningen
redan &r gjord. Ett annat alternativ ar att fjarrvarmeforetaget later
kunden ta hela installationskostnaden for att sedan ta ut lagre for-
brukningspriser.**

Ytterligare en faktor som paverkar anslutningsavgiften (eller
snarare installationskostnaden) ar om husagaren ska kopa in fjarr-
varmecentralen, vilket kostar cirka 15 000 kronor exklusive arbets-
kostnad, eller om fjarrvarmeforetaget &ger centralen vilket gor att
brukningsavgifterna istallet blir hdgre. (Se &ven tabell 6.)

Varierande kostnader for entreprenader
Fjarrvarmeforetagens entreprenadkostnader for till exempel instal-
lationer av fjarrvarmecentraler och ledningslaggning kan skilja
mellan olika foretag, vilket skulle kunna medverka till skillnader i
anslutningsavgifter.”

Avtal

Liksom nar det géller el-anslutningar ingar i vissa fall byggbolag
avtal med fjarrvarmeforetagen om att sjalva ombesorja lednings-
laggning och i dessa fall kan anslutningen bli billigare eller gratis.

Olika strategier

Fjarrvarmefdretagen kan ha olika strategier for att locka kunder;
man kan lata kunden betala vad det kostar med ny installation och
sedan ta ut mindre forbrukningspris (se ovan) eller sa kan fjarr-
varmeforetaget lata kunderna fa anslutningen gratis for att sedan ta
ut hdgre brukningsavgifter. Foretagen kan ocksa ha tillfalliga
kampanjer vid exempelvis dikesgravning och satter just de aktuella
veckorna billigare avgifter.

Olika avkastningskrav
Kommunala fjarrvarmeforetag har en nagot lagre prisniva an
ovriga fjarrvarmeforetag viket skulle kunna forklaras av att dgarna
har lagre avkastningskrav. En annan férklaring till de lagre
prisnivaerna skulle kunna vara att de kommunala foretagen &r mer
effektiva. En jamforelse av kostnadseffektivitet visar dock att sa
inte ar fallet och det gar inte att pavisa nagra statistiskt bekraftade
skillnader i kostnadseffektivitet mellan kommunala féretag och
ovriga foretag.'®

En faktor som skulle kunna forklara eventuella l&gre avkast-

1% Information frén olika fjarrvarmeforetag och fran Svensk Fjarrvarme.
15 Information fran Ture Nordenswan, Svensk Fjarrvarme.
18 varme i Sverige ar 2004, Energimyndigheten (2004),s. 32.
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ningskrav i kommunala fjarrvarmeforetag ar att manga av dessa
foretag till stor del har hunnit skriva av sina nét, vilket innebar
lagre kostnader. Om naten maste fornyas, vilket innebar invester-
ingar, Okar naturligtvis kostnaderna.

Likasa om ett fjarrvarmeforetag med redan avskrivna nat saljs
maste den nye koparen finansiera investeringen och avkastnings-
kraven i foretaget 6kar med bland annat 6kade avgifter som troligt
resultat.'’

Fortatning

Ska ett hus anslutas till fjarrvarmenatet i ett omrade dar huvuddelen
av husen redan &r anslutna kan detta innebéra hogre avgift eftersom
ledningar redan &r dragna. Nya ledningar och diken maste gréavas
upp och det blir besvérligt och tidsédande att ta hansyn till eventu-
ella korsande ledningar (som till exempel bredband, VA, tele etc.).

Olika uppvarmningssatt

Yiterligare en faktor som kan paverka fjarrvarmeforetagens kost-
nadslagen (men hur mycket det paverkar just anslutningsavgiften ar
osakert) ar vilken typ av bransle som anvands till uppvarmningen
av hetvattnet.’ Det billigaste alternativet ar vanligen om fjarr-
varmeforetaget till exempel har avtal med industri om att fa ta del
av spillvarme eller har méjlighet att anvanda avfall som brénsle.
Ska fjarrvarmefdretaget daremot sjalvt sta for varmeproduktionen
Okar kostnaderna och allra dyrast &r det om varmeproduktion sker
med hjalp av olja. Anvénds skogsflis ar brénslekostnaderna en hel
del 1&gre an kostnaden for uppvarmning med olja.

Nagra fjarrvarmeforetags priser

Pa samma satt som for elanslutningsavgifterna har Boverket kon-
taktat ett antal fjarrvarmeforetag och fragat om priser for anslutning
av fjarrvarme (tabell 6). De tre olika typhusen ar ocksa i det har
fallet ett flerbostadshus, ett fristdende smahus och ett gruppbyggt
smahus. Det har antagits att husen ligger i tatbebyggt omrade.
Bland de foretag som Boverket kontaktat forefaller det som att
det oftast ar offertférfarande som galler. Priserna varierar beroende
pa vad det kostar att dra fram ledningar, hur omfattande insatser
fjarrvarmebolagen sjélva gor, var huset ligger och sa vidare.

" \nformation fran Ture Nordenswan, Svensk Fjarrvarme.
18 |nformation frén Ture Nordenswan, Svensk Fjarrvarme och Energimyndigheten
(2004), Varme i Sverige ar 2004, s. 32 och 61.



Alingsas Energi
Nat AB

Géteborg Energi AB

Energiverken
i Hamimstad AB

Graninge Jarfalla
Varme AB

Tekniska Verken
i Linkdping AB

Sydkraft Varme
Syd AB

Sydkraft

Antaganden:

Antal Igh

Primar bruksarea
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Tabell 6. Nagra fjarrvarmeforetags avgifter for anslutning.

Flerbostadshus
28 000 kronor
inklusive varmexaxlare

Det finns ingen prislista -

det varierar fran objekt till

objekt beroende vad det
kostar att dra fram ledningar

Offert (priset varierar pga av kostnaden
for installation.) Ledningsdragning

osv paverkar priset.

Det finns ingen prislista -
varierar fran objekt till
objekt beroende vad det
kostar att dra fram ledningar
och vilken typ av mark som
det ska schaktas i
och hur omfattande insatser
som fjarrvarmebolaget
gor och hur mycket
kunden gor sjalv.

61 130 kronor

Offert

100 000 kronor

Flerbostadshus

14 Igh

1290 kvm

Fristdende sméhus

20 000 kronor

Antingen ingen ansl. Avg.

och da istallet fast

avg. 3 000/ar eller
koper kunden anlaggn.
for 31 000 (inkl. moms)

25 000 kr inkl moms
om kunden gor allt arbete
sjalv annars kan det kosta
uppemot 60 000 kr

inkl moms (bolaget
sanerar och lagger
ledningar etc.)

Det finns inga

fijarrvérmeanslutna villor

i Jarfalla.

16 000 kronor

Offert

16 000 kronor

Smahus

120 kvm

Gruppbyggt smahus
28 000
inklusive varmevaxlare

Det finns ingen prislista -

det varierar fran objekt till

objekt beroende vad det
kostar att dra fram ledningar

Dffert (priset varierar pga av kostnader
for installation.) Ledningsdragning

osv paverkar priset.

Det finns ingen prislista -
varierar fran objekt till
objekt beroende vad det
kostar att dra fram ledningar
och vilken typ av mark som
det ska schaktas i
och hur omfattande insatser
som fjarrvarmebolaget
g6r och hur mycket
kunden gor sjalv.

49 445 kronor

Offert

80 000 kronor

Gruppbyggda
smahus
7 Igh

780 kvm
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Anslutningsavgifter for vatten och
avlopp

Bakgrund

System for vatten och avlopp skoéts i allmanhet av kommunerna
men det finns dven regionala bolag eller kommunalférbund och, i
nagra fall, &ven privata huvudman som driver allmanna va-anlagg-
ningar. VA-verksamheten raknas som naturligt monopol och maste
darfor kringgardas av regler oberoende av om verksamheten be-
drivs i kommunal eller privat regi och det anses inte ekonomiskt
forsvarbart att lata tva va-huvudman konkurrera inom samma
omrade.

En kommun ar enligt lag skyldig att bygga en allmén va-
anlaggning om det behdvs med héansyn till den allménna hélso-
varden och den maste ordnas i ett storre sammanhang, atminstone
for 20-30 fastigheter.

Avgifterna far inte 6verstiga kommunens totala kostnader for va-
anlaggningen och sjalvkostnadsprincipen sétter en gréans for hur
stor avgiften far vara. Huvudmannen far inte ta ut en storre avgift
an vad som behdvs for att betala nédvandiga utgifter for utférande,
drift och underhall av hela va-anlaggningen och verksamheten far
inte drivas sa att den total sett lamnar vasentlig vinst. Kommunen
far daremot subventionera anlaggningen med skattemedel om den
sa onskar.

! Fran byggsekt till byggsektor, SOU 2000:4, Bilaga 3, s. 340 f.
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Avgiften ska konstrueras i form av en taxa, vilket innebar att av-
gifterna antingen ska vara direkt bestamda till sina belopp eller att
de ska kunna beréknas pa grundval av vissa angivna faktorer.2

Avgiften kan tas ut som en engangsavgift (anlaggningsavgift
eller, med andra ord, anslutningsavgift) och som en periodisk avgift
(brukningsavgift).

Anslutningsavgiften ska i princip tdcka de kostnader som &r
direkt forknippade med anslutningen men den ska ocksa bidra till
att tdcka kostnaderna for den allménna va-anlaggningen.

