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Till statsradet och chefen for
bostadsdepartementet

Genom regeringsbeslut den 20 mars 1980 bemyndigades bostadsministern att
tillkalla en utredning rorande prisutvecklingen inom bostadsbyggandet
m.m.

Med stod av detta beslut tillkallades den 23 maj 1980 direktoren Ulf Jirlow,
Stockholm, att vara sérskild utredare.

Sasom experter har forordnats direktoren Jan Danielsson, AB Volvo,
Goteborg, arkitekten SAR Arne Hagéngen, Stockholm, avdelningschefen
hos statens pris- och kartellnamnd Ake Hallman, linsbostadsdirektéren
Erwin Mildner, Gévle, forskningssekreteraren Lars Sundbom, statens rad
for byggnadsforskning, samt byrachefen K-E Sunnerman, bostadsstyrelsen.
Med funktionen av expert har vidare deltagit civilingenjéren Lars Ranhem,
Evidentia AB, Stockholm.

Som sekreterare i utredningen har férordnats byradirektoren hos statens
pris- och kartellnamnd Lars Axling. Kanslisten Anna-Lena Jansson har
bitritt utredningen i samtliga administrativa drenden och i redigeringsarbe-
tet.

I en sarskild referensgrupp rorande lanesystemets egenskaper ochi arbetet
med utarbetande av forslag till fordndrat laneberakningssystem har deltagit
ingenjorerna Sune Persson, Evidentia AB, Stockholm, Gésta Johannesson,
AB Svenska Bostider, Stockholm, Ebbe Karlsson, Byggnadsfirman Ohlsson
& Skarne AB, Stockholm, Ivan Persson, BPA, Stockholm, samt byradirek-
toren Sten Wilson, bostadsstyrelsen.

Utredningen har antagit namnet byggprisutredningen.

Avsnittet 9.1 “Bostadssubventioner” har utarbetats av experten K-E
Sunnerman. Avsnittet 9.2 ’Bostadslan med hénsyn till penningvardeférand-
ringar” har utarbetats av docenten Birger Rapp, Linkopings tekniska
hogskola.

Jag 6verldmnar hiarmed betdankandet Prisutvecklingen inom bostadsbyg-
gandet och dess orsaker och anser att utredningsuppdraget ar slutfort.

Stockholm den 31 mars 1982

Ulf Jirlow
/Lars Axling
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Sammanfattning

Byggprisutredningens uppdrag ér att redovisa de huvudsakliga orsakerna till
prisstegringarna pa bostadsbyggnadsomradet sedan mitten av 1970-talet.

Under 1970-talet minskade efterfragevolymen inom nybyggnadsverksam-
heten for praktiskt taget alla byggnadsomraden. Ombyggnadsinvesterings-
volymen 6kade liksom reparations- och underhallsverksamheten. Samman-
tagetinnebar detta en kraftig arlig forskjutning av byggandets inriktning fran
nyproduktion till ombyggnads- och reparationsverksamhet.

Detta avspeglar sig i byggdmnesindustrins forsdljning som med nagra fa
undantag minskat kraftigt sedan mitten av 1970-talet. Dessa har gatt hand i
hand med stora prishdjningar. Materialprisokningarna har som regel
Overstigit producentprisokningar i allmanhet. Ett fatal branscher, framfor
allt tillverkare av isoleringsmaterial, har haft en positiv volymutveckling
parad med stora prisokningar.

Foretagsstrukturen pa byggmaterialomradet har under perioden férédnd-
rats i riktning mot en storre koncentration inom flertalet branscher. Denna
utveckling visar inga tecken att avstanna.

Savitt utredningen kan finna finns endast ett sitt att motverka en sadan
utveckling, ndmligen genom en Okning av byggandet. En okning av
reparations- och ombyggnadsverksamheten kan inte i detta sammanhang
vara tillricklig. Okningen borde framfor allt gilla nyproduktion av alla typer
av byggnader och anldggningar.

En motsvarande fordandring av féretagsstrukturen kan iakttagas inom den
egentliga byggnadsindustrin. P4 regional niva kan observeras en halvering av
antalet foretag i alla storleksklasser. Den stora minskningen av byggnads-
verksambhet i landet har framkallat en naturlig anpassning av den egentliga
byggnadsindustrin. Denna anpassning synes inte ha férorsakat en 6kning av
antalet konkurser i branschen. Konkursutvecklingen ér relativt flack. Inte
heller har de storsta byggforetagens bendgenhet att forvédrva andra foretag
forandrats ndmnvart under perioden. Stora skillnader kan noteras betraf-
fande byggforetagens strategi i dessa hédnseenden. Utredningen drar
slutsatsen att ndgra nimnvérda fordndringar i de relativa konkurrensforhal-
landena inte skett.

