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De flesta tycks vara överens om att det råder ett  
skriande behov av nya bostäder. Efterfrågan är  
större än någonsin, förefaller det. Det har varit ett 
särskilt stort tryck på storstadsregionerna sedan 
flera år på grund av kraftigt ökande befolkning. Ändå 
har det under senare år byggts förhållandevis få nya  
bostäder, även om en viss ökning kan skönjas under 
det sista året. Varför händer det så litet?

Markbrist och markpris är vanliga inslag i debat-
ten när det låga bostadsbyggandet ska förklaras.  
Nu synar Boverket dessa begrepp närmare i  
sömmarna, både teoretiskt och empiriskt. Vi  
undersöker särskilt de ekonomiska förutsättningarna 
för bostadsrättsbyggande i Stockholms län. På vägen 
gör vi ett antal poänger om hur bygg- och bostads- 
marknader hänger ihop. Vi ställer betalningsviljan 
för bostadsrätter — inkomstsidan — mot bygg- 
kostnaderna. Vi redovisar kartor som pekar ut var 
gränsen för lönsam produktion går — och var den 
har gått under senare år. Gränsen flyttar gradvis utåt 
och inkluderar mer och mer byggbar mark vilket  
erbjuder en delförklaring till att byggandet varit lågt 
men nu ökar.

 

Betalningsviljan för bostadsrätter är högst i de centrala  
delarna av Stockholm. Detta efterfrågetryck är i linje med 
vad vi ser på andra orter och andra marknader (Boverket 
2014a, 2014b).  Byggkostnaderna1 däremot är —  
åtminstone jämfört med skillnaderna i betalningsvilja —
inte särskilt mycket högre i centrala lägen än i perifera. 
Detta gör att det är mest lönsamt med bostadsrätts- 
byggande i centrala delar.

Skälet till höga priser på centralt boende är huvudsakligen 
hög betalningsvilja, inte höga byggkostnader. 
Byggkostnaden är visserligen högre i centrala lägen, men 
det är markpriset som utgör den stora skillnaden i pris på 
centralt och perifert boende. Skälet till det högre  
markpriset är att centralt boende värderas högt av  
människor, kombinerat med att utbudet av centralt  
boende är begränsat, bland annat på grund av bebyggelse- 
planeringen. Hög värdering av centralt boende handlar 
delvis om rika köpare, men även om starka preferenser.

1 Med byggkostnad menar vi alla kostnader vid uppförande av ett hus men 
exkluderar kostnaden för eventuellt markköp (vi inkluderar dock exploaterings-
kostnader).

Vi räknar inte in markpriset (utöver exploaterings- 
kostnader) i byggkostnaden eftersom markpriset är en 
kostnad endast för ett byggbolag som måste köpa mark 
innan den bebyggs. För den befintlige markägaren som  
säljer marken är markpriset istället en intäkt. För projektet 
som helhet är marken således inte en kostnad.  
Exploateringskostnader såsom ledningar och gator är 
kostnader för projektet men är oftast relativt små jämfört 
med de övriga kostnaderna för att bygga.

Vi vill inte med detta nödvändigtvis påstå att prissättning 
av mark är problemfri. Eller att det är ointressant att  
betrakta byggmarknaden ur perspektivet av en exploatör 
som måste köpa mark. Däremot säger vi att ett högt  
markpris är vad man borde förvänta sig i ett attraktivt läge 
där utbudet är begränsat och betalningsviljan som högst. 
Och, om vi inte ser till hela projektet, inklusive befintlig 
markägare, bortser vi från stora delar av projektet. Vi får 
exempelvis inte en bra bild av det fundamentala trycket 
att bygga.

I denna rapport liksom i den förra marknadsrapporten 
framträder lägets betydelse på bostadsmarknaden. Läget 
är närmast undantagslöst en central del i diskussioner om 
den egna bostaden men ofta relativt nedtonat i  
diskussioner om vad som borde göras i bostadspolitiken.

Läget har bäring på att det har byggts lite. Det som till stor 
del efterfrågas är centrala lägen, vilket också återspeglas i 
att det är i centrala lägen det är lättast att räkna hem  
byggprojekt. Men centrala lägen betraktas ofta som  
fullbyggda: man får inte bygga helt enkelt. Bebyggelsen 
anses färdig vilket innebär att det tillkommer få byggrätter 
jämfört med i hur många lägen man skulle kunna räkna 
hem förtätning, att bygga på befintliga hus eller att byta ut 
befintliga hus mot nya, högre. Eller för den delen ta  
grönytor i anspråk. I stort sett all mark i centralare lägen är 
ianspråktagen. 

I de lägen där det är lättare att komma åt mark har det å 
andra sidan inte varit lika lätt att räkna hem  
byggprojekten. Åtminstone har det sett ut på detta sätt 
tidigare. I takt med stigande priser har gränsen för var det 
går att räkna hem byggprojekt dock flyttats utåt och  
inkluderat mer och mer byggbar mark. Kanske har vi här 
en förklaring till att byggandet varit lågt men tar mer och 
mer fart.
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En aspekt som vi vill lyfta är systemet för bebyggelse- 
planering2. Men det vi vill ta upp är inte främst att  
planeringssystemet kan vara långsamt, utan att det  
alldeles oavsett arbetshastighet är begränsande. På gott 
och ont. Begränsningen av bebyggelsen har effekter på 
prisbildningen — priset på begränsat, högt värderat  
boende drivs upp. Den har också effekter på upplevd  
bostadsbrist — bebyggelseplaneringen begränsar utbudet 
av centralt boende, vilket är det som efterfrågas mest.

Vårt studieobjekt är bostadsrätter eftersom det är enkelt 
att få fram data för denna upplåtelseform men  
diskussionen är relevant för bostadsbyggande generellt. 
Våra data är hämtade från Stockholmsmarknaden. Skälet 
är delvis att Stockholm ofta utpekas som den mest  
problematiska bostadsmarknaden men det finns även en 
pedagogisk poäng med att hålla sig till en stad. Det bör 
också påpekas att den diskussion som förs i rapporten är 
relevant för många fler marknader i landet även om  
siffrorna — framför allt när det gäller betalningsvilja — 
skiljer sig.

I den första delen av rapporten diskuterar vi teoretiskt 
några aspekter av hur bostads- och byggmarknaden kan 
förväntas fungera. Med den teoretiska diskussionen som 
utgångspunkt presenterar vi sedan empiri i form av  
detaljerade kartor över betalningsvilja och byggkostnad  
i olika lägen framtagna i samarbete med Valueguard3. 

2 Med begreppet ”system för bebyggelseplanering” menar vi hela apparaten kring 
hur framtida bebyggelse regleras inklusive detalj- och översiktsplanering, den 
politiska processen runtomkring, överklagandeprocess etc.

3 Valueguard Index Sweden AB tar fram bostadsprisindex, se www.valueguard.se.

Teori - några principer för hur  
marknaderna för bostäder, mark och  
byggande hänger ihop

Markpris är inte en del av byggkostnaden

Vi kan börja med ett stycke mark som i dagsläget är  
obebyggd och oanvänd. Markägaren får alltså inga  
intäkter från marken idag. Låt oss vidare anta att  
markägaren enligt kommunens gällande detaljplan har 
rätt att bygga på marken. Låt oss säga att det kostar mark-
ägaren två miljoner att bygga ett hus i enlighet med detalj-
planen. Markägaren äger redan marken så det finns ingen 
markkostnad i byggkostnaden på två miljoner, endast 
kostnad för det vi i dagligt tal skulle kalla byggande (allt 
som har med själva bygget av huset att göra såsom bygg-
material och löner till byggarbetare men även mindre  
uppenbara kostnader såsom planering och ledning av  
bygget etc.).4  

Antag nu dessutom att marken och det färdiga huset (den 
bebyggda fastigheten5) går att sälja för mer än  
två miljoner, säg fem miljoner. Då kan markägaren välja 
mellan att inte bygga och därmed inte tjäna ett öre och att 
bygga och sälja och tjäna tre miljoner. För den befintlige 
markägaren dyker inte markpriset upp som en kostnad i 
kalkylen om hen ska bygga eller inte. All mark ägs av  
någon. Ur detta perspektiv är markpris med andra ord  
aldrig relevant som en kostnad i en kalkyl om man ska 
bygga eller inte.6

Resonemanget visar:

•	 För befintliga markägare är inte markpris en del av 
byggkostnaden.

Vidare visar resonemanget på en annan viktig insikt: det är 
snarare den befintlige markägaren som avgör om det är 
lönsamt att bygga eller inte, inte den som står för själva 
byggandet (byggmaterial, snickeriarbete etc.). Naturligtvis 
spelar den som utför byggarbetet in eftersom denne  
kommer ange en kostnad för att bygga själva huset. Men 
den som har att avgöra huruvida byggkostnaden täcks av 

4 Följande delar ingår i byggkostnaden: Entreprenadkostnad, byggherrekostnad 
exklusive markköp, exploateringskostnad, moms. I appendix ges en mer  
fullständig lista på kostnader.

5 En fastighet är något förenklat mark samt de byggnader som eventuellt står på 
marken.

6 Markpriset kan utan tvekan vara intressant för en markägare — exempelvis om 
hen funderar på att sälja marken — men inte som en kostnad för att bygga.
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den intäkt som bygget inbringar och om det därmed är 
värt att bygga är den som äger marken.

När är det lönsamt att bygga?

För att översiktligt beräkna om det är lönsamt att bygga 
brukar man använda måttet Tobins Q vilket definieras 
som marknadspris dividerat med produktionskostnad,  
i detta fall byggkostnad. Ett värde över ett betyder att man 
kan sälja för mer än vad det kostar att bygga och att det 
därmed är lönsamt att bygga. För den som inte avser sälja 
gäller på samma sätt att värdet av fastigheten i fortsatt 
bruk måste täcka byggkostnaden. I enlighet med det  
resonemang vi fört bör markpriset inte tas med  
i produktionskostnaden vid uträkning av Tobins Q. För  
tidigare studier om Tobins Q på svenska bostads- 
marknader se exempelvis Berger (2000).