I anslutningsavgiften ska enligt Svenskt Vattens basforslag till va-
taxa for bostader foljande poster inga.*

e Servisavgift; avgift for ledningslaggning.
e Avgift per forbindelsepunkt; anses representera den nytta varje

fastighet har av att fa tillgang till va-anlaggningen och avgiften
ar knuten till varje uppréttad forbindelsepunkt.

o Tomtyteavgift; relaterad till tomtyta.

e Ldgenhetsavgift.

I brukningsavgiften bor enligt Svenskt Vattens forslag foljande

poster inga.

o Fast arlig avgift; tacker kostnader for abonnentregister,
debitering med mera.

e Avgift per forbrukad kubikmeter vatten; avses tacka de rorliga
kostnaderna, det vill sdga produktions- distributions- och
reningskostnaderna for vatten respektive avlopp samt ge bidrag
till kapitalkostnader och till underhalls- och reinvesterings-
kostnader.

e Ldgenhetsavgift.

2278 Lag (1970:244) om allmanna vatten och avloppsanléggningar.
% Svenska vatten- och avloppsféreningen P69 (1992).
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Statistik 6ver anslutningsavgifter for vatten
och avlopp
Flerbostadshus

Genomsnittet for va-anslutningsavgifter for flerbostadshus for hela
landet var 218 kronor per kvm ldgenhetsarea under perioden 2000-
2002 (tabell 7). Anslutningsavgifterna utgor cirka 1,6 procent av
produktionskostnaden och motsvarar cirka 0,9 procent av manads-
hyran for en nyproducerad lagenhet pa 70 kvm lagenhetsarea (66
kronor).*

Bland bostadsbristkommunerna ar den genomsnittliga anslut-
ningsavgiften for vatten och avlopp lagre &n medelvérdet for hela
landet; 135 kronor per kvm ldgenhetsarea for flerbostadshus for
perioden 2000-2002. Detta motsvarar cirka 0,6 procent av manads-
hyran for en nyproducerad lagenhet (44 kronor).> Bland kommuner
med balans respektive 6verskott pa bostader ar kostnadslaget
124 kronor per kvm respektive 144 kronor per kvm.

Tabell 7. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for va-
anslutningsavgifter for flerbostadshus under perioden 2000-2002
(avgifterna ar angivna exklusive moms och i enheten kronor per
kvm lagenhetsarea). Kélla SCB:s byggnadskostnadsstatistik.

Kommuner 1997-1999 2000-2002 Forandring
Alingsas 261

Goteborg 52 52 0%
Halmstad 98

Haninge 333 367 10 %
Huddinge 169

Jarfalla 193

Kungsbacka 230 162 -30 %
Kévlinge 40

Lidingo 252 217 -14 %
Linkdping 127 109 -14 %
Lund 106 116 9%
Malmdo 139 141 1%
Nacka 187 135 -28 %
Sollentuna 313

Solna 113 122 8%
Stockholm 29 84 190 %
Sundbyberg 200

Umed 133 188 41 %
Uppsala 147 191 30 %

4 Genomsnittlig ménadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rdkneexempel, bilaga 2).
5 Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rékneexempel, bilaga 2).
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Véxjo 125 130 4%
Angelholm 75

Osteréker 56

Medel dessa

kommuner 113 135 19 %
Medel landet 220 218 -1%
Medel balans 153 124 -19 %
Medel 6verskott 87 144 66 %
Gruppbyggda smahus

Genomsnittet for anslutningsavgifter for vatten och avlopp for
gruppbyggda smahus for hela landet var 245 kronor per kvm
ldgenhetsarea under perioden 2000-2002 (tabell 8). Avgifterna
utgor cirka 1,6 procent av produktionskostnaden och motsvarar
cirka 1,0 procent av manadshyran for ett nyproducerat smahus pa
120 kvm lagenhetsarea (93 kronor).®

Bland bostadsbristkommunerna ar den genomsnittliga anslut-
ningsavgiften for vatten och avlopp hogre &n medelvardet for hela
landet; 307 kronor per kvm lagenhetsarea for gruppbyggda smahus
for perioden 2000-2002. Detta motsvarar cirka 1,3 procent av
manadshyran for ett nyproducerat smahus (122 kronor).” Bland
kommuner med balans respektive 6verskott pa bostader ar kost-
nadsléget 272 kronor per kvm lagenhetsarea respektive 227 kronor
per kvm ldgenhetsarea.

Tabell 8. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for va-
anslutningsavgifter for gruppbyggda smahus under perioderna
1997-1999 och 2000-2002 (avgifterna ar angivna exklusive moms
och i enheten kronor per kvm lagenhetsarea). Kalla SCB:s
byggnadskostnadsstatistik.

Kommuner 1997-1999 2000-2002 Forandring
Botkyrka 777 361 -54 %
Danderyd 222

Eker6 289

Goteborg 250 228 -9%
Halmstad 337

Haninge 541

Huddinge 480 515 7%
Jarfalla 129 236 83 %
Kungsbacka 216 361 67 %
Kungélv 284

Kavlinge 173

6 Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rakneexempel, bilaga 2).

! Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rdkneexempel, bilaga 2).



Anslutningsavgifter for vatten och avlopp 45

Lerum 296 445 50 %
Lidingd 287

Lidkdping 198

Linkdping 298

Lomma 67

Lund 76 179 136 %
Malmo 388 289 -26 %
Molndal 18

Nacka 117 367 214 %
Partille 110

Sigtuna 190

Sollentuna 215 354 65 %
Stockholm 18 129 617 %
Strdngnas 299

Tyreso 470

Taby 204

Umed 312

Upplands Vashy 331

Uppsala 198 264 33%
Vallentuna 298

Vaxholm 460

Véaxjo 247 296 20 %
Osteraker 252

Medel dessa

kommuner 248 307 24 %
Medel landet 230 245 5%
Medel balans 294 272 -7T%
Medel dverskott 103 227 120 %

Nagra forklaringar till variationerna mellan

vatten- och avloppsavgifter

| detta avsnitt diskuteras inte bara anslutningsavgifter utan aven
brukningsavgifter.

Som nédmndes ovan &r en kommun i lag skyldig att ombesorja att
det finns fungerande va-verksamhet. | och med att va-
verksamheten ar en kommunal verksamhet omfattas den ocksa av
kommunallagen men ocksa av bestammelserna i lagen (1970:244)
om allménna vatten- och avloppsanléggningar.

Vatten- och avloppslagstiftningen bygger pa att den Gvre gransen
for det sammanlagda avgiftsuttaget ar sjalvkostnaden samt att av-
giftsskyldigheten ska fordelas rattvist mellan brukarna. Med andra
ord &r sjalvkostnadsprincipen och likstallighetsprincipen véagledan-
de for bestdmningen av va-avgifterna.®

Allt fler kommuner har under senare ar gatt fran att skattesub-

8 Ett pris blir till, Malmer, Stellan (2003), Santérus forlag (Stockholm), ISBN 91-89449-
53-3, s. 96.
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ventionera stora delar av kostnaderna for va-verksamheterna till att
i stallet finansiera dessa med hjalp av brukaravgifter.® Misstankar
om att vissa kommuner tagit ut for héga va-avgifter har medfort att
manga tvister fatt avgoras i domstol.’® De mest kanda ar Trum-
slagarmalet (Stockholm) och Johannebergsmalet (Goteborg) dar
kommunerna domdes att betala tillbaka stora summor till va-
kunderna. Tvisterna har framforallt gallt hur kapitalkostnaderna
som ingar i underlaget for avgifterna ska berdknas. Problemet ar att
definiera vilka kommunernas sjalvkostnader egentligen ar med
tanke pa "kalkylmassiga och redovisningsmassiga problem be-
traffande investeringsutgifter, anslutningsavgifter, avskrivningar
och ranta pa bundet kapital”. '

Det faktum att va-avgifterna i hog grad varierar mellan olika
kommuner &r ett omdebatterat amne. Det finns dock ”naturliga”
forklaringar till vissa av skillnaderna och nedan diskuteras nagra av
dem.

Geografiska forutséattningar

Kommunernas geografiska forutsattningar varierar och variationen
i de lokala markforhallandena utgor en naturlig forklaring till
varfor kostnaderna for att anlagga och i viss man driva ett va-verk
skiljer sig fran varandra.*? I kommuner med starkt kuperad terrang
eller med mycket berg i dagen ar det dyrare att lagga ledningar pa
grund av det omfattande sprangningsarbete som krévs. Sank mark
eller lerjordar kan ocksa innebéra fordyrande omstandigheter. |
jamforelse med kommuner som har mer gynnsamma
markforhallanden, sdsom exempelvis latt kuperade sand- eller
grusjordar, dar det generellt krdvs mindre resurser vid anldaggande
och eller underhall av va-verkens ledningssystem, kan kostnaderna
for att ldgga ledningar skilja avsevart.

Exempelvis har va-avgifterna i Tanum och Tibro, vilka &r tva
ytterligheter, dar Tanum har landets hogsta va-avgift, och Tibro har
landets lagsta va-avgifter, studerats.** Tanums kommun &r kuperad
med berg i dagen och lerjordar, medan Tibros markforhallanden
har andra helt andra fysiska forutsattningar med sandiga jordar och
ett platt landskap. En av slutsatserna i studien ar att geografiska

® Tekniska taxor - hur de kommunala avgifterna for VA, el och avfallshdmtning utvecklats
1985-1997, Svenska Kommunférbundet (1998), Kommentus, Stockholm.