Betriffande byggnadsindustrins lonsamhet har SPK i en rapport 1981 (nr
4) visat att avkastningen vid produktionen av bostadshus varit lag.
Byggprisutredningen har inte kunnat finna nagon omsténdighet, som javar
resultaten i SPKs undersokning.

Nir det giller 6vriga 6kningar av faktorpriserna for bostadbyggandet kan
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utredningen konstatera att I16neutvecklingen — sedd 6ver perioden — inte har
avvikit fran I6neutvecklingen inom tillverkningsindustrin.

Till faktorprisékningarna kan hénféras dven dndringar i det allménna
ranteldget, som pdverkat kostnaderna for byggnadskrediter, samt héjningar
av olika taxebundna tjinster.

De av utredningen studerade taxorna avser avgifter fér byggnadslov och
fastighetsbildning, anslutning av vatten och avlopp, fjirrvirme samt el.
Utredningen har sdvitt géller de tre sistnimnda avgifterna bitritts av SPK.
Studierna utvisar dels nivaerna for avgiftsuttagen, dels sambanden mellan
uttag av engangsavgifter och brukningsavgifter och dels forindringar i
kalkylprinciperna.

Utredningen har kunnat iakttaga en allmén strévan efter 6kad sjilvkost-
nadstéckning under perioden. Inom vissa omraden tycks full tickning
numera erhéllas. Byggprisutredningen forordar mot denna bakgrund att
SPK i fortséttningen kontinuerligt f6ljer kostnadsutvecklingen inom berorda
omraden som ett led i prisdvervakningen. En sddan verksamhet kan framst
antas ha betydelse som information till beslutsfattare pA kommunal niva.

Produktivitetsutvecklingen ar utomordentligt svar att méta. Utredningen
redovisar skilda ansatser till sddana berdkningar som himtats ur forsok till
analyser som tidigare utforts dzvensom vissa egna berikningar. Resultatet av
byggprisutredningens arbete i denna del &r att péstdendena om en kraftig
produktivitetsforsamring, sdsom den vanligen tolkas, under senare delen av
1970-talet maste modifieras nir hansyn tas till de stora &dndringar som dgde
rum i friga om bostddernas utformning sedan miljonprogrammet slut-
forts.

Utredningen konstaterar att byggnadsindustrins forutsittningar fér pro-
duktivitetsforbéttringar har férsamrats till f61jd av yttre omsténdigheter som
industrin haft sma mojligheter att paverka.

I sjédlva verket léater sig visentliga delar av prisutvecklingen forklaras av
andringar i produktionsférutsittningar och produktutformning. Hit hor en
halvering av husstorlekarna fran 20 till knappt 10 ldgenheter per hus, en
kraftig 6kning av ldgenhetsytorna samt av ytterviggsldngder, takytor och
grundldggningsytor per ligenhet. Férindringarna sammanhinger i stor
utstrdckning med en allméin sénkning av hushdjderna.

Till de nyss ndmnda foérédndringarna skall 14ggas verkningarna av en 6kning
av méingderna av isolering och installation. En kbm bostadshus ar 1980 hade
ett annat och stérre innehall av material och arbetsinsats dn dess motsvarig-
het ar 1974.

Andringarnai byggnadernas innehall 4r delvis en f&l jd avandrade normer.
Utredningen har gjort berdkningar betriffande kostnadskonsekvenserna av
sddana normer, som haft visentlig och generell inverkan pa bostadsbygg-
nadskostnaderna. Utredningen redovisar sina resultat hdrav och gor
jdmforelser med berdkningar som utforts av statens planverk, av vissa
byggforetag och deras organisationer. Byggprisutredningen finner med stod
hérav att kostnadskonsekvenserna av de normer fér byggandet, som inforts
eller fordndrats under senare delen av 1970-talet, dr avgjort mindre 4n de
forandringar, som fororsakats av produktions- och produktférandringarna
samt 6kningarna av faktorpriserna.

I frdga om bostddernas matt och utrustning har under perioden endast
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marginella &ndringar gjorts i normerna. De betydande ytférandringarna,
som ligenheterna har undergatt, har sin bakgrund i en forskjutning av
lagenhetssammansittningen och inte i normféréndringar. Utredningen har
emellertid funnit anledning att ifrdgasatta om behov fortfarande foreligger av
de relativt detaljerade bestimmelserna foér bostadens métt och utrustning.
Utredningen forordar dérfor att bestimmelserna omprovas mot bakgrund av
dagens behov samt med syfte bl.a. att oka frihetsgraden for bostadsprojek-
teringen.

Det finns enligt utredningens uppfattning stor anledning