•	 Tobins Q, marknadspris/byggkostnad, visar när det är 
lönsamt att bygga. Ett värde över ett betyder att  
kostnaderna täcks och det bär sig att bygga.

•	 Tobins Q där byggkostnaden inte inkluderar markpris 
är ett mer intressant mått på de fundamentala  
drivkrafterna att bygga än Tobins Q där markpris 
inkluderas. 

Markpris

Vad skulle priset för marken bli om markägaren istället 
bestämde sig för att sälja marken? Om markägaren blir 
erbjuden mindre än tre miljoner för marken borde hen 
behålla marken och bebygga den själv eftersom det  
genererar tre miljoner. Det är heller inte troligt att hen blir 
erbjuden mer än tre miljoner eftersom den nye ägaren då 
skulle göra förlust på köpet. Priset bör alltså bli just tre 
miljoner vilket är skillnaden mellan priset på den  
färdigbebyggda fastigheten och kostnaden för att bebygga 
den (vilket alltså inte inkluderar markpris). För att göra 
resonemanget mer realistiskt bör nämnas att priset  
troligen blir något lägre än tre miljoner eftersom en  
köpare kommer att kräva en viss avkastning för att placera 
kapital i denna osäkra tillgång.7

•	 Markpriset är en restpost och utgör skillnaden mellan 
pris på bebyggd fastighet (enkelt uttryckt mark plus 
eventuellt hus) och kostnaden för att rent bokstavligt 
bygga ett hus på marken.

7 Och naturligtvis kommer olika köpare göra något olika bedömningar om 
markens värde.

Varför kostar mark?

En följdfråga till resonemanget hittills är: varför går det att 
sälja fastigheten med huset för mer än två miljoner? Om 
det bara kostar två miljoner att bygga huset, varför pressar 
inte konkurrensen från andra markägare som också bygger 
hus på sin mark ner priset på den bebyggda fastigheten 
från fem till två miljoner?

För att detta inte ska ske krävs dels att utbudet av boende 
är begränsat och dels att det finns en efterfrågan. Båda 
dessa förutsättningar är uppfyllda i många stadskärnor.
 
Mängden mark i en stadskärna är rent fysiskt begränsad. 
Konkurrerande husbyggare i exemplet ovan har alltså inte 
en obegränsad mängd mark att tillgå. För att hitta mer 
mark måste de leta utanför stadskärnan. Eventuellt kan de 
kompensera för bristen på mark genom att bygga mer hus 
per enhet mark, det vill säga bygga tätare och högre vilket 
också är vad vi ser i de flesta städer: ju närmre centrum 
desto mer hus per mark8. Men mängden bebyggelse per 
enhet mark runt stadskärnan är i allmänhet begränsad av 
stadsplaneringen.

Vad är det då som driver efterfrågan på boende i  
stadskärnor? Den i urbanekonomiska modeller klassiska  
förklaringen till detta är lägre transportkostnader. En  
bostad belägen i stadskärnan innebär för brukaren en lägre 
transportkostnad till i princip allt (nöjen, service, arbete) 
jämfört med en bostad i periferin. Kanske är  
transportkostnaderna lägre i faktiska pengar (pris för  
biljetter), men framför allt i termer av bekvämlighet, tid 
och upplevd tillgänglighet.

Det är transportkostnaden som antas vara det som driver 
de högre priserna i centrala lägen, inte någon annan  
kvalitet i husen såsom exklusiva byggnadsmaterial eller 
dylikt. I grova drag tycks detta stämma på Stockholm. 
Den största variationen i pris mellan olika lägenheter 
kommer från läget, kvalitetsaspekter av själva huset eller 
lägenheten såsom stuckatur eller byggstil bidrar också 
men med en mindre del av variationen.9

Viktigt att påpeka här är också att det inte är särskilt 
mycket dyrare per kvadratmeter att bygga högre och  
tätare. Högre hus kräver visserligen kraftigare stomme, fler 

8 För en genomgång av en del av litteraturen på området se till exempel Mills & 
Hamilton, 1994, sidorna 135-137 och 408-409.

9 Som exempel på detta kan nämnas att i den senare empiriska delen är  
justeringen för olika byggår i Stockholm som mest strax under 20 %. Denna 
justering är baserad på observerade priser.
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och snabbare hissar, speciallösningar för ventilation och 
VA etc. Men i viss mån staplar man bara samma sak i flera 
våningar. 

Ett- och tvåplanshus är i allmänhet billigare per kvadrat-
meter men från tre våningar och uppåt är kostnads- 
ökningen per kvadratmeter långsammare. Tan (1999) 
skattar ökningen i byggnadskostnad till 2,7 procent per 
våning. Tidigare studier har funnit cirka 2 procent per  
våning över fjärde våningen (Tan, 1999). Enligt dessa 
skattningar skulle en ökning med tio våningar ge en  
22 procent respektive drygt 30 procent högre bygg- 
kostnad. Om vi börjar med ett 6 våningar högt hus som 
kostar 29 000 kronor per kvadratmeter BOA10 och ökar 
detta hus till 16 våningar skulle kostnaden med dessa 
skattningar stiga till 35 000 respektive 38 000.

Det är alltså inte huvudsakligen byggkostnaden som  
driver upp priset på boende i centrala delar. Snarare gäller 
det omvända: det begränsade utbudet i kombination med 
hög efterfrågan innebär att det bär sig med mycket höga 
byggkostnader i centrala delar.  Detta gör att vi i centrala 
lägen ser byggande i mycket besvärliga och fördyrande  
lägen (på gammal industrimark som kräver dyr  
marksanering, överdäckning av trafikområden, etc.).

Resonemanget om centrala lägen förutsätter inte att den 
ort vi betraktar bara har en kärna. Tvärtom, många orter 
har flera centrala punkter exempelvis lokaliserade runt  
kollektivtrafikpunkter. Och centralitet är också en grad-
fråga, inte en fråga om antingen eller. Vidare skulle vi  
kunna vidga resonemanget till eftertraktade lägen i stället 
för centrala, exempelvis lägen med vacker utsikt.

Aktörerna

Vårt resonemang tydliggör de olika aktörernas roll på 
byggmarknaden. Det allmänna, framför allt kommuner, 
sätter gränser för vad som får byggas. Privata aktörer  
bygger inom de ramar som sätts upp av kommunen. Om 
de privata aktörerna inte ser att ett byggprojekt är  
ekonomiskt försvarbart kommer de heller inte att bygga. 
Kommunens planer sätter alltså en övre men inte en  
undre gräns för hur mycket som byggs.

10 Med boarea (BOA) eller boyta avses den yta i ett hus som är
användningsbar för boende. Ytterväggar, trapphus mellan lägenheter, garage som
endast nås utifrån, ytor med låg takhöjd med flera ytor räknas inte in i BOA.

Ibland går dock det allmänna (stat, kommun och  
landsting) in och tar en mer aktiv roll för att se till att det 
som är möjligt i kommunernas detaljplaner också byggs. 
Detta kan göras till exempel genom olika former av bidrag 
eller genom kommunägda allmännyttiga bolag. Den mer 
aktiva rollen kan motiveras med att marknaden i någon 
mening har misslyckats med att tillhandahålla det boende 
som ”behövs”, till exempel studentlägenheter eller boende 
till andra resurssvaga grupper. Några av riskerna med den 
mer aktiva rollen är att det byggande som drivs fram kan 
förlora kontakten med vad som faktiskt efterfrågas (delar 
av miljonprogrammet?), snedvridande effekter och att det 
blir dyrt i meningen att målen med den mer aktiva rollen 
hade kunnat uppnås med billigare medel (exempelvis 
bostadsbidrag).

Resonemanget visar vilken roll bebyggelseplanering och 
-politik spelar för prissättningen på boende. I de fall  
planeringen begränsar bebyggelse får det effekt på  
prisbildningen genom att utbudet begränsas vilket allt  
annat lika pressar upp priset. Se ruta ”utbudsbegränsning 
och bostadspriser”.

Vi har lätt att tänka oss att markägaren i vårt resonemang 
är en privat aktör men det behöver inte vara fallet. 
Resonemanget gäller även för en allmännyttig aktör. 
Denna möter till exempel samma kostnader. En  
allmännyttig aktör kan dock tänkas ha en delvis  
annorlunda definition av lönsamhet än en privat aktör. 
Bland annat skulle hen kunna ha en bredare definition av 
”intäkt”, till exempel att man anser sig få en samhälls- 
ekonomisk ”intäkt” av att ha studenter boende i centrala 
lägen. Eller hyresrätter med en hyra under 
marknadshyran.

•	 Bebyggelseplaneringen sätter en övre gräns för  
byggandet. På gott och ont.

•	 I den mån bebyggelseplaneringen begränsar utbudet 
av bostäder, drivs också bostadspriser och hyror upp.

För en utförligare framställning av urbanekonomi se  
exempelvis Mills & Hamilton, 1994.
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Utbudsbegränsning och bostadspriser

Glaeser, Gyourko och Saiz (2008) undersöker hur  
bostadspriser och bostadsbyggande i amerikanska  
storstadsområden reagerar under uppgångs- och  
nedgångsperioder på bostadsmarknaden beroende på 
bostadsutbudets omställningsförmåga (elasticitet), det 
vill säga hur snabbt utbudet kan svara på efterfråge- 
förändringar. Genom att mäta andelen byggbar mark i 
ett område får de en skattning av hur snabbt och hur 
mycket bostadsutbudet kan öka. En stor andel byggbar 
mark innebär att utbudet av bostäder kan öka snabbt 
och mycket vid en efterfrågeökning. 