10 gy pris blir till, Malmer, Stellan (2003),Santérus forlag (Stockholm), ISBN 91-89449-
53-3,s. 97.

Y Ett pris blir till, Citat frn Malmer, Stellan (2003), Santérus forlag (Stockholm), ISBN
91-89449-53-3, s. 97.

12g¢ exempelvis Varfor ar Tibro s billig och Tanum sa dyr?, Lingsten (2003), VA-
Forsk Rapport Nr 22.

13 varfér ar Tibro sa billig och Tanum s& dyr?, Lingsten (2003), VA-Forsk Rapport Nr
22.
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forutsattningar till viss del forklarar de skillnader i kostnader och
taxor som observerats.

En annan viktig forutsattning for kommunernas va-verksamheter
ar tillgangen pa vatten. En studie som jamfort va-avgifter i Tanum
och Lidkoping (Lidkdping har bland de lagsta va-avgifterna i
Sverige) anger de fundamentala skillnaderna i fysiska forut-
sattningar som en av forklaringarna till de stora skillnaderna i av-
gifter mellan de tva kommunerna.'* Lidkoping har obegransad till-
gang till latt atkomligt vatten fran Vanern medan Tanum hamtar
vatten fran ett antal olika grundvattentakter med varierande vatten-
kvalitet. Till en av orterna i kommunen (Gerlesborg) kops vatten in
fran en narliggande kommun. | Tanum &r det dessutom dyrt att
lagga ledningar samtidigt som ledningslaggning i Lidkoping ar
nagot mer okomplicerad.

Demografiska faktorer
Antal kommuninvanare och befolkningstathet &r andra faktorer
som paverkar kostnaderna for va-verksamhet.

I de kommuner dar kommuninvanarna ar koncentrerade till ett
fatal orter behdvs inte lika omfattande vattenledningsnét som i de
kommuner dar befolkningen ar mer utspridd. Ett mindre omfattan-
de ledningsnat innebér i de flesta fall lagre underhalls- och invest-
eringskostnader jamfort med kommuner med utspridd befolkning
och ett stort antal tatorter.™> Hur stor kommunen ar ytmassigt och
nér det galler antal samhéllen, spelar naturligtvis ocksa in nar det
galler omfattningen pa vattenledningsnatet och krav pa antal
reningsverk.'®

En annan demografisk faktor som paverkar storleken pa kom-
munernas kostnader for vatten och avlopp och darmed ocksa
storleken pa avgifterna, ar andelen sommarboende. Ar det en hig
andel fritidsboende, som bara bor i kommunen under liten del av
aret, staller detta hoga krav pa kommunens va-verksamhet. Kom-
munerna &r skyldiga att se till att va-anlaggningarna har sa hoga
kapaciteter att efterfragan kan tillgodoses dven nar forbrukningen
ar

¥ ey pris blir till, Malmer, Stellan (2003),Santérus forlag (Stockholm), ISBN 91-89449-
53-3.

15 varfor ar Tibro sa billig och Tanum s dyr?, Lingsten (2003),VA-Forsk Rapport Nr
22, och dven Ett pris blir till, Malmer, Stellan (2003), Santérus forlag (Stockholm), ISBN
91-89449-53-3, s. 107.

18 et pris blir till, Malmer, Stellan (2003), Santérus forlag (Stockholm), ISBN 91-89449-
53-3,s. 119.
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som storst. Detta innebar ocksa hdga belastningar pa avlopps-
systemen under en kort period av aret, vilket kan medfora stora
investeringar for den enskilda kommunen.’

Hog befolkningstillvaxt, med paféljande byggande av nya bo-
stadsomraden, kan ocksa leda till 6kad belastning av befintlig va-
infrastruktur. De aldre ledningarna kan darmed behéva omdimens-
ioneras alternativt maste helt nya ledningar dras intill de befintliga
eller genom en helt ny strackning. En del kommuner behdver séle-
des, pa kort sikt, lagga stora resurser pa att underhalla verksamhet-
en, och for att finansiera detta tas ofta hdogre avgifter ut.

Avgiftsfinansieringsgrad

Kommunerna far enligt sjalvkostnadsprincipen inte ta ut hogre av-
gift for en verksamhet &n vad kommunens kostnad for verksam-
heten ar. Det star dock kommunen fritt att valja hur stor del av
kostnaden for verksamheten som ska finansieras med skattemedel
och hur del som ska finansieras med avgifter. Andelen finansiering
med hjalp av avgifter kallas avgiftsfinansieringsgrad och, som
namndes ovan, har manga kommuner i allt hégre grad borjat
finansiera sina v-verksamheter med avgifter. Detta paverkar natur-
ligtvis storleken pa avgifterna.

Berakningsmetoder for kapitalkostnader

Kapitalkostnaden utgér en betydande del av de totala kostnaderna
for manga kommunala va-verksamheter och paverkar darfor taxor-
nas storlek.

Kapitalkostnaderna kan berdknas med hjalp av olika metoder och
beroende pa val av metod, exempelvis maste avskrivningstid och
rantesats bestdimmas, kan kostnaderna variera avsevart. Enligt re-
sultat i en studie antas exempelvis olikheter i den ekonomiska redo-
visningen forklara upp till 50 procent av skillnaderna i taxorna
mellan Tanum och Tibro.*

Rattvisa

Taxans konstruktion kan ocksa forklaras med att det finns politiska
mal att astadkomma nagon form av rattvisa. Synen pa rattvisa pa-
verkar bade avgiftsniva och konstruktion av brukningsavgifter.
Inom va-verksamheten kan det anses vara réttvist att bara de som
har tillgang till denna service skall behova betala for den. Taxorna
konstrueras ofta sa att hansyn tas till manga slags rattvisor sam-
tidigt. Exempelvis efterstravas en rattvis fordelning av avgifts-

= pris blir till, Malmer, Stellan (2003), Santérus forlag (Stockholm), ISBN 91-89449-
53-3,s. 113.

18 varfér ar Tibro sa billig och Tanum s& dyr?, Lingsten (2003), VA-Forsk

Rapport Nr 22.
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bordan mellan aretruntboende och sommarboende, mellan hyres-
fastigheter och villafastigheter, mellan enskilda och féretag, mellan
hogforbrukare och lagforbrukare etc.'®

¥ ey pris blir till, Malmer, Stellan (2003), Santérus forlag (Stockholm), ISBN 91-89449-
53-3, s. 146.
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Avgifter for bygglov och
bygganmalan

Bakgrund

For alla byggen utgar avgifter for bygglov och bygganmalan. Till
dessa kommer, om detaljplanen &r gjord efter 1987, avgifter for
detaljplan och fastighetsplan. Dessa avgifter kan ligga pa samma
niva som kostnaderna for bygglov och bygganmalan. Vidare till-
kommer regelmassigt kostnad for utstakning.*

Den enskilda kommunen beslutar om konstruktion och avgifts-
niva nar det galler bygglov. Bygglovstaxan antas av kommunfull-
maktige. | taxan for byggnadsnamndens verksamhet ingar ratt att ta
ut avgift for bland annat drenden angaende lov och forhandsbesked,
arenden foranledda av bygganmaélan och upprattande av nybygg-
nadskarta, detaljplaner och utférande av utstakning.?

Hur stora avgifterna far vara regleras av sjalvkostnadsprincipen
(avgifterna far inte vara hogre &n kommunens genomsnittliga
kostnad for atgarderna) men det ar upp till kommunerna att be-
stdimma avgiftsfinansieringsgraden for kostnaderna for bygglovs-
verksamheten. Man har mojlighet att ha olika hog kostnadstéack-
ningsgrad for olika uppgifter. Som exempel kan en kommun valja
att arendehanteringen av bygglov helt ska finansieras med avgifter,
medan till exempel drendehanteringen av bygganmalan finansieras
till 80 procent av avgifter och resterande 20 procent skatte-
finansieras.

L Fran byggsekt till byggsektor, SOU 2000:4, s. 335 ff.
2 11 kap. 58 Plan- och bygglagen (1987:10).
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Modeller for berékning av avgifterna

Kostnaderna for bygglovverksamheten bestar i storsta del av pers-
onalkostnader. Till detta kommer kostnader for externa konsulter,
resekostnader, lokalkostnader, materialkostnader, kapitalkostnader
for inventarier samt administrationskostnader. En svarighet ar att
séarskilja de kostnader, som till exempel kostnader for allman
service, information och tillsyn, som inte far inrdknas i avgifts-
underlaget. Dessutom forekommer det att kommuner slar samman
olika namnder, vilket kan gora att det blir &nnu svarare att urskilja
kostnaderna for sjalva bygglovsverksamheten.?

Svenska Kommunférbundets taxemodell 1995
| syfte att underlatta for kommunerna att bestdmma avgifter for sina
byggnadsnamndsverksamheter utarbetade Svenska Kommunfor-
bundet 1995 ett forslag till taxemodell.