Författarna finner att områden med en stor andel  
byggbar mark har lägre prisökningar under perioder då  
bostäder generellt ökar i pris och lägre prisfall under 
nedgångsfaser. Områden med ett mer elastiskt utbud 
tycks även ha haft ett lite större byggande än områden 
med ett oelastiskt utbud.

I den mån bebyggelseplaneringen begränsar den  
byggbara marken och därmed utbudet av bostäder har 
den alltså en effekt på prisbildningen på bostäder.

Hur ser byggprojekt ut i praktiken?

Vi har visat ett antal principer för hur bostads- och  
byggmarknader fungerar. Framställningen innehåller  
förenklingar. Vi behöver därför förtydliga några punkter.

I en enkel värld ser det se ut så här: Markägaren gör en 
kalkyl på vad det kostar att bygga på hens mark och vad 
man kan tänkas få betalt för fastigheten när den är  
bebyggd, alternativt vad värdet är vid fortsatt ägande.  
I denna enkla värld är ett byggbolag ett företag som  
tillhandahåller byggarbete och byggmaterial och mark-
ägaren är just markägare och dennes roll är att utifrån 
kommunens planer för bebyggelsen (detaljplan etc.)  
fundera på vilken verksamhet som är lämplig för marken 
det vill säga vilken bebyggelse, om någon, som är lämplig 
på marken. Och på detta sätt går det ibland till. Men  
ganska ofta är situationen mer komplicerad vilket kan 
göra diskussionen om ny bebyggelse komplicerad.

Ett vanligt upplägg i byggprojekt — som i vissa avseenden 
avviker från det enklaste fallet — är att byggbolag köper 

marken av kommunen för att bebygga och i sin tur sälja 
vidare till en bostadsrättsförening. Med detta upplägg blir 
byggbolagen inte bara byggare utan under en del av  
projektet även ägare av den mark som ska bebyggas.

Faktum är att några av de bolag vi kallar byggbolag har en 
mycket bredare affärsidé än traditionellt byggjobb  
(snickeri, betonggjutning etc.). ”Projektutvecklare” kallar 
ett av dessa bolag sig självt på dess webbplats, vilket  
antyder att verksamheten snarare är att identifiera möjliga 
byggprojekt, köpa potentiellt byggbar mark, uppvakta  
berörda kommuner etc. För dessa bolag är det  
traditionella byggjobbet bara en del av verksamheten.

Detta upplägg gör att diskussionen om byggkostnader kan 
bli förvirrad. Ur ett ”projektutvecklar”/byggbolags- 
perspektiv får ett byggprojekt naturligtvis höga  
”byggkostnader” om denne inte redan äger marken och 
räknar in markpriset i kostnaden för att bebygga marken. 
(Å andra sidan speglar det höga markpriset att projekt-
utvecklaren kommer att få mycket bra betalt för 
slutprodukten).

Om vi istället ställer oss i det perspektiv en ursprunglig 
markägare har framstår det däremot som märkligt att inte 
bygga för att marken är ”för dyr”. Att marken är dyr  
innebär tvärtom att hen kan få in höga hyror, kan sälja 
bostadsrätter till höga priser eller helt enkelt kan  
tillhandahålla högt värderat boende. Marken är dyr just 
för att boende på den värderas högt. Att inte bebygga  
marken innebär att de höga hyrorna, de höga bostadsrätts-
priserna och det högt värderade boendet uteblir vilket 
snarare framstår som kostsammare ju dyrare marken är.

Om en kommun vill få sin mark bebyggd måste de förstås 
ge förutsättningar inklusive sätta markpris så att  
projektutvecklare får projektet att gå runt. Så i den  
meningen är det viktigt att betrakta situationen ur  
projektutvecklarens perspektiv. Men om man bara ser till 
projektutvecklarens perspektiv missar man att projektet 
som helhet kanske är en lysande affär. Man glömmer de 
pengar som kommunen får in för marken.

I denna situation, där projektutvecklaren köper mark av 
kommunen, skulle man alltså teoretiskt kunna tänka sig 
att kommunen tar för bra betalt för att det ska kunna gå 
att bygga. Huruvida detta i praktiken förekommer och i så 
fall hur ofta har vi inte undersökt.
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Det ska nämnas att priset på marken ibland bestäms  
i budgivning där byggbolag/projektutvecklare bjuder på 
marken. Den kalkyl budgivarna då gör är vad de kan få 
betalt för den bebyggda fastigheten minus alla kostnader 
för att bebygga marken. Resultatet — efter avdrag för 
vinst — är vad de är villiga att betala för marken. 
Markpriset utgör alltså en restpost. Jämför resonemanget 
om markpris i teoridelen. Vid budgivning kan projekt- 
utvecklare knappast hävda att markpriset blir för högt.

En viktig poäng är att i många kommuner — exempelvis 
Stockholm — är det kommunen som äger en stor del av 
den byggbara marken. Stockholms stad äger ca 70 % av  
marken inom kommungränsen (uppgiften finns på 
Stockholms stads hemsida). Kommunen har krav på sig 
att ta marknadspris för sin mark. Annars riskerar man  
gynna den aktör som får marken för billigt vilket utgör en 
snedvridning av konkurrensen. Ett problem i detta  
sammanhang kan vara att avgöra vad marknadspriset bör 
vara. Mark är svårt att värdera och man vill varken sätta 
priset för högt eller för lågt. Kanske finns här också en 
målkonflikt: kommunens exploateringskontor vill få ut ett 
så högt markpris som möjligt, å andra sidan vill  
kommunen som helhet kanske få till stånd nya bostäder 
och har därför incitament att snarare sätta priset i 
underkant?

Mark är ett komplicerat begrepp

Nämnas bör att vi i texten använder ordet mark  
lättvindigt. Mark är dock inte ett alldeles enkelt begrepp. 
Detta har att göra med vad det är för mark. En villatomt 
på detaljplanelagd mark torde vara ett relativt enkelt  
begrepp i den meningen att en köpare kan ha god koll på 
vad det är denne köper, åtminstone på kort sikt: rätten att 
använda en bit mark för bostadsändamål. Hur stort hus 
man får bygga är givet etc.

Däremot kan det var något annat att som projekt- 
utvecklare köpa till exempel en industrifastighet med 
nedlagd verksamhet eller en jordbruksåker där man om 
10 år hoppas få bygga någon form av hus och sedan sälja 
den omvandlade fastigheten med vinst. I den här  
situationen vet inte köparen säkert vad det är för mark 
denne köper eller rättare vilka ”rättigheter” som följer 
med marken eftersom det kommer att avgöras i en lång  
 
 
 

process med kommunen. Med lite tur kommer man att 
kunna bygga med god förtjänst men det skulle också  
kunna sluta som en förlustaffär.

Systemet för hur kommuner upplåter kommunalt ägd 
mark till projektutvecklare har varit föremål för utredning 
(se exempelvis Caesar, Kalbro och Lind, 2013). Det har 
hävdats att systemet är svåröverskådligt och kostsamt. 
Detta skulle kunna leda till att det blir svårt att ge sig in på 
marknaden vilket i sin tur kan leda till försämrad  
konkurrens. Denna fråga går vi dock inte in djupare på.

Empiri – exemplet bostadsrätter i Stockholms 
län

Vi exemplifierar det teoretiska resonemanget med en 
överblick av marknaden för bostadsrättsbyggande i 
Stockholm.

Det teoretiska resonemanget i första delen av rapporten är 
dock applicerbart även på de andra upplåtelseformerna. 
På ett direkt sätt när det gäller småhus och småhus- 
byggande, men även i princip på hyresrätter. Men där finns 
andra faktorer såsom bruksvärdessystemet vilket gör 
marknaden för hyresrättsbyggande mindre direkt läsbar 
med det hittills förda resonemanget. Samma krafter  
verkar dock i en eller annan form även på hyresrätts-
marknaden, både på efterfråge- och utbudssidan.11

Betalningsviljan för nya bostadsrätter

Vi vill ge en bild av byggsidan av bostadsrättsmarknaden 
och mer specifikt teckna en bild av var det bär sig att  
bygga bostadsrätter. För att göra detta behöver vi dels 
skatta betalningsviljan för nyproducerade bostadsrätter 
och dels skatta byggkostnaden. Vi kommer att bygga upp 
dessa bilder stegvis.

Skattningen av betalningsviljan för nybyggda  
bostadsrätter bygger på marknaden för befintliga  
bostadsrätter. En första skattning av betalningsviljan för 
nya bostadsrätter kan fås från priserna för befintliga 

11 Högt efterfrågetryck på centrala lägen, relativt låg variation i byggkostnad i 
olika lägen, kommunens planering sätter gränsen för vad som får byggas etc.
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bostadsrätter. Karta 1 visar genomsnittliga bostadsrätts-
priser per kvadratmeter på detaljerad nivå. Eftersom vi 
med rapporten inte bara vill dokumentera  
nuläge utan även vill visa på möjligheter och potential, 
har vi gjort rutorna i kartan så stora (350x350 meter) att 
de täcker in även mark som inte är bebyggd.
 
Priserna i karta 1 ger en första indikation om vad folk är 
villiga att betala för nyproducerade bostadsrätter eftersom 
nyproducerade och befintliga bostadsrätter till stor del  
utgör utbytbara varor. De priser som visas i karta 1 är  
enkla genomsnitt av faktiska priser. Vi har använt priser 
från perioden 2005–2014 och räknat upp äldre priser till 
dagens prisläge men vi har inte kontrollerat för att  
befintliga lägenheter avviker i egenskaper och kvalitet från 
nyproducerade lägenheter. I karta 2 korrigerar vi för dessa 
egenskapsskillnader. Vi korrigerar för byggår, area och 
storleken på avgiften till bostadsrättsföreningen. Karta 2 
ger därför en bättre bild än karta 1 av faktisk  
betalningsvilja för nyproducerade bostadsrätter.  
I praktiken ligger nivån något högre i karta 2 där hänsyn 
tas till skillnader i kvalitet mellan nyproducerat och  
befintligt. Skillnaderna är störst i lite mer perifera lägen.  
I appendix ges en detaljerad beskrivning av hur vi har 
räknat.