Modellen bygger pa ett grundbelopp som multipliceras med en
objektsfaktor och produkten multipliceras sedan med ett antal
atgardsfaktorer, vilket ger avgiften.

e Grundbelopp; byggnadsnamnden beslutar om grundbelopp for
att uppna den onskade fordelningen av skatter/avgifter, vilken
beslutas av kommunfullméktige. Ju hdgre grundbelopp desto
storre del av verksamheten finansieras med avgifter. Grund-
beloppet baseras pa personalkostnader, lokalkostnader och
ovriga kostnader for byggnadsnamndens verksamhet.*

o Objektsfaktorn; beror normalt pa byggnadens eller anlaggnin-
gens storlek och ju storre area desto hogre ar objektsfaktorn.

» Atgardsfaktorer; antalet faktorer varierar mellan drendetyperna.

Modellen fran 1995 har fatt kritik. Bland annat har det framforts att
areaintervallen for bestamning av objektsfaktorerna &r alldeles for
sndva och att modellen inte tar hansyn till &rendenas komplexitet
eller till vilken tid det tar att handldgga ett arende. Overhuvudtaget
har modellen ansetts som "kranglig” och svar att tillampa och det
har varit svart att avgora hur stor avgiften for ett arende kan bli pa
forhand.

Enligt Svenska Kommunfoérbundets enkét fran december 2004
anvénder sig 68 procent av de cirka 170 kommuner som besvarat
enké&ten denna modell.

Svenska Kommunforbundets taxemodell 2004

3 Ett pris blir till, Malmer, Stellan (2003), Santérus forlag (Stockholm), ISBN 91-89449-
53-3, sidan 202.

* Taxa for byggnadsnamndes verksamhet, Svenska Kommunforbundet (1995), och Fréan
byggsekt till byggsektor, SOU 2000:4, Bilaga 3 s. 335-337.
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Pa grund av problemen med den gamla modellen har Kommun-
forbundet konstruerat ett nytt forslag pa taxemodell.

Den nya modellen fungerar pa ett liknande satt som den gamla
men férenklande justeringar har gjorts. Exempelvis har areainter-
vallen for bestamning av objektsfaktor blivit stérre och det ska bli
enklare och tydligare ocksa for den sokande hur avgiften bestams.®

18 procent av kommunerna som besvarade Svenska Kommun-
forbundets enkét angav att de borjat anvanda sig av denna nya
modell.

Egna modellkonstruktioner

De kommuner som inte tillampar Svenska Kommunférbundets
olika modeller (13 procent av de svarande kommunerna i enkéten)
anvander sig ofta av modifierade varianter av kommunforbundsmo-
dellen fran 1995.

Statistik 6ver avgifter for bygglov och
bygganmalan

Tabell 9 redovisar statistik 6ver bygglov- och bygganmalanavgifter
for ett urval av de kommuner som besvarat Svenska Kommunfor-
bundets enkat. Det ar bade kommuner med redovisad bostadsbrist,
kommuner med balans pa bostadsmarknaden och kommuner med
overskott pa bostader med i tabellen och kommunerna ar sorterade
efter storlek pa bygglov- och bygganmalanavgifter for fristaende
smahus plus garage.

Eftersom den statistik vi har 6ver bygglov- och bygganmalanav-
gifter inte & samma typ av statistik (eller fran samma kélla) som
statistiken dver anslutningsavgifter och markkostnader kan det vara
missvisande att redovisa uppgifter om hur bygglov- och byggan-
malanavgifter paverkar boendekostnaderna. Dessa siffror skulle
helt enkelt inte vara helt tillforlitliga. Om det dnda gors en mycket
grov skattning kan man sdga att bygglov- och bygganmalanavgift-
erna for ett flerbostadshus motsvarar cirka 0,2 procent av manads-
hyran for en nyproducerad lagenhet pa 70 kvm ldgenhetsarea (15
kronor).® Bygglov- och bygganmalanavgifterna for ett smahus mot-
svarar grovt rdknat 0,2 procent av boendekostnaderna i ett nypro-
ducerat smahus pa 120 kvm lagenhetsarea (19 kronor).’

% Plan- och bygglovtaxa 2004, Svenska Kommunférbundet (2004), EO Print AB,
Stockholm, ISBN 91-7289-193-9

6 Genomsnittlig ménadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rdkneexempel, bilaga 2).
! Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rdakneexempel, bilaga 2).
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De kommuner som har de hogsta avgifterna ar Lidingd, Oster-
aker och Eker6 och kommuner med de lagsta avgifterna ar Grums,
Arvidsjaur och Norsj6é. Mellan Liding6 och Norsj6 exempelvis
skiljer det cirka 38 000 kronor for bygglov och bygganmaélan for ett
smahus och cirka 110 000 kronor (!) for bygglov och bygganmélan

for ett flerbostadshus.
De listade kommunerna med bostadsbrist har generellt sett hogre
avgifter an évriga kommuner i tabellen. Av kommunerna med bo-
stadsbrist ar det bara tre stycken (Habo, Ystad och Upplands-Bro)
som har avgifter som &r lagre &n medelvérdena for hela landet.
For kommunerna med Gverskott pa bostader galler motsatsen —
alla dessa kommuner har lagre avgifter an vad genomsnitten ar i

landet.

Tabell 9. Grundbelopp, avgiftsfinansieringsgrader och avgifter for

bygglov och bygganmalningar i ett urval kommuner. Kalla:

Svenska Kommunférbundets enkéat ’Enkét om bygglovtaxa och

grundbelopp’ december 2004

Kommuner Grundbelopp  Avgiftsfinan-  Avgifter Avgifter
2004 sieringsgrad bygglov och  bygglov och
2004 bygganmal-  bygganmal-
ningar villa+ ningar FH
garage 1 000 kvm
Kommuner med
bostadsbrist
Lidingd Egen modell 75% 44 000 120 000
Osteraker 45 100% 20 385 46 575
Ekero 46 89% 19 809 37479
Salem 45 85% 19575 46 575
Danderyd 55 50% 19 500 24 000
Stockholm Egen modell 75% 18 374 55 440
Vaxholm 48 66% 16 224 37 536
Gnesta 37 75% 15984 50 320
Alingsas 34 85% 15742 34 408
Malmd 38 85% 15538 34873
Botkyrka Egen modell 60% 14779 34 086
Vallentuna 48 54% 14 344 32016
Goteborg 36 83% 13978 33948
Lidkoping 40 75% 13201 29 601
Halmstad Egen modell 55% 13 056 33 408
Lomma 38 90% 12 616 29716
Upplands-Bro 35 100% 11516 17710
Ystad 40 100% 11 000 28 520
Hébo 32 43% 10 500 28 000
Kommuner med balans
pa bostadsmarknaden
Gavle 40 80% 15 400 35000
Norrkdping Egen modell Inget svar 14 760 35604
Monsteras 31 Inget svar 12172 21 080
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Vadstena
Falkenberg
Horby
Sunne
Bromédlla

Kommuner med
dverskott pa bostader
Hofors
Vetlanda
Alvsbyn

Tranas

Hogsby
Gagnef

Tibro

Mullsjo
Askersunds
Aneby
Gullspang
Storfors
Strémsund
Malung

Grums
Arvidsjaur
Norsjo

Medelvarde hela landet

32
Egen modell
28
27
25

34
Egen modell
28
28
25
26
30
20
25
28
22
23
Egen modell
Egen modell
23
22
18

31

65%
90%
75%
60%
Inget svar

34%

40%

50%

55%

30%
Inget svar
44%

50%
100%
50%

24%
Inget svar
Inget svar
70%

50%

71%

40%

69%

11 648
9828
7280
7020
6 850

9 894
9495
9492
9492
8 825
8814
8 460
8 140
8 000
7670
7 458
7452
6 660
6 600
6 456
6 402
5652

11 662

24 288
21929
19 964
19 656
17 250

25 806
23970
21 252
21084
21275
Inget svar
19 320
14 800
24 050
18 400
16 698
22 747
9820
9200
10776
16 698
9936

28 845

Nagra forklaringar till variationerna i bygglov-
och bygganmalanavgifter

Avgiftsfinansieringsgrad

Kommunernas skiftande avgiftsfinansieringsgrad &r en faktor som

paverkar skillnaderna i storlek pa avgifterna. Exempelvis har

Lidingd, som har de hogsta avgifterna i tabell 10, en avgiftsfinans-
ieringsgrad pa 75 procent 2004, medan Grums och Norsjd, som har
bland de lagsta avgifterna enligt tabellen, har avgiftsfinansierings-
grader pa 50 respektive 40 procent. Samtidigt ar det dock flera av
kommunerna med de l&gsta avgifterna som har relativt hoga av-
giftsfinansieringsgrader (Arvidsjaur finansierar bygglovsverksam-

heten med avgifter till 71 procent och Malung till 70 procent

exempelvis).?

Bland de svarande kommunerna i enkaten varierade avgifts-

8 Information om avgiftsfinansieringsgrader kommer fran Svenska Kommunforbundets
enkat till kommunerna angaende avgifter for bygglovverksamhet, 2004.
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finansieringsgraderna fran 0 procent till 100 procent (vilket
8 kommuner angivit). Samtidigt rekommenderar Svenska Kom-
munférbundet en avgiftstackningsgrad pa cirka 60-70 procent.’