Vi behöver dock göra ytterligare en korrigering för att få 
fram den totala betalningsviljan för nyproducerade  
bostadsrätter. Säljaren av de nybyggda bostadsrätterna 
kommer nämligen få mer betalt än summan av priset på 
de enskilda bostadsrätterna i den utsträckning bostadsrätts- 
föreningen också är belånad vid köpet. För att få fram  
genomsnittlig belåning hos föreningar med  
nyproducerade bostadsrätter har vi läst ett antal  
föreningars ekonomiska planer (finns hos Bolagsverket). 
Belåning per kvadrat varierar mellan 6 000 och 23 000 
men med de flesta runt 11 000 kronor per kvadratmeter, 
vilket följaktligen är den siffra som vi har använt. Karta 3 
visar den totala betalningsviljan med korrigering gjord för 
både kvalitetsskillnader och lån.

Vad säger kartan över betalningsvilja?

Kartan är färgkodad efter betalningsvilja. Blått är den  
lägsta betalningsviljan följt av grönt, gult, orange och rött. 
Kartorna visar tydligt att betalningsviljan/efterfrågan är 
starkast i de centrala delarna. Betalningsviljan faller sedan 
med stigande avstånd från centrum. Om vi ser till folks 
värdering av boende i olika lägen tycks innerstaden vara 
den högst värderade miljön.
 
Ett sätt att förklara detta mönster är att det bara är folk 
med höga inkomster som bor centralt. Samtidigt finns det 
inget skäl att betala för något i onödan, oavsett om man är 
rik eller inte. De höga priserna avspeglar alltså även  
preferenser, att folk har en förkärlek för centralt boende. 
Vidare finns de som har så stark preferens för centralt läge 
att de trots att det krävs att de bor trångt (exempelvis ett 
par i en etta) föredrar detta framför en större lägenhet 
längre ut.

Mönstret med hög efterfrågan på centralt boende går  
också igen i till exempel köer till förstahandskontrakt på 
hyreslägenhet samt andrahandshyror (Boverket, 2014a).

Mönstret med stark efterfrågan i centrala lägen går igen 
även i andra orter. I Boverkets marknadsrapport från  
september 2014 framgår samma mönster för  
bostadsrätter i Malmö, Göteborg och Uppsala. I Boverkets 
bostadsmarknadsenkät (Boverket, 2014b) för 2014  
rapporteras också om relativt sett stor efterfrågan på  
centralt belägna lägenheter även i många av landets övriga 
kommuner.

Byggkostnader 

Vi har räknat med en byggkostnad på 36 000 kronor per 
kvadratmeter BOA i innerstaden, 32 500 i närförort och  
29 000 i ytterförort. Karta 4 visar byggkostnader i olika 
lägen. Med byggkostnader menar vi alla kostnader i  
samband med byggande utom markköp.12  

12 I appendix finns en lista på samtliga poster i byggkostnaden.
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Karta 1. Genomsnittspris per kvadratmeter för befintliga bostadsrätter. Priserna gäller bostadsrätt i flerbostadshus. Slutet 
av 2014.

Average price in SEK per square meter for co-operative apartments in 2014.
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Karta 2. Justerat pris per kvadratmeter på befintliga bostadsrätter. Priserna från karta 1 är justerade för husets byggår, 
lägenhetens storlek samt avgift till bostadsrättsföreningen. Slutet av 2014.

Price of co-operative apartments 2014, in SEK per square meter. Prices are adjusted for quality differences relative to new 
housing, applying a hedonic approach.
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Karta 3. Uppskattad total betalningsvilja för nyproducerade bostadsrätter i Stockholms län. Totala betalningsviljan för  
bostadsrätt i flerbostadshus fås genom att addera priserna som framräknats i karta 2 och andel av föreningens lån,  
11 000 kronor per kvadratmeter. Slutet av 2014.

Total willingness to pay in SEK per square meter for co-operative apartments in 2014 (Adjusted price plus the apartment's 
share in the collective loan, i.e. 11 000 SEK per square meter.)
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Karta 4. Byggkostnad för bostadsrätt i flerbostadshus. Inklusive alla kostnader utom markköp. Exploateringskostnader 
inkluderade. Slutet av 2014.

Construction cost. Excluding land price. SEK per square meter.
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Liksom betalningsviljan varierar byggkostnaderna med  
läget. Men inte alls i samma utsträckning. Variationen  
beror på flera faktorer. För det första varierar markens  
beskaffenhet och hur besvärlig grundläggningen är. Denna 
faktor bortser vi från och antar samma grundläggnings-
förhållanden i hela länet13.  Vidare är det olika besvärligt 
att komma åt att bygga i olika lägen. Byggarbetsplatsen i 
sig kan vara olika trång. Innerstaden antas trängst/ 
besvärligast med fallande besvärlighetsgrad utåt.

Det finns ytterligare skäl till att byggkostnaden varierar 
systematiskt i olika lägen. För det första ställer typiskt sett  
kommunen olika krav beroende på läge: centrala lägen  
betraktas ofta som känsligare och det kan därför krävas 
dyr anpassning. Vidare är det mer sannolikt i ett  
centralare, trängre läge att tomten har en bökigare form 
vilket också medför fördyrande anpassningar.

Ytterligare en faktor spelar in: man bygger ofta något  
exklusivare i centrala lägen. Argumentet för detta är att 
köpare av bostäder i dyrare lägen också förväntar sig  
exklusivare ytskikt etc.

Värt att notera är att de två sistnämnda kostnaderna i viss 
mån är valbara. Kommunen skulle kunna ställa samma 
krav på innerstadsbostäder som bostäder i mer perifera  
lägen. Byggbolagen skulle också kunna välja att inte bygga 
så exklusivt. Kanske kräver många som köper nya centrala 
lägenheter exklusiva material etc.? Å andra sidan ser vi 
ganska lite av detta i omsättningen av det befintliga  
beståndet där läget är betydligt mer utslagsgivande än  
andra kvaliteter. Kraftigt renoveringsbehov slår  
exempelvis igenom betydligt mindre än läget.

Våra byggkostnadssiffror kommer delvis från ÅF 
Bygganalys. Siffrorna har även kompletterats och  
jämförts med flera andra byggkalkylföretags överslags- 
beräkningar, andra byggmarknadsaktörer och experter 
samt med Statistiska centralbyråns statistik. Källorna är 
relativt samstämmiga.

Byggkostnader varierar mellan olika projekt, de siffror vi 
antagit ska betraktas som ungefärliga snittsiffror. De  
siffror vi har antagit rör också bostadsrätt i flerbostadshus. 
Andra typer av bebyggelse har inte samma 
byggkostnader.

13 Grundläggningsförhållanden varierar naturligtvis men syftet med denna  
rapport är inte att göra en helt exakt analys utan snarare att ge de stora dragen.

Vi tar i denna rapport inte ställning till om de bygg- 
kostnader vi räknar med är orimligt höga, innehåller  
”oskäliga” vinster eller dylikt utan försöker skatta de bygg-
kostnader som en byggherre14 idag skulle möta (i de fall då 
byggherren inte själv bygger). Vi konstaterar dock att bygg- 
kostnader av många hävdas vara höga. För tillfället råder 
högt tryck på byggmarknaden. Detta skulle kunna tala för 
att möjligheterna att ta ut höga vinster i byggledet för  
tillfället är stora.

Byggkostnader kan vara besvärliga att skatta och beror av 
en rad faktorer. Vi vill därför nämna några andra  
skattningar för att sätta de kostnader som vi antagit i  
perspektiv. Bland annat har Sveriges kommuner och 
landsting, SKL, låtit Industrifakta ta fram siffror på  
kostnader för byggande (Sveriges Kommuner och 
Landsting, 2014). De finner att totala bygg- 
kostnaden inklusive mark i storstäderna ligger på 21 250 
per BTA15 motsvarande ca 28 300 per kvadratmeter 
BOA(under antagande om att BOA/BTA=0,75). Rimligen 
avser detta mindre exklusiva projekt, framför allt  
avseende läge (och därmed markpris). Siffrorna för  
mellanstora städer skattas till 19 890 kronor per kvadrat-
meter BTA (26 500 kronor per kvadratmeter BOA) och 
för mindre orter till 18 720 kronor per kvadratmeter BTA  
(25 000 kronor per kvadratmeter BOA).

En annan jämförelse är SABO:s Kombohus vilket har en 
produktionskostnad exklusive moms, grund, mark och 
markberedning på 12 000 kronor per kvadratmeter BOA. 
När moms, grund, mark och markberedning tas med blir 
kostnaden så låg som från 20 000 kronor per kvadratmeter 
BOA (informationen är hämtad från SABO:s webbplats). 
En av skillnaderna mot annan bebyggelse vilket  
förklarar skillnaden i kostnad är att det här handlar om 
större serier.

På samma sätt som det går att hitta byggkostnadssiffror 
som underskrider våra siffror finns det många fall med 
projekt som har högre byggkostnader än de vi har antagit. 
Mycket höga hus blir som nämnts något dyrare, vissa  
projekt har en särskild miljö- eller designprofil vilket  
medför fördyring. Vi har även antagit normala  
exploateringskostnader. I vissa projekt är dessa mycket  
högre. Överdäckning är ett exempel där exploaterings- 

14 En byggherre är den som för egen räkning utför eller låter utföra byggnads-
arbete.

15 Bruttoarean (BTA) är summan av alla våningsplans area och begränsas av de 
omslutande byggnadsdelarnas utsida.
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kostnaden kan bli mycket hög. Som exempel på detta kan 
nämnas Hagastaden där Stockholms stad 2010 bedömde 
att man trots det mycket goda läget inte kommer att  
kunna täcka exploateringskostnaderna med intäkterna 
från markupplåtelser (Stockholms stad, 2010).