Andel fritidshus

Det finns en tendens till att kommuner i vilka huvuddelen av det
som byggs, ar fritidshus och bostader for permanentboende byggs i
mycket mindre utstrackning, till exempel skargardskommuner, har
hoga avgiftsnivaer. Detta skulle kunna forklaras med att hoga av-
gifter tas ut i syfte att kunna tillhandahalla en adekvat serviceniva
for de permanentboende.?

Ovrigt
Generellt sett behover inte storleken pa personalstyrkan ha betyd-
else for nivan pa avgifterna.

Inte heller ska antalet bygglov- och bygganmalanérenden i de
enskilda kommunerna effekter pa avgiftsnivaerna.

| storstadskommuner exempelvis inkommer manga arenden, ofta
med hog komplexitet (till exempel ska varsamhetsaspekter ofta
beaktas), och det &r manga personer som arbetar med arendena.
Trots detta ar avgiftsnivaerna i Stockholm, Géteborg och Malmé
inte exceptionellt hdga. De moderata nivaerna pa avgifter kan inte
heller forklaras med att avgiftsfinansieringsgraderna &r laga; Stock-
holm har en avgiftsfinansieringsgrad pa 75 procent, Goteborg 83
procent och Malmo 85 procent.

I exempelvis Norrlands inland daremot byggs véldigt lite, vilket
innebar fa bygglovsarenden. Bygglovsverksamheten kostar inte sa
mycket att halla igang vilket innebar lagre avgifter. | vissa kom-
muner kanske man inte har de resurser som kravs for att uppehalla
en fullgod serviceniva nar det géller arendehanteringen, men
samtidigt finns heller knappast ndgot behov av det.

® Information frén Reigun Thune Hedstrém, Svenska Kommunférbundet.
10 \nformation fran Reigun Thune Hedstrém, Svenska Kommunfdrbundet.
1 | nformation frén Reigun Thune Hedstrém, Svenska Kommunférbundet.
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Markkostnader

Mark som &gs av privatpersoner eller privata foretag saljs i princip
alltid till marknadspris.*

Grénserna for kommunernas handlingsutrymme vid forsaljning
av mark har lagts fast i kommunallagen och "kommunen &r ofor-
hindrad att salja marken till ett hogre pris an bokfort varde”.? En
del kommuner séljer marken till marknadsvardet samtidigt som
vissa andra kommuner ligger under marknadsvérdet.

Boverket har utfort en férdjupad studie om kommunernas mark-
politik och markprissattning, vilken publiceras parallellt med denna
rapport. | den rapporten beskrivs hur kommuner bedriver mark-
politik och hur kommunala markpriser bestams.?

Kommunallagens bestammelser innebér att kommunen maste
sélja mark till externa kopare till marknadspris oavsett vilket bok-
fort vérde marken har i kommunens redovisning. De kommunala
bostadsforetagen omfattas inte av denna regel eftersom
kommunens forséljning av mark till eget bolag anses som en intern
transaktion.*

Statistik 6ver markkostnader

I variabeln "markkostnad”, som &r en konstruerad variabel av SCB,
ingar olika poster och i vissa av dessa ingdr moms och i andra inte.
Kostnaderna for ramark, ranta pa ramark och fastighetsbildning ar
exempelvis angivna exklusive moms medan daremot kostnader for

! Kommunerna och obalanserna pa bostadsmarknaden, Svenska Kommunforbundet,
2003, ISBN: 91-7289-159-9, Stockholm, sidan 15.

2Fran byggsekt till byggsektor, SOU 2000:4, s. 349

8 Markpolitik och kommunala markpriser, Boverket 2005.

# Kommunerna och obalanserna pa bostadsmarknaden, Svenska Kommunférbundet,
2003, ISBN: 91-7289-159-9, Stockholm, sidan 15.
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exploateringsarbete och rivning ar angivna inklusive moms.

Flerbostadshus
Genomesnittet for markkostnader for produktion av flerbostadshus
for hela landet var 2 661 kronor per kvm lagenhetsarea under perio-
den 2000-2002 (tabell 11). Markkostnaderna utgor cirka 15,5 pro-
cent av produktionskostnaden och motsvarar cirka 11,5 procent av
manadshyran for en nyproducerad lagenhet pa 70 kvm lagenhets-
area (850 kronor).®

Bland bostadsbristkommunerna &r den genomsnittliga markkost-
naden rejalt hogre &n medelvardet for hela landet; 3 437 kronor per
kvm lagenhetsarea for flerbostadshus for perioden 2000-2002.
Detta motsvarar cirka 14,8 procent av manadshyran fér en nypro-
ducerad l&agenhet (1 090 kronor). Bland kommuner med balans
respektive dverskott pa bostader ar kostnadslaget 1 269 kronor per
kvm respektive 724 kronor per kvm.®

Nar det galler markkostnader gar det att se en tydlig trend, till
skillnad fran anslutningsavgifterna, att dessa har 6kat under tids-
perioderna; for alla de kommuner som har redovisade markkost-
nader for bada tidsperioderna har kostnaderna 6kat under den
senare perioden. For landet som helhet har markkostnaderna for
byggnation av flerbostadshus 6kat med 55 procent i genomsnitt och
den genomsnittliga 6kningen bland bostadsbristkommunerna ar 60
procent.

° Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rakneexempel, bilaga 2).

6 Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rdkneexempel, bilaga 2).
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Tabell 11. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for mark-
kostnader (bade kommunalt och privat forsald mark) for flerbo-
stadshus under perioden 2000-2002 (kostnaderna ar angivna i
enheten kronor per kvm lagenhetsarea). Kélla SCB:s byggnads-
kostnadsstatistik.

Kommuner  1997-1999 Andel 2000-2002 Andel av Foéréndring

av PK PK markkostnade
r

Alingsas 1660 12 %
Goteborg 2179 13 % 3002 14 % 38 %
Halmstad 1501 9%
Haninge 2 317 17% 4062 26 % 75 %
Huddinge 1978 13%
Jarfalla 3501 18 %
Kungsbacka 1212 10 % 2677 15% 121 %
Kévlinge 1066 6 %
Lidingo 5360 22 % 8799 25% 64 %
Linkoping 1864 15 % 1914 11% 3%
Lund 2233 14 % 3312 15 % 48 %
Malmo 1314 9% 4 086 13 % 211 %
Nacka 3227 15% 6101 23 % 89 %
Sollentuna 2078 9%
Solna 1618 10 % 3644 16 % 125 %
Stockholm 2218 12 % 4979 18 % 124 %
Sundbyberg 2141 13%
Umed 1535 12% 1577 11% 8 %
Uppsala 1384 10 % 2106 12 % 52 %
Véaxjo 738 6 % 873 7% 18 %
Angelholm 952 7%
Osteraker 2 107 12 %
Medel dessa
kommuner 2 145 13% 3437 15% 60 %
Medel landet 1718 13 % 2661 16 % 55 %
Medel balans 880 8% 1269 9% 44 %
Medel
Overskott 938 8 % 724 5% -23 %
Gruppbyggda smahus

Genomsnittet for markkostnader for gruppbyggda smahus for hela
landet var 2 806 kronor per kvm ldgenhetsarea under perioden
2000-2002 (tabell 12). Dessa kostnader utgor cirka 16,5 procent av
produktionskostnaden och motsvarar cirka 11,7 procent av manads-
hyran for ett nyproducerat smahus pa 120 kvm ldgenhetsarea

(1 090 kronor).’

! Genomsnittlig manadshyra for hela landet (jfr. Boverkets rdakneexempel, bilaga 2).
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Bland bostadsbristkommunerna ar den genomsnittliga mark-
kostnaden hdgre &n medelvérdet for hela landet; 3 328 kronor per
kvm lagenhetsarea for gruppbyggda smahus for perioden 2000
2002. Detta motsvarar cirka 13,7 procent av manadshyranfor ett
nyproducerat smahus (1 281 kronor).2 Bland kommuner med balans
respektive dverskott pa bostader ar kostnadslaget 1 753 kronor per
kvm lagenhetsarea respektive 819 kronor per kvm ldgenhetsarea.

Liksom markkostnaderna for flerbostadshus har markkostnader-
na for gruppbyggda smahus 6kat de senaste aren — bade i hela
landet (62 procent) och bland bostadsbristkommunerna (81 procent
i genomsnitt). | alla enskilda bostadsbristkommuner (utom Lunds
kommun) som har redovisade markkostnader for bada tidsperioder-
na har markkostnaderna okat.

Bland kommunerna med 6verskott pa bostader har dock den
genomsnittliga markkostnaden minskat med 7 procent.

Tabell 12. Kommuner med bostadsbrist; medelvarden markkostna-
der (bade kommunalt och privat forsald mark) for smahus under
perioden 2000-2002 (kostnaderna &r angivna i enheten kronor per
kvm lagenhetsarea). Kalla SCB:s byggnadskostnadsstatistik.