Projektutvecklarens/byggherrens vinst?

Vi har inte räknat in projektutvecklarens vinst i bygg- 
kostnaden. Vinsten kan betraktas som ersättning till insatt 
kapital i byggprojektet, en riskpremie för den risk som 
projektutvecklaren tar på sig.

De siffror för vinstkrav som brukar nämnas är i trakterna 
runt 15–25 procent på insatt kapital, där insatt kapital är  
byggkostnader plus markpris. Detta framstår i jämförelse 
med alternativa placeringar som ett högt avkastningskrav. 
I likhet med byggkostnaderna tar vi dock inte ställning till 
om vinsterna är orimligt höga men konstaterar att de kan 
vara värda att studera vidare. I en situation med svag  
konkurrens skulle man kunna vänta sig höga vinster.

Var bär det sig att bygga?

Vi har nu två kartor: en över betalningsvilja för  
bostadsrätter och en över byggkostnader. Eller intäktssida 
och kostnadssida. Färgerna på kartorna är någorlunda  
jämförbara så vi kan utifrån kartorna omedelbart göra en 
översiktlig bedömning av var bostadsrättsbyggande bär sig. 
Om färgen på betalningsviljekartan är ljusblå eller ”uppåt” 
så överstiger betalningsviljan kostnaden och byggande bär 
sig. En snabb blick antyder att det bär sig i stora delar av 
länet. 

Vi ska dock göra analysen något noggrannare. Med hjälp 
av de två kartorna kan vi göra en karta som visar Tobins Q, 
det vill säga betalningsvilja genom byggkostnad (karta 5). 
Kartan visar hur lönsamheten sjunker med stigande  
avstånd från centrum. I centrala lägen är värdet långt  
över 1, det är med andra ord mycket lönsamt att bygga.  
I perifera lägen är Tobins Q på enstaka ställen till och med 
lägre än ett (1) och det bär sig därmed inte att bygga. 

Om Tobins Q är 1 så kan man precis täcka sina kostnader, 
det blir ingen vinst. Detta innebär att få kommer vilja 
bygga i detta läge. Om vi vill se en bild av där det faktiskt 
kommer att byggas med dagens avkastningskrav ska vi 
alltså se till de lägen där Tobins Q är från 1,15–1,25 och 
uppåt (med antagande om avkastningskrav på  

15–25 procent). Eftersom projektutvecklare också  
kommer att vilja ha betalt för risken att köpa mark och 
mark blir dyrare i centrala lägen så krävs högre Tobins Q 
ju längre in mot centrum vi tittar. I de attraktivaste lägena 
handlar det om Tobins Q på 1,4–1,6. Vi kan konstatera att 
på de flesta håll i länet, i anslutning till befintlig  
bebyggelse, framstår det som lönsamt att bygga. I några få 
perifera lägen är betalningsviljan lägre än byggkostnaden 
men på det stora hela framstår det som att det finns goda 
möjligheterna att få lönsamhet vid byggande av 
bostadsrätter.

Vi vill nu para ihop bilden av var det bär sig att bygga med 
hur bebyggelseplaneringen/tillgängligheten på mark ser 
ut: I grova drag gäller att ju längre ut från centrum man 
kommer, desto enklare är det att hitta/åstadkomma lägen 
att bygga i (undantag från regeln finns självklart). Detta 
gäller även mer lokala och regionala centrum.
 
Ett sätt att se detta är att titta på detaljplaner för 
Stockholms innerstad: till stor del begränsas bebyggelsen 
till 5–7 våningar. Bebyggelsen fyller redan upp detta. Ju 
längre ut vi går desto lättare är det att hitta mark att 
exploatera.

Slutsatsen är att det är lönsammast att bygga där det är 
svårast att få till byggande — i centrala delar. Och där man 
relativt lätt kan bygga nytt — i mer perifera delar — är det 
inte fullt lika lönsamt.

En överblick av tillgången eller snarare bristen på mark i 
Stockholms län ges i en rapport av Stockholms 
Handelskammare (2014). Den övergripande bilden är att 
det är mycket ont om mark. Kanske inte rent fysiskt, men 
däremot mark som inte har restriktioner på sig eller  
används på något sätt.

Var har det tidigare burit sig att bygga?

Karta 5 visade läget idag. För att studera utvecklingen över 
tid har vi tagit fram samma karta för tidigare år: I karta 6 
visas Tobins Q för år 2009 och karta 7 för år 2012.

Byggkostnadens utveckling över tid har räknats fram med 
SCB:s faktorprisindex för flerbostadshus. Betalningsviljan 
har räknats ut på samma sätt som för 2014 och följer alltså 
prisutvecklingen på bostadsrätter. Även föreningens lån 
har justerats beroende på år.
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Karta 5. Tobins Q för bostadsrätter i flerbostadshus i slutet av 2014. Tobins Q = betalningsvilja/byggkostnad. Ett värde på ett 
betyder att man kan täcka byggkostnaderna, ett värde på 1,2-1,5 att man även gör vinst. Markpris utöver exploateringskost-
nad räknas ej med i byggkostnaden.

Tobin’s Q 2014. Willingness to pay/construction cost.
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0 5 102,5 Kilometer

1,51 - 2,50

2,51 - 2,90

"

"1,21 - 1,50

1,01 - 1,20

"

"0,61 - 1,00"

0 5 102,5 Kilometer

1,51 - 2,50

2,51 - 3,68

"

"1,21 - 1,50

1,01 - 1,20

"

"0,79 - 1,00"

Karta 6. Tobins Q för bostadsrätter i flerbostadshus 2009. Tobins Q = betalningsvilja/byggkostnad. Ett värde på ett betyder 
att man kan täcka byggkostnaderna, ett värde på 1,2-1,5 att man även gör vinst. Markpris utöver exploateringskostnad 
räknas ej med i byggkostnaden.

Tobin’s Q 2009. Willingness to pay/construction cost.
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0 5 102,5 Kilometer

1,51 - 2,50

2,51 - 3,11

"

"1,21 - 1,50

1,01 - 1,20

"

"0,64 - 1,00"

Karta 7. Tobins Q för bostadsrätter i flerbostadshus 2012. Tobins Q = betalningsvilja/byggkostnad. Ett värde på ett betyder 
att man kan täcka byggkostnaderna, ett värde på 1,2-1,5 att man även gör vinst. Markpris utöver exploateringskostnad har 
ej räknats med i byggkostnaden.

Tobin’s Q 2012. Willingness to pay/construction cost.
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0 5 102,5 Kilometer

1,51 - 2,50

2,51 - 3,11

"

"1,21 - 1,50

1,01 - 1,20

"

"0,64 - 1,00"

I takt med stigande bostadspriser (inklusive bostadsrätts-
priser) har möjligheterna att åstadkomma bärkraftiga 
byggprojekt flyttats utåt. På samma sätt som i kartan för 
2014 gäller att där det är lättast att få projekt att bära sig 
är det också svårast att komma åt mark att bygga på. Och 
tvärtom, i de lägen där mark är mer lättåtkomlig har det 
varit svårare att få projekten att gå runt. En betydligt  
större del av Stockholm är olönsam för bostadsrätts- 
byggande 2009 och 2012 än 2014. Här finns antagligen en 
delförklaring till relativt lågt bostadsbyggande: Där  
efterfrågan har varit störst har det varit svårt att få fram 
nya bostäder, och tvärtom, där mark funnits enkelt  
tillgänglig har det inte burit sig med byggande. Dessa  
iakttagelser gäller bostadsrättsbyggande. En rimlig arbets-
hypotes är att en liknande situation gäller även byggande 
av andra upplåtelseformer.

Den bild som framträder i karta 5–7 har också framgått  
i andra studier. Länsstyrelsen i Stockholms län undersökte 
outnyttjade detaljplaner i de mer centrala kommunerna  
i Stockholms län i en rapport från 2014 (Länsstyrelsen 
Stockholm, 2014). Det första att notera i studien är att de 
flesta av de outnyttjade detaljplanerna finns i perifera  
lägen. Endast en av detaljplanerna ligger i innerstaden 
(Kungsholmen) och den var när rapporten skrevs på gång 
att bebyggas. Ytterligare tre projekt låg i närheten av  
innerstaden (två i Sickla och ett i Hammarby Sjöstad). 
Resterande 32 outnyttjade detaljplaner låg betydligt  
längre bort från centrum. Vidare skrivs i rapporten att 
byggherrar beskriver svårigheter att få projekt i mindre 
attraktiva områden att gå runt ekonomiskt.

Att vi visar kartor över Tobins Q för just 2009 och 2012 
är för att dessa år visar utvecklingen på ett bra sätt. 2009 
var det år då det sedan 2006 enligt våra beräkningar har 
varit sämst förutsättningar att bygga. 2006 och 2007 såg 
det bättre ut men sedan tycks det som att finanskrisen slog 
till och försämrade förutsättningarna: 2008 ser det sämre 
ut än 2007 och botten nås 2009. Därefter blir  
förutsättningarna långsamt bättre. 2012–2014 sker  
förbättringen snabbt.   

Sammanfattning av empiridelen

Vår empiriska undersökning omfattar marknaden för  
bostadsrättsbyggande. Några huvudpunkter: 

•	 Betalningsviljan är större än byggkostnaden i stora  
delar av Stockholms län. Det bär sig alltså med  
bostadsrättsbyggande i stora delar.

•	 Betalningsviljan är mycket högre i de centralaste  
lägena jämfört med perifera. 70 000 kronor och uppåt 
kontra 40 000 kronor och lägre i mer perifera lägen.

•	 I jämförelse med betalningsvilja är byggkostnaderna  
i det närmaste desamma i olika lägen. Vårt antagande; 
36 000 kronor centralt kontra 29 000 kronor längre 
ut.

Sammantaget innebär dessa punkter att lönsamheten för 
bostadsrättsbyggande sjunker med stigande avstånd från 
centrala delar. Centrala delar har samtidigt större problem 
med markbrist. Det är alltså extra högt ekonomiskt tryck 
på byggande i just de delar där mark är minst tillgänglig. 
Och tvärtom, i de delar där mark är mer lättillgänglig är 
det ekonomiska trycket att bygga lägre. Här finns en  
möjlig delförklaring till lågt byggande. Där efterfrågan  
har varit som störst har det varit svårt att få bygga.

Under de tre år vi detaljstuderat, 2009, 2012 och 2014 
har byggkostnaden stigit något, men framför allt har priser 
och betalningsvilja stigit. Gränsen för var det bär sig att 
bygga bostadsrätt har därmed flyttats gradvis utåt över  
tid och inkluderat mer och mer områden med  
lättillgängligare mark.

När det bär sig att bygga i en större och större del av  
staden ökar byggandet eftersom den del av länet som är  
lönsam i allt högre grad också inkluderar områden där 
man lättare kommer åt mark. Detta kan delförklara att vi 
ser en successivt ökande byggaktivitet under de studerade 
åren.

Slutsatserna gäller bostadsrätter, men en rimlig arbets- 
hypotes är att situationen för andra upplåtelseformer på 
många sätt liknar den för bostadsrätter. Primärt gäller  
detta småhusmarknaden. Men när det gäller vissa aspekter 
kanske hyresrätter också. Hyreslagstiftningen gör dock att 
vi kanske inte ser samma tydliga tryck på byggande av  
hyresrätter i centrala lägen som för de andra upplåtelse-
formerna. Efterfrågan hos potentiella hyresgäster finns 
visserligen men den efterfrågan avspeglas inte helt i  
intäktssidan för projektutvecklare eftersom hyran sätts via 
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bruksvärdessystemet och läget därmed inte alltid slår  
igenom fullt ut. Fastighetsägare/projektutvecklare har 
dock under senare år haft något större utrymme att sätta 
hyra i nyproduktion än tidigare. Arbetshypotesen gäller 
alltså kanske också för hyresrätter men med vissa  
modifikationer. Intressant att studera vidare vore  
kommunernas markpolitik kontra vilken upplåtelseform 
som byggs.

Innan vi går vidare ska två förbehåll nämnas. Det vi har 
skapat i karta 3 (betalningsvilja) är en ögonblicksbild. Om 
all den mark som markeras som lönsam att bebygga  
faktiskt skulle bebyggas över en natt skulle det ha  
påverkan på betalningsviljan.

Vidare är det vi presenterar en översiktlig bild. Huvudsyftet 
är att förstå och beskriva de stora dragen på bygg- 
marknaden. Inte att avgöra huruvida enskilda byggprojekt 
kommer att fungera eller inte.

Värdet av Gärdet?

Den data som vi har tagit fram för att skapa en bild av var 
det bär sig att bygga bostadsrätter kan användas för fler 
resonemang om bebyggelse och markanvändning. Ett av 
dessa är följande: Boende i Stockholms innerstad värderas 
till 70 000-105 000 per kvadratmeter. Och det kostar  
i storleksordningen 36 000 kronor per kvadratmeter att 
bygga. Vi skulle alltså kunna tillskapa boende som  
värderas till minst 70 000 till en kostnad på 36 000.

Genom att inte bygga, till exempel på Gärdet eller i form 
av högre hus i den befintliga bebyggelsen, förlorar  
samhället mellanskillnaden, 34 000 kronor per kvadrat-
meter. Räknar vi om det till en lägenhet på 50 kvadrat-
meter så innebär det att vi missar ett värde på 1,7 miljoner 
per lägenhet (50 kvadratmeter) som inte byggs i 
innerstaden.
 
Detta potentiella värde ska vägas mot nackdelar som  
kommer med ökad bebyggelse. Till dessa hör förlorad 
parkyta, förändrad stadsmiljö etc. Men detta perspektiv, 
att poängtera alternativkostnaden för att inte bygga, hörs 
sällan i diskussioner kring bebyggelseplanering. Man kan 
också uttrycka det i mindre ekonomiska termer  
exempelvis i antal lägenheter som förbigås eller antal  
personer som inte får tillgång till högt värderat boende. 

Man kan fråga sig vem som får mellanskillnaden. Det gör 
den befintlige markägaren, vilket i många fall är 
kommunen. 

Företaget WSP räknar i en rapport på ett konkret exempel 
på vilka summor det kan handla om (WSP Sverige, 2014). 
Deras tankeexperiment handlar om Gärdets sportfält 
(den lilla delen av Ladugårdsgärdet som ligger norr om 
Lindarängsvägen), en stor centralt belägen grönyta i 
Stockholm. De antar att halva Gärdets sportfält bebyggs 
med en exploateringsgrad på 2,5, vilket är relativt högt, i 
nivå med den nya bebyggelsen i Hornsbergs strand, västra 
Kungsholmen. Resten av sportfältet antar de i deras räkne-
exempel blir en park något större än Humlegården. 

De antar vidare ett markvärde på 20 000 kronor per BTA 
vilket omräknat till BOA grovt räknat motsvarar 27 000 
kronor (BOA/BTA ca 0,75). Denna siffra motsvarar den 
mellanskillnad på 34 000 som vi diskuterar ovan. Vi är 
med andra ord relativt överens på den punkten. Skillnaden 
på 7 000 skulle till exempel kunna förklaras med att vi 
inte har räknat in vinst i vår mellanskillnad. Siffran är  
också jämförbar med markpriserna i Norra Djurgårdsstaden 
(Lago, 2014, Stockholms Stad, 2012).

En exploatering av sportfältet skulle betyda relativt  
omfattande investeringar av gator och annan infrastruktur. 
WSP räknar därför på en exploateringskostnad på 5 000 
per BTA (ca 7 000 per BOA).
 
Beräkningen ger ett totalt värde på den halva av sport-
fältet som bebyggs på 5,3 mdr kr. De använder följande 
formel: 
Yta * exploateringstal * nettomarkvärde per BTA=
=14 ha * 2,5 BTA/m2 markyta *15 000 kr per BTA= 
=5,3 mdr kr.

Räkneexemplet är inte realistiskt eftersom marken är en 
del av nationalstadsparken och ägs och förvaltas av  
Kungliga Djurgårdsförvaltningen. Däremot är det 
tankeväckande.

Det tänkesätt som används i detta avsnitt — att  
uppmärksamma alternativkostnaden för olika typer av 
markanvändning — är inte bara relevant för Gärdet eller 
för Stockholm utan kan appliceras på all mark. Ett analogt 
räkneexempel skulle exempelvis kunna göras för Heden i 
Göteborg. Det höga trycket på centrala lägen som ett  
generellt fenomen i landet skänker resonemanget extra 
relevans.
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Befintlig bebyggelse?

Diskussionen hittills har till stor del rört mark som är  
oanvänd. Lönsamhetsberäkningarna gäller huvudsakligen 
obebyggd mark och kan behöva modifieras för mark som 
används på något sätt. Vilken roll spelar befintlig  
bebyggelse och användning i vårt resonemang om 
byggande?
 
Värdet av alternativet att bygga (= värde på fastigheten 
med nybyggt hus minus byggkostnad) måste överstiga 
värdet av fastigheten i befintlig användning. När marken 
har en alternativ användning räcker det alltså inte att vi 
kan sälja det färdiga huset för mer än byggkostnaden. 
Skillnaden mellan byggkostnad och försäljningspris måste 
nu vara större än värdet av användningen idag.

Vi förklarar med några exempelsituationer. Den första  
situationen är när det rent fysiskt går att förtäta utan att 
riva befintlig bebyggelse, exempelvis i grönytor i funkis-
områden. Här är värdet av befintlig användning av marken 
värdet för de idag boende i området, vilket är svårt att 
värdera. Kanske upplever de marken som en värdefull 
grönyta, kanske saknar den värde för de idag boende. 
 
I den andra exempelsituationen har vi en befintlig  
bostadsrättsförening med vindar som går att inreda. 
Eventuellt har vinden begränsad användning idag, kanske 
förråd. I den här situationen behöver värdet på den  
inredda vinden minus byggkostnaden överstiga värdet på 
den befintliga användningen (förråd?). I kalkylen bör  
också ingå risken för fuktskador och dylikt.

Ur samhällets synvinkel ska inreda-vind-kalkylen också ta 
hänsyn till andra effekter av ombyggnationen såsom  
förändring av gatubilden (takfönster etc.), potentiellt ökad 
risk för snöras etc.
  
Man skulle kunna utveckla exemplet med vindarna till en 
påbyggnad på ett befintligt hus. Under antagande att  
påbyggnaden inte begränsar befintlig användning behöver 
värdet av påbyggnaden inte bräcka värdet av befintlig  
användning. Värdet av påbyggnaden behöver bara ”betala 
för” byggkostnaden och för eventuell försämring av det 
påbyggda husets fasad och stadsmiljön i allmänhet. 

Kanske innebär påbyggnaden istället en förbättring av 
stadsmiljön och då är detta att betrakta som en intäkt från 

det allmänas sida. En påtaglig potentiell förbättring är att 
ökad bostadsbebyggelse ökar underlaget för olika typer av 
service såsom restauranger och butiker. Annorlunda  
uttryckt ökar chansen för en levande urban miljö. Denna 
förbättring är alltså utöver den huvudsakliga poängen att 
fler får bo där de vill.