Kommuner  1997-1999 Andel 2000-2002 Andelav Foérandring

av PK PK markkostnade
r

Botkyrka 938 9% 3023 19 % 222 %
Danderyd 8716 34 %

Ekero 4873 23 %

Goteborg 1904 17 % 3054 20 % 60 %
Halmstad 2086 15 %

Haninge 4163 25 %

Huddinge 2892 23 % 3817 23 % 32 %
Jarfalla 1370 11 % 2512 15 % 83 %
Kungsbacka 1335 12 % 3256 21 % 144 %
Kungélv 1261 9%

Kavlinge 1911 12 %

Lerum 1201 13 % 2345 18 % 95 %
Lidingd 8 832 28 %

Lidkdping 981 9%

Linkdping 1304 11%

Lomma 5087 26 %

Lund 4020 26 % 2551 17 % -37 %
Malmo 1059 9% 3362 17 % 217 %
MélIndal 3755 19 %

Nacka 3933 25 % 6 068 29 % 54 %
Partille 1765 14 %

Sigtuna 1252 9%

Sollentuna 1803 13 % 5423 26 % 201 %

8 Genomsnittlig manadshyra for kommuner med bostadsbrist (jfr. Boverkets
rdkneexempel, bilaga 2).
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Stockholm 3050 18 % 4 006 21 % 31%
Strdngnas 1578 10%

Tyreso 5398 28 %

Taby 1373 10 %

Umed 2 369 18 %

Upplands

Vashy 4210 28 %

Uppsala 1427 13% 2 839 19% 13%
Vallentuna 3890 21 %

Vaxholm 1090 11 % 3090 20 % 22 %
Vaxjo 1329 11 %

Osteraker 2999 18 %

Medel dessa

kommuner 1843 13 % 3328 20 % 81 %
Medel landet 1733 13% 2 806 16 % 62 %
Medel balans 1430 12 % 1753 12% 23 %
Medel

overskott 1082 12 % 819 7% -24 %
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Undersokta kommuner

Tabell 1.1 Kommuner med redovisat dverskott pa bostader 2000

Bilaga 1

2002

Aneby Gullspang Tibro
Arvidsjaur Gallivare Tidaholm
Arvika Gotene Tierps kommun
Askersund Hagfors Timra

Avesta Hallsberg Torshy

Berg Hallstahammar Tranas Toéreboda
Bjurholm Hofors Valdemarsvik
Boden Hudiksvall Vansbro
Bollnas Hultsfred Vetlanda
Borlange Hylte Vilhelmina
Boxholm Hérjedalen Vingaker
Brécke Robertsfors Vastervik
Degerfors Sandviken Amal

Dorotea Skellefted Ange
Essunga Skinnskatteberg Asele
Fagersta Smedjebacken Alvkarleby
Falkdping Sollefted Alvsbyn
Falun Storfors Orkelljunga
Filipstad Storuman Ostersund
Finspéng Strémsund Ostra Goinge
Flen Svenljunga Overkalix
Fargelanda Sater Overtorned
Gagnef Savsjo

Grums Sdderhamn

Tabell 1.2 Kommuner med balans pa bostadsmarknaden 2000-

2002
Bromolla Kumla Sunne
Emmaboda Laholm Sélvesborg
Eslov Landskrona Tranemo
Falkenberg Lekeberg Vadstena
Gréstorp Monsteras Vimmerby
Gavle Norrképing Vindeln
Hoganés Ronneby Orebro
Horby Sundsvall
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Bilaga 2.

69

Nagra rakneexempel 6ver hur
taxor och avgifter kan paverka
boendekostnader

Alternativ 1: flerbostadshus, markkostnader varierande
Alternativ 1 visar hur boendekostnaden for en nyproducerad
lagenhet pa 70 kvadratmeter paverkas av kommunspecifika an-
slutningsavgifter for el, fjarrvdrme och VA, bygglov- och bygg-
anmalanavgifter och markkostnader och &ven brukningskostnader
sasom el, vatten, avlopp och sopor. Alla andra variabler ar hallna
konstanta och lika for alla kommuner.

Konstruktion av rakneexemplet

Antagandena ar att flerbostadshuset ar pa 1 000 kvadratmeter och
ldgenhetsarea dr 70 kvm, och att kostnaden for byggnaden, exklus-
ive anslutning av el, vatten och avlopp och fjarrvédrme, bygglov-
och bygganmalanavgifter samt mark &r 12 500 kronor per kvadrat-
meter l&genhetsarea. Darefter appliceras respektive kommuners
kostnader for mark och avgifter. Dessa kostnader (hamtade fran
SCB:s byggnadskostnadsstatistik) ar fran perioden 2000-2002, for-
utom uppgifterna om bygglov- och bygganmalanavgifter.

Bygglov- och bygganmalanavgifterna har réknats fram efter hur
stora grundbelopp kommunerna angett i Svenska Kommunfor-
bundets enk&t och om det & kommuner som inte besvarat denna
enkét har grundbeloppen hamtats fran ndgon av FSBS:s enkater
fran 1997 eller 2004 (1997 ars varden &ar nagot uppraknade).
Bygglov- och bygganmaélanavgifterna har raknats fram med hjalp
av Svenska Kommunfoérbundets taxemodell fran ar 2004 och ett
visst antal, samma for alla kommuner, objekt- och atgardsfaktorer
har antagits. Det enda som varierat, och som varit kommunspeci-
fikt, har alltsa varit grundbeloppen. Detta tillvagagangssatt har
anvants for att kunna ge jamforliga siffror for alla kommuner i
rékneexemplet (alternativet hade varit att anvanda de siffror kom-
munerna sjalva angett i Svenska Kommunfdérbundets enkét dver
avgifter, men problemet r att inte alla kommuner besvarat
enkaten).

Vi har inte nagon kunskap om prisutvecklingen for dessa
avgifter, och mojligen borde avgifterna ha raknats upp med
inflationen.

For fyra kommuner, Haninge, Kungsbacka, Kavlinge och Angel-
holm, fanns inga tillgédngliga uppgifter om fjarrvarmeanslutnings-
avgifter for 2000-2002. For att forenkla har istéllet for dessa kom-
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muner antagits medelvardet for denna anslutningsavgift for kom-
muner med bostadsbrist.

Rakneexemplet utgar alltsa fran kommunspecifika anslutnings-
avgifter, kostnader for férbrukning av nyttigheter och markpriser.

Berékningarna ger kommunspecifika produktionskostnader. | ge-
nomsnitt i riket kostade anslutningar och mark cirka 3 000 kronor
per kvm ldgenhetsarea, vilket innebér att detta exempel ger en ge-
nomsnittlig produktionskostnad pa cirka 15 500 kronor per kvm
ldgenhetsarea i hela landet. Fér kommuner med bostadsbrist blir
istallet den genomsnittliga produktionskostnaden, i detta exempel,
cirka 16 200 kronor per kvm ldgenhetsarea.

Som en jamforelse kan ndmnas att faktiska produktionskostnader
for flerbostadshus som byggts de senaste aren haft produktions-
kostnader runt 17 100 kronor per kvadratmeter lagenhetsarea i
genomsnitt i landet och i kommuner med bostadsbrist &r siffran
cirka 22 200 kronor per kvm lagenhetsarea (se bilaga 3).

Vi raknar réantekostnad for hela investeringen netto, dvs. efter
rantebidrag. Avskrivningar gors med 2 procent pa kostnaden for
byggnaden.

Till dessa kapitalkostnader lagger vi utgifter for det forsta aret
for underhall och reparationer, och administration. Uppgifter om
dessa utgifter har vi hdmtat ur Intékts- och
kostnadsundersokningarna for flerbostadshus for ar 1999. For
privata hyresforetag redovisas dar uppgifter om kostnaderna for
olika argangar i bestandet. Inte heller har har vi raknat upp
kostnaderna med eventuella kostnadsokningar eller inflationen.

Slutligen lagger vi till driftskostnader for avfall, el, vatten och
avlopp och fjarrvarme. Dessa uppgifter galler ar 2003 och &r
hamtade fran Avgiftsgruppen.
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Tabell 2.1 Flerbostadshus, varierande markkostnader.
Produktionskostnad och nédvéandig hyra per kvm lagenhetsarea
och manad i kommuner med bostadsbrist. Lagenhetsarea har
antagits vara 70 kvm.

Produktions- Hyra per kvm Procent av Lagenhets-

kostnad per  per ar medelvardet hyra per

kvm for landet man
Alingsas 14 547 1202 95 % 7010
Goteborg 15708 1258 99 % 7341
Halmstad 14 246 1180 93 % 6 882
Haninge 17 093 1339 106 % 7810
Jarfalla 16 373 1311 103 % 7649
Kungsbacka 15 455 1251 99 % 7298
Kavlinge 13801 1092 86 % 6 369
Lidingo 21675 1693 134 % 9878
Linkdping 14 644 1189 94 % 6933
Lund 16 045 1290 102 % 7525
Malmd 16 941 1332 105 % 7772
Nacka 18 868 1 366 108 % 7986
Sollentuna 15 000 1228 97 % 7161
Solna 16 362 1293 102 % 7545
Stockholm 17 657 1368 108 % 7981
Umed 14 351 1177 93 % 6 865
Uppsala 14 958 1217 96 % 7100
Vaxjo 13 620 1166 92 % 6799
Angelholm 13 639 1158 91 % 6 754
Osteraker 14 884 1164 92 % 6792
Dessa
kommuner 16 204 1259 99 % 7342
Balans 14 039 1181 93 % 6 887
Overskott 13 463 1141 90 % 6 656
Hela landet 15543 1268 100 % 7394

Alternativ 2: flerbostadshus, konstant markkostnad
Alternativ 2 visar hur boendekostnaden for en nyproducerad
lagenhet pa 70 kvadratmeter paverkas av kommunspecifika an-
slutningsavgifter for el, fjarrvdrme och VA och bygglov- och
bygganmaélanavgifter. Alla andra variabler, inklusive kostnader for
mark, ar hallna konstanta och lika for alla kommuner.