Hur skulle kalkylen se ut om man byter ut ett befintligt 
hus? Vi ställer frågan eftersom man skulle kunna tro att 
det inte är ekonomiskt försvarbart att exempelvis bygga  
i Stockholms innerstad där det redan är ”fullbyggt”. Det är 
dock inte nödvändigtvis sant. Återigen gäller regeln att 
värdet av det nybyggda huset minus byggkostnaden måste 
överstiga värdet av den befintliga användningen av  
marken. Detta innebär att det förstås inte lönar sig att 
bara byta ut ett befintligt hus mot ett likadant om inte det  
befintliga huset är i så dåligt skick att den billigaste  
underhållsåtgärden är att riva och bygga upp det på nytt. 
Däremot blir kalkylen annorlunda om man utökar  
byggrätten dvs tillåter mer bebyggelse, tätare och/eller 
högre. 

I sammanhanget är det intressant att ge en uppskattning 
av rivningskostnader. Dessa varierar, men en fingervisning 
fås exempelvis från Skatteverkets allmänna råd 
(Skatteverket, 2012) där det framgår att normal rivnings-
kostnad för hyreshus i 2011 års värdenivå bör  
bedömas till 700–1 000 kronor per kvadratmeter BTA  
(cirka 900–1 300 per kvadratmeter BOA under antagande 
om BOA/BTA=0,75).

Resonemanget om befintlig bebyggelse har två 
huvudpoänger:

•	 För att det ska vara lönsamt att bygga i befintlig  
bebyggelse måste värdet av alternativet att bygga 
(värdet av fastigheten med nybyggt hus minus bygg-
kostnad) överstiga värdet av fastigheten i befintlig 
användning.

•	 Att det finns befintlig bebyggelse innebär inte  
generellt sett att det är olönsamt att tillföra ny  
bebyggelse. Det är exempelvis inte generellt sett  
ekonomin som sätter stopp för byggande i Stockholms 
innerstad eller andra stadskärnor utan till stor del hur 
vi har valt att begränsa bebyggelsen.
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Inte en fullständig cost-benefitanalys

För tydlighets skull ska vi poängtera att våra beräkningar 
inte utgör fullständiga cost-benefitanalyser. Vi tar kort 
sagt inte med alla indirekta kostnader och intäkter som ett 
byggprojekt kan medföra. Till de potentiella indirekta 
kostnaderna hör förändrad stadsmiljö till det sämre: fulare 
stadsbild, mindre ljus, mindre grönområden. Listan kan 
göras längre.

Till de potentiella indirekta intäkterna hör förändrad 
stadsmiljö till det bättre: vackrare stadsbild, större  
underlag för olika verksamheter och därmed en rikare  
urban miljö. Även denna lista kan göras längre.

Vänta med att bygga?

Markägares beslutssituation är mer komplicerad än  
beskrivet ovan eftersom beslutet att inte bygga idag inte 
betyder att man aldrig kommer bygga. Man kan bygga vid 
ett senare tillfälle istället. Kanske är det bättre att bygga 
vid detta senare tillfälle om priserna är högre då eller 
byggkostnaden lägre. Det kan också vara fördelaktigt att 
vänta om det råder oklarhet kring vilken typ av bebyggelse 
som kommer att efterfrågas. Vidare kan man som byggare 
hålla uppe priset genom att hålla ner utbudet, åtminstone 
gäller detta vid bristande konkurrens. Det kan alltså vara 
rationellt för en markägare att vänta med att bebygga sin 
mark trots att man kan bygga och sälja till ett högre pris 
än byggkostnaden.

Vissa faktorer, exempelvis låg ränta och eventuellt  
bristande konkurrens, talar för att det i dagsläget är  
fördelaktigt att vänta eller åtminstone hålla tillbaka  
utbudet. Å andra sidan är det uppenbart lönsamt att  
i dagsläget bygga och det kan möjligen framstå som  
tveksamt att i detta läge vänta med att bygga för att det 
eventuellt kommer vara ännu lönsammare vid en senare 
tidpunkt. Byggaktiviteten är också relativt hög i landet för 
tillfället. 

I denna rapport undersöker vi inte närmare huruvida  
detta är en avgörande aspekt av hur byggmarknaden  
fungerar men konstaterar att frågan är värd att studeras 
närmre. Värt att notera i sammanhanget är att Stockholms 
stad äger mycket mark i Stockholm. Och för denna aktör  
framstår det inte som ett rimligt argument att vänta med 
byggande för att man vill ha ett högre pris för marken.

Fördjupning: Vänta med att bygga?

Om det är värt att vänta med att bygga eller inte hänger 
samman med en rad faktorer:

•	 Låg ränta förbättrar förutsättningarna för att vänta, 
eftersom det minskar kostnaden för att hålla kapital 
bundet i mark.

•	 Förväntningar om högre bostadspriser i framtiden 
gör det mer fördelaktigt att vänta (åtminstone om 
man bygger för att sälja).

•	 Konkurrensen bland markägare, potentiella  
byggare, påverkar om det är lönsamt att vänta.  
Om potentiella byggare enas om att bebygga sin 
mark långsamt eller gradvis kommer de eventuellt 
att kunna hålla uppe priserna och därmed kanske 
tjäna mer pengar på sitt byggande. Om markägare  
däremot misstänker att alla andra markägare  
kommer att bygga mycket och snart, gäller det att 
snabbt bebygga sin mark annars kan övriga byggares 
nyproduktion slå ut efterfrågan på ens egen  
nyproduktion. Grenadier (2002) visar hur värdet av 
optionen att vänta med investeringar drastiskt  
reduceras vid konkurrens jämfört med utan.

För tillfället har vi mycket låg ränta och det hävdas ofta 
att konkurrensen på byggmarknaden kan ifrågasättas. 
Båda faktorerna gör det relativt sett mer attraktivt att 
vänta med att bygga. Eventuellt har många också  
förväntningar om högre bostadspriser i framtiden vilket 
ytterligare skulle spä på skälen att vänta med att bygga. 
Å andra sidan har ett antal aktörer pekat på betydande 
risker för fall i bostadspriser.
 
Det bör också påpekas att argumentet att vänta på  
högre priser i framtiden gäller om man själv är den ende 
som förstår att priserna kommer vara högre i framtiden. 
Annars borde priserna för mark och bostäder redan 
spegla den förväntade prisutvecklingen. Såvida det inte 
föreligger någon form av friktion på marknaden som gör 
att priserna ligger kvar trots att alla förstår att de  
kommer vara högre imorgon. Exempel på en sådan  
friktion skulle kunna vara kreditbegränsningar.

Resonemanget om att vänta med byggande i förväntan 
om högre priser i framtiden gäller det byggande där 
markägaren inte kan ta del av den framtida 
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värdestegringen. Det gäller till exempel en markägare 
som bebygger sin mark med bostadsrätter och sedan  
säljer. Det gäller däremot inte den som istället bygger 
hyresrätter och behåller marken/fastigheten. Ur  
fastighetsägarens perspektiv har dock bostadsrätten  
fördelen att man får ut marknadspris för boendet. Det 
gör man eventuellt inte om man bygger hyresrätter även 
om systemet med presumtionshyror gör att man idag 
har större möjligheter till detta än tidigare.

Det finns en akademisk litteratur som behandlar  
möjligheten att vänta med byggande och liknande  
situationer på fastighets- och byggmarknader. En central 
referens på området är Grenadier (1995) i vilken  
författaren tar fram en modell som exempelvis kan  
användas för att värdera byggrätter. I en annan ofta  
citerad artikel visar Grenadier (1996) med ett liknande 
modelleringssätt hur kaskader av överexploatering (”för 
mycket” byggande) kan uppstå.

Sammanfattning

I denna rapport tecknar vi en bild av hur marknaden för 
bostadsbyggande ser ut. Vårt huvudsakliga empiriska  
exempel är bostadsrätter i Stockholms län men  
resonemangen i rapporten är relevanta för hela landet och 
för andra upplåtelseformer.

Vi skattar betalningsviljan för nyproducerade  
bostadsrätter genom priser på befintliga bostadsrätter 
med justering för skillnader i kvalitet och bostadsrätts- 
föreningens lån. Högst är betalningsviljan i Stockholms  
innerstad där toppnoteringen är 105 000 kr per kvadrat- 
meter boarea. Sedan dalar betalningsviljan med stigande 
avstånd från centrum. En viktig poäng när det gäller  
betalningsvilja är att vi skattat den totala betalningsviljan. 
Och där ingår inte bara bostadsrätternas pris utan även 
bostadsrättsföreningens lån på i snitt 11 000 kr per  
kvadratmeter. Vi har inte funnit påtagliga avvikelser från 
denna belåningssiffra för andra delar av landet.

Hur ser det då ut med kostnaderna för att bygga bostads-
rätter? Den stora poängen här är att jämfört med  
skillnaderna i betalningsvilja så är byggkostnaden likartad 
i centrum och förort. Det är oftast något dyrare att  
bygga i centrala lägen — byggarbetsplatsen är trängre,  
kommunen ställer högre krav på utformning etc. och när 
det gäller bostadsrättsbyggande förväntar sig köparna en 
något högre standard i attraktivare lägen — men  

skillnaden är bara i storleksordningen 5 000–10 000  
kronor per kvadratmeter. Vilket kan jämföras med den i 
många städer betydligt större skillnaden i betalningsvilja. 
Noteras bör även att skillnaderna i byggkostnad delvis är 
valbara: kommunen skulle kunna välja att ställa lägre krav 
och byggbolagen skulle i princip också kunna välja att inte 
bygga så exklusivt.

När vi jämför betalningsvilja och kostnader framgår att 
det bär sig med bostadsrättsbyggande i stora delar av 
Stockholms län. Det är som mest lönsamt där skillnaden 
mellan betalningsvilja och byggkostnad är som störst, dvs 
i centrala lägen. Där är skillnaden så stor att man klarar 
extraordinära kostnader i form av exempelvis  
överdäckning av trafik.