Konstruktion av rakneexemplet

Exakt samma konstruktion som Alternativ 1, férutom att i detta
exempel antas markkostnaden vara samma i alla kommuner.
Medelvérdet for hela landet har antagits galla for alla kommuner.
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Tabell 2.2 Flerbostadshus, konstant markkostnad.
Produktionskostnad och nédvandig hyra per kvm lagenhetsarea
och manad i kommuner med bostadsbrist. Lagenhetsarea har
antagits vara 70 kvm.

Produktions- Hyra per kvm Procent av Lé&genhets-

kostnad per  per ar medelvardet hyra per

kvm for landet man
Alingsas 15548 1257 99 % 7332
Goteborg 15 367 1240 98 % 7231
Halmstad 15 406 1244 98 % 7 254
Haninge 15 692 1262 100 % 7361
Jarfalla 15533 1265 100 % 7379
Kungsbacka 15439 1250 99 % 7293
Kavlinge 15 396 1180 93 % 6 881
Lidingd 15 537 1254 99 % 7316
Linkdping 15 391 1230 97 % 7173
Lund 15 394 1254 99 % 7316
Malmo 15516 1254 99 % 7315
Nacka 15428 1176 93 % 6 862
Sollentuna 15583 1260 99 % 7348
Solna 15379 1239 98 % 7229
Stockholm 15 339 1241 98 % 7237
Umea 15435 1236 98 % 7213
Uppsala 15513 1248 98 % 7278
Vaxjo 15 408 1264 100 % 7373
Angelholm 15 348 1252 99 % 7302
Osteréker 15 438 1195 94 % 6970
Dessa
kommuner 15428 1240 98 % 7233
Balans 15431 1257 99 % 7334
Overskott 15 400 1248 98 % 7277
Landet 15543 1268 100 % 7394

Alternativ 3: fristdende smahus, markkostnader
varierande

Alternativ 3 visar hur boendekostnaden for ett nyproducerat
smahus pa 120 kvadratmeter paverkas av kommunspecifika
anslutningsavgifter for el och VA, bygglov- och
bygganmélanavgifter och markkostnader och aven
brukningskostnader sasom el, vatten, avlopp och sopor. Alla andra
variabler ar hallna konstanta och lika for alla kommuner. Eftersom
det inte har varit mojligt att ta fram statistik over
anslutningsavgifter for fjarrvarme for mer an ett fatal kommuner
har istallet antagits att huset varms upp med direktverkande el.
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Konstruktion av rakneexemplet

Liknande konstruktion som i rakneexemplen for flerbostadshuset.
Antagandet i detta rakneexempel &r att huset kostar en miljon kro-
nor att bygga exklusive anslutningsavgifter och mark. Vi har raknat
om Avgiftsgruppens uppgifter om kostnaden for férbrukning av
vissa nyttigheter fran ett flerbostadshus pa 1 000 kvadratmeter till
ett smahus pa 120 kvadratmeter. Vi har utgatt fran att direktel valts
for uppvarmning och att elférbrukningen &r 20 000 kWh per ar.
Vattenforbrukningen har antagits vara 200 kubikmeter per ar.

Uppgifter om kostnader for férsakringar, reparationer och
underhall har vi tagit ur Bostads- och hyresundersokningen for ar
1999.

Nedan redovisas produktionskostnad, totalkostnad for nyttighet-
erna, el, vatten, avlopp och sopor och manatlig boendekostnad. |
boendekostnaden har vi raknat in kapitalkostnad for eget och lanat
kapital, avskrivningar och driftskostnader. VVarken amorteringar
eller eventuell vardeforandring ingar. Skélet till det senare &r att vi
betraktar vardeutvecklingen av nya hus som osaker.
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Tabell 2.3 Smahus, varierande markkostnad. Produktionskostnad
och boendekostnad per kvm lagenhetsarea och manad i kommuner
med bostadsbrist. Aven brukningskostnader redovisas. Smahusen
beraknas ha arean 120 kvm.

Produktions Hyra per Procent av Kostnad Boendekostnad

- kvm per &r medelvardet  nyttigheter per man

kostnad per for landet per manad

kvm
Botkyrka 11961 902 97 % 2438 9020
Danderyd 17 520 1147 124 % 2747 11473
Ekero 13719 1010 109 % 2843 10 100
Goteborg 11842 893 96 % 2389 8930
Halmstad 10 996 873 94 % 2510 8726
Haninge 13332 967 104 % 2558 9670
Huddinge 12 971 953 103 % 2558 9533
Jarfalla 11 317 888 96 % 2547 8885
Kungsbacka 12 228 929 100 % 2595 9288
Kungélv 10 096 868 93 % 2815 8679
Kavlinge 10 617 896 96 % 2 888 8 957
Lerum 11 403 896 97 % 2593 8 965
Lidingd 17 800 1138 123 % 2555 11382
Lidkdping 9693 799 86 % 2284 7988
LinkOping 10 186 834 90 % 2443 8339
Lomma 13 652 1006 108 % 2831 10 064
Lund 11 252 894 96 % 2628 8936
Malmd 12 213 924 100 % 2559 9239
MélIndal 12 296 917 99 % 2454 9171
Nacka 14 998 1043 112 % 2 686 10434
Sigtuna 10 046 852 92 % 2670 8523
Sollentuna 14 369 1015 109 % 2641 10151
Stockholm 12 675 934 101 % 2483 9341
Strangnas 10 441 887 96 % 2878 8873
Tyreso 14 481 1037 112 % 2817 10370
Umea 11 208 873 94 % 2441 8729
Upplands Véashy
Uppsala 13111 940 101 % 2379 9405
Vaxholm 11 655 900 97 % 2533 8999
Vaxjo 12 162 950 102 % 2839 9499
Osteraker 10 166 878 95 % 2889 8778

11 808 946 102 % 2933 9 456

Medel 12 330 935 101 % 2 627 9352
Balans 10 489 878 95 % 2770 8784
Overskott 9421 821 88 % 2622 8 207
Hela landet 11514 928 100 % 2 876 9284
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Alternativ 4: fristdende smahus, konstant markkostnad
Alternativ 4 visar hur boendekostnaden for ett nyproducerat
smahus pa 120 kvadratmeter paverkas av kommunspecifika
anslutningsavgifter for el och VA, bygglov- och
bygganmalanavgifter och brukningskostnader sasom el, vatten,
avlopp och sopor. Alla andra variabler ar hallna konstanta och lika
for alla kommuner, liksom &ven markkostnaden. Eftersom det inte
har varit mojligt att ta fram statistik éver anslutningsavgifter for
fjarrvarme for mer an ett fatal kommuner har istéllet antagits att
huset varms upp med direktverkande el.

Konstruktion av rakneexemplet

Samma som for alternativ 3 bortsett fran att samma markkostnad
(medelvérdet for hela landet) har antagits for hela landet.
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Tabell 2.4 Smahus, konstant markkostnad. Produktionskostnad och
boendekostnad per kvm lagenhetsarea och manad i kommuner med
bostadsbrist. Aven brukningskostnader redovisas. Smahusen

beraknas ha arean 120 kvm.

Produktions Hyra per Procentav  Kostnad Boendekostnad

- kvm per & medelvarde nyttigheter per  per man

kostnad per t manad

kvm for landet
Botkyrka 11 650 890 96 % 2438 8900
Danderyd 11552 918 99 % 2747 9175
Ekerd 11 580 928 100 % 2843 9276
Goteborg 11534 881 95 % 2389 8811
Halmstad 11 653 898 97 % 2510 8979
Haninge 11841 910 98 % 2558 9096
Huddinge 11822 909 98 % 2558 9090
Jarfalla 11547 897 97 % 2 547 8973
Kungsbacka 11 691 908 98 % 2595 9081
Kungélv 11574 925 100 % 2815 9248
Kavlinge 11471 929 100 % 2 888 9286
Lerum 11749 910 98 % 2593 9098
Lidingd 11 695 903 97 % 2555 9032
Lidkdping 11 466 867 93 % 2284 8671
Linkoping 11 609 889 96 % 2443 8 887
Lomma 11 355 918 99 % 2831 9179
Lund 11 462 902 97 % 2628 9017
Malmo 11583 900 97 % 2559 8996
MélIndal 11343 880 95 % 2454 8 804
Nacka 11638 914 98 % 2 686 9141
Sigtuna 11 550 910 98 % 2670 9102
Sollentuna 11 658 911 98 % 2641 9107
Stockholm 11441 887 95 % 2483 8 866
Strangnés 11 589 932 100 % 2878 9315
Tyreso 11759 932 100 % 2817 9322
Umed 11564 887 95 % 2441 8 866
Upplands-
Vashy 11 627 883 95 % 2379 8834
Uppsala 11561 896 97 % 2533 8 963
Vaxholm 11765 935 101 % 2839 9 346
Vaxjo 11567 932 100 % 2889 9318
Osteréker 11551 936 101 % 2933 9358
Medel 11 595 907 98 % 2 627 9069
Balans 11542 919 99 % 2770 9189
Overskott 11 408 897 97 % 2622 8972
Hela landet 11514 928 100 % 2876 9284
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Tabell 3.1 Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for pro-
duktionskostnader for flerbostadshus under perioderna 1997-1999
och 2000-2002 (kronor per kvm lagenhetsarea). Kalla SCB:s
byggnadskostnadsstatistik.

Kommuner  1997-1999 Andel 2000- Andel Forandring
VA+mar 2002 VA+mar PK
k av PK k av PK
Alingsas 13 964 14 %
Goteborg 16 188 14 % 21518 14 % 33%
Halmstad 16 226 10 %
Haninge 13906 19% 15 883 28 % 14 %
Huddinge 14 975 14 %
Jarfalla 19 291 19 %
Kungsbacka 12 233 12 % 17 536 16 % 43 %
Kévlinge 18 305 6 %
Lidingo 24 866 23 % 35 385 25 % 42 %
Link6ping 12 780 16 % 16 668 12% 30 %
Lund 15 846 15 % 21 845 16 % 38 %
Malmo 14774 10 % 31263 14 % 112 %
Nacka 21225 16 % 26 396 24 % 24 %
Sollentuna 22 097 11 %
Solna 16 249 11% 22 867 16 % 41 %
Stockholm 18 544 12 % 28 416 18 % 53 %
Sundbyberg 16 746 14 %
Umed 13083 13% 14 830 12% 13%
Uppsala 13 354 11% 17 105 13 % 28 %
Véaxjo 11 463 8% 11648 9% 2%
Angelholm 13 247 8%
Osteraker 18 273 12 %
Medel dessa
kommuner 16 556 14 % 22 249 16 % 34 %
Medel landet 12 939 15 % 17 127 17% 32 %
Medel balans 11 324 9% 14 882 9% 31%
Medel
Overskott 11 398 9% 13 454 6 % 18 %
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Tabell 3.2 Kommuner med bostadsbrist; medelvarden for produk-
tionskostnader for gruppbyggda smahus under perioderna 1997-
1999 och 2000-2002 (kronor per kvm lagenhetsarea). Kalla SCB:s
byggnadskostnadsstatistik.

Kommuner 1997- Andel 2000- Andel Forandring

1999 VA+mar 2002 VA+mar markkostnade
k av PK kavPK r

Botkyrka 10176 17% 15 852 21 % 56 %

Danderyd 25940 34 %

Ekero 20 940 25 %

Goteborg 11043 20 % 15568 21 % 41 %

Halmstad 13753 18 %

Haninge 16 636 28 %

Huddinge 12 841 26 % 16 913 26 % 32%

Jarfélla 12 105 12% 16 863 16 % 39 %

Kungsbacka 11 265 14 % 15 600 23% 38 %

Kungélv 14 563 11 %

Kévlinge 16 086 13%

Lerum 8 955 17% 13279 21% 48 %

Lidingo 31 408 29 %

Lidkdping 10617 11 %

Link&ping 11810 14 %

Lomma 19616 26 %

Lund 15 668 26 % 14 645 19 % 1%

Malmo 11179 13 % 19 360 19 % 73 %

Mdlndal 19 406 19 %

Nacka 16 012 25% 20 577 31 % 29%

Partille 12 527 15%

Sigtuna 14 130 10 %

Sollentuna 14119 14 % 20 699 28 % 47 %

Stockholm 17 087 18 % 19119 22 % 12%

Strangnés 15635 12%

Tyreso 19 050 31 %

Taby 13 758 11 %

Umea 13 476 20 %

Upplands

Vashy 15141 30 %

Uppsala 10 800 15% 14 799 21 % 37 %

Vallentuna 18 388 23 %

Vaxholm 15459 23%

Vaxjo 9 806 14 % 11910 11 % 21 %

Osteraker 16 571 20 %

Medel dessa

kommuner 12 753 16 % 16 612 20 % 20 %

Medel landet 13 035 15 % 17 057 18 % 31%

Medel balans 12 201 14 % 14 647 14 % 20 %

Medel

overskott 8719 14 % 11 251 9% 29 %
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Diagram 3.1 Produktionskostnader kvm lagenhetsarea
(flerbostadshus 2000-2002). Andelar avgifter, markkostnader och
ovrigt.

Produktionskostnader per kvm lagenhetsarea, FH 2000-2002
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Tabell 3.3 Andelar avgifter, markkostnader och 6vrigt av

produktionskostnader (flerbostadshus 2000-2002)

Procent av PK
Kommun

Alingsas
Goteborg
Halmstad
Haninge
Jarfalla
Kungsbacka
Kavlinge
Lidingo
Linkdping
Lund
Malmo
Nacka
Sollentuna
Solna
Stockholm
Umea
Uppsala
Vaxjo
Angelholm
Osteraker

Dessa kommuner

Landet

0,4%
0,2%
0,2%
0,4%
0,4%
0,1%
0,6%
0,1%
0,1%
0,2%
0,2%
0,2%
0,2%
0,1%
0,1%
0,3%
0,3%
0,5%
0,2%
0,4%

0,2%

0,4%

Fjarr/m2

0,1%
0,3%
0,5%
0,2%
0,2%
0,2%
0,2%
0,0%
0,3%
0,1%
0,3%
0,1%
0,0%
0,1%
0,0%
0,0%
0,3%
0,1%
0,3%
0,5%

0,2%

0,2%

1,9%
0,2%
0,6%
2,3%
1,0%
0,9%
0,2%
0,6%
0,7%
0,5%
0,5%
0,5%
1,4%
0,5%
0,3%
1,3%
1,1%
1,1%
0,6%
0,3%

0,6%

1,3%

Mark/m2

11,9%
14,0%

9,3%
25,6%
18,1%
15,3%

5,8%
24,9%
11,5%
15,2%
13,1%
23,1%

9,4%
15,9%
17,5%
10,5%
12,3%

7,5%

7,2%
11,5%

15,4%

15,5%

Bygglov

0,4%
0,2%
0,2%
0,4%
0,3%
0,3%
0,3%
0,3%
0,3%
0,3%
0,2%
0,2%
0,3%
0,2%
0,2%
0,3%
0,3%
0,4%
0,4%
0,4%

0,3%

0,3%

Ovrigt

85,3%
85,1%
89,2%
71,1%
79,9%
83,1%
92,9%
74,1%
87,1%
83,8%
85,8%
75,9%
88,7%
83,1%
81,9%
87,6%
85,6%
90,4%
91,4%
87,0%

83,4%

82,2%
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Diagram 3.2 Andelar avgifter, markkostnad och évrigt av pro-
duktionskostnaden for flerbostadshus, hela landet, 2002—-2002.

Andelar avgifter, markkostand och 6vrigt av produktionskostnaden,
genomsnitt hela landet,
flerbostadshus, 2000-2002.

OEl/m2

B Fjarr/m2
OVA/m2
O Mark/m2
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Markkostnader per region aren
1992-2002 (kronor per kvm total

primar bruksarea).:

Kélla SCB, Nybyggnadskostnader for bostadshus, Statistiska

meddelanden (olika argangar).

Tabell 4.1 Hyresratt; genomssnittliga markkostnader kr/kvm total

primar bruksarea.

Storstadsregioner Ovriga landet  Landet totalt
1992 997 732 829
1993 857 753 750
1994 1680 705 922
1995 1280 756 960
1996 1014 899 950
1997 1017 1326 1223
1998 1206 947 1070
1999 944 831 884
2000 1629 864 1173
2001 1862 860 1323
2002 1693 853 1303
Okning 92-02 70 % 17% 57 %
Tabell 4.2 Hyresratt: andel markkostnad av total
produktionskostnad.
Storstadsregioner Ovriga landet  Landet totalt

1992 8% 7% 7%
1993 7% 7% 7%
1994 13% 7% 8 %
1995 10 % 8 % 9%
1996 9% 9% 9%
1997 9% 12 % 11 %
1998 9% 8 % 9%
1999 8% 8 % 8%
2000 9% 7% 8%
2001 9% 6 % 8 %
2002 9% 7% 8 %

! Total primar bruksarea; detta begrepp saknas idag i Svensk Standard men anvandes
tidigare bland annat i statliga laneutredningar. Priméar bruksarea definieras enklast som
summan av lagenhetsarean och arean i trapphus och allménna kommunikationsutrymmen

till den del de &r uppvérmda och ligger ovan mark.
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Tabell 4.3 Bostadsratt; genomsnittliga markkostnader kr/kvm total
priméar bruksarea.

Storstadsregioner Ovriga landet  Landet totalt
1992 929 783 769
1993 976 857 880
1994 1388 1452 1502
1995 1562 1572 1562
1996 1083 1280 1117
1997 1 886 1362 1761
1998 2 005 1268 1748
1999 3000 1544 2 645
2000 3076 1533 2 497
2001 4671 1930 3800
2002 5240 2284 4284
Okning 92-02 464 % 192 % 457 %

Tabell 4.4 Bostadsratt: andel markkostnad av total
produktionskostnad.

Storstadsregioner Ovriga landet  Landet totalt
1992 8% 7% 7%
1993 8% 8% 7%
1994 12% 14 % 13%
1995 13% 15% 13%
1996 8% 13% 9%
1997 12 % 11% 12 %
1998 14 % 10 % 13%
1999 17 % 12% 16 %
2000 16 % 12 % 15%
2001 20 % 13% 18 %

2002 20% 14 % 19%
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