Vi räknar inte in markpriset i byggkostnaden eftersom 
markpriset är en kostnad endast för ett byggbolag som 
måste köpa mark innan den bebyggs. För den befintlige 
markägaren som säljer marken är markpriset istället en  
intäkt. För projektet som helhet är marken således inte en 
kostnad16. Inte heller om man vill förstå det fundamentala 
trycket att bygga bostäder.

Om man betraktar markpris som en kostnad riskerar man 
också glömma bort det grundläggande skälet till att mark-
priset överhuvudtaget är större än noll: många människor 
värderar viss mark mer än annan, det är betalningsviljan 
för marken (läget) i kombination med att marken är en 
begränsad resurs som driver upp markpriset. Vi kan alltså 
pressa priset på själva husbygget utan att få ner  
priset för boende i eftertraktade lägen, eftersom det  
snarare är betalningsviljan och det begränsade utbudet 
som sätter priset. En annan konsekvens är att högt  
markpris kan betraktas som ett argument för att bygga 
eftersom byggkostnaden då läggs ner på den plats där  
boendet värderas som högst.

Varför är marken en begränsad resurs? I viss mån handlar 
det om att högre bebyggelse kostar något mer att bygga, 
men till stor del går det tillbaka till vår bebyggelse- 
planering (i vid bemärkelse). Vi väljer att begränsa  
bebyggelsen. Motiven kan exempelvis vara att en viss 
mängd bebyggelse per mängd mark är optimalt av  
hälsoskäl (ljus, luft) eller av estetiska skäl. Det handlar 
också om befintliga boendes och grannars inflytande över 
miljön.

16 Rena exploateringskostnader såsom ledningar och gator är kostnader för  
projektet men är oftast små i sammanhanget. Vi har räknat in  exploaterings-
kostnaden i byggkostnaden.
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Men vi bör vara medvetna om vilka effekter begränsning 
av bebyggelsen har. Begränsningen bidrar till att bostads-
priser drivs upp över byggkostnaden. Och i den mån det 
är centralt boende som vi lider brist på, så förvärrar  
begränsningen av bebyggelsen bostadsbristen. Värt att  
notera här är att vi med begränsad bebyggelse inte bara 
avser obebyggd mark utan även begränsningar gällande 
förtätning i befintlig bebyggelse och även av rivning följt 
av ny bebyggelse med högre exploateringsgrad.

I våra undersökningar av betalningsvilja kontra bygg- 
kostnad har vi inte bara tittat på situationen idag utan 
backat till år 2009 och 2012. Om vi ritar ut på en 
Stockholmskarta var gränsen går där betalningsviljan  
överstiger byggkostnaden bildas årsringar runt Stockholm. 
I takt med stigande priser flyttar gränsen för var det är 
lönsamt att bygga utåt. Här finns en möjlig orsak till lågt 
upplevt bostadsbyggande: När gränsen för var det bär sig 
att bygga flyttar utåt, inkluderas också mer och mer  
områden där det är lättare att hitta mark att bebygga. 
Följden är att det faktiskt byggs, byggandet svarar på  
efterfrågan. Detta kan vara en delförklaring till att vi sedan  
finanskrisen sett ett tydligt ökat byggande.

Andra faktorer som är relevanta för bostads- och bygg-
marknadens utveckling nämns i texten: konkurrens på 
byggmarknaden och upplåtelse av kommunal mark bland 
annat. Vi menar inte på något sätt att dessa faktorer är 
obetydliga men väljer att i denna rapport fokusera på  
aspekter som inte fått samma uppmärksamhet tidigare. 
Värt att notera är att många faktorer troligen samverkar.

Avslutande kommentarer 

Rapporten berör ett antal frågor som förtjänar att  
kommenteras och på vägen sätter vi rapporten i ett större 
sammanhang:

•	 Byggande i centrala lägen kontra förort har genom sin 
inverkan på prisbildningen bäring på frågor om  
segregation. Om bebyggelseplaneringen har som  
bieffekt att vi driver stora klyftor i prisläge mellan 
olika områden torde det ha effekt på sorteringen av  
 
 
 
 

människor efter inkomst och förmögenhet. Man kan  
också skönja en insider/outsider-problematik. De 
grupper som har att tjäna på ny bebyggelse har kanske 
inte en lika stark röst som de som upplever sig ha  
något att förlora.17 

•	 En invändning mot byggande i eftertraktade lägen är 
att det enbart gynnar rika. Tre saker är då värda att ha 
i åtanke. Dels flyttkedjor, vilka gör att byggande i  
eftertraktade lägen i slutänden fyller på utbudet även 
i andra delar av beståndet. Åtminstone kan detta  
förväntas bli fallet vid någorlunda rörlighet på  
marknaden. För det andra bör poängteras att höga  
priser på eftertraktat boende inte bara återspeglar rika 
köpare utan också starka preferenser. Vidare finns  
alternativet att genom olika strategier bygga i  
eftertraktade lägen utan att boendet blir dyrt.

•	 Läget kan påverkas, bland annat genom infrastruktur. 
Men det är en öppen fråga i vilken utsträckning. Ett 
indirekt sätt att påverka läget är att istället göra  
platser i mindre eftertraktade lägen mer attraktiva 
och därigenom förändra behovet och viljan att röra på 
sig. Ett exempel på detta skulle kunna vara förtätning 
av gles bebyggelse. Det underliggande antagandet kan 
då vara att en tätare bebyggelse efterfrågas eftersom 
det kan ge ökat underlag för verksamheter och  
därmed en mer levande miljö. Förtätning av gles  
bebyggelse kan dock uppfattas som negativt av lokal 
opinion och makthavare. Jämför exempelvis krönika 
om byggande i bland annat Gubbängen i DN (Barth-
Kron, 2015).

•	 De frågor som berörs i denna rapport har diskuterats 
även i andra länder. London och Los Angeles nämns i 
olika artiklar i Economist (The Economist, 2014a, 
2014b). I det förra fallet hävdas att bland annat  
restriktiv bebyggelseplanering hämmar byggandet 
och driver upp priser. I fallet med Los Angeles anförs 
även kraftfulla möjligheter för befintliga boende  
att stoppa byggprojekt. Effekten är relativt  
lågexploaterad bebyggelse trots ett prisläge som  
borde stimulera nyproduktion. 

17 Fastighetsägarna (2014) visar i en rapport att kommuner med hög  
utbildningsnivå och medelinkomst har hög andel överklagande av bygglov och 
planer per capita. Man kan tänka sig flera förklaringar till sambandet men en 
möjlig förklaring är att högutbildade och människor med hög inkomst har större 
benägenhet och förmåga att överklaga bygglov och planer.
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Appendix

Byggkostnad

Det vi kallar byggkostnad inkluderar entreprenad- 
kostnader såsom löner, material, transporter och maskiner 
vid arbete med mark och byggnad inklusive ledningar,  
gator på kvartersmark, VA etc.
 
I byggkostnaden räknar vi även in en lång lista med 
byggherrekostnader: 

Anslutningsavgifter för el och fjärrvärme, byggherre- 
administration, projektering, projekt- och byggledning 
sakkunniga, bygglovs/myndighetskostnader, fastighets-
bildning, försäljning, merkostnader för tillval, garantier/
försäkring, kontroll/besiktning, servisanslutningar  
eventuella GA-kostnader, avsättning till eftermarknad, 
BRF-kostnader inkl. pantbrev och kreditivränta, 
detaljplanearbete.
 
Vi inkluderar även exploateringskostnader vilket är  
kommunens kostnader för gator, VA etc. i samband med 
bygget. Denna kostnad inkluderas ofta i mark- 
transaktionen.
 
Moms är också inräknat i byggkostnaden.

Värt att notera angående byggkostnader är att olika källor 
använder delvis olika definitioner och namn på de olika 
kostnaderna vid byggande.

Hur marknadsinformationen överförts till kartor 

Datamaterialet som vi använder för att räkna ut  
betalningsvilja i olika lägen bygger på försäljningar på 
marknaden 2005 och framåt och är inrapporterat av  
fastighetsmäklare. Den främsta primära datakällan är 
Svensk Mäklarstatistik AB. Varje försäljning är uppräknad 
till dagspris med ett lokalt fastighetsprisindex. 

Rutorna i de kartor som producerats har sidan 350 meter. 
Värdet på betalningsvilja för varje ruta bygger primärt på 
försäljningar i rutan (om antal jämförelsobjekt i rutan är 
otillräckligt hämtas objekt från närliggande rutor). För 
varje ruta hämtas jämförelseförsäljningar för fem bostads-
storlekar (1 rum – 37 kvm, 2 rum – 59 kvm, 3 rum – 80 
kvm, 4 rum – 100 kvm, 5 rum – 120 kvm) baserat på area, 
antal rum, hur länge sedan försäljningen skedde och  
geografi. För varje bostadsstorlek hämtas 20  
jämförelseobjekt. Jämförelseobjekten justeras för storlek, 
byggår, när försäljningen skedde och avgift med s.k.  
hedonisk indexteknik. För att en del av kartan  
överhuvudtaget ska få en ruta krävs att det finns minst 20 
jämförelseobjekt i rutan eller i närliggande rutor.

Med hjälp av de skattade priserna på lägenheter i olika 
storlekar beräknar vi betalningsviljan för ett standardhus 
som består av 7 ettor, 12 tvåor, 17 treor, 10 fyror och  
2 femmor. Vi har sedan räknat ut snittet på betalnings-
viljan per kvadratmeter. Även uträkningen av bygg- 
kostnaden baseras på standardhuset. För en uttömmande 
analys av hedonisk indexteknik se Rosen (1974).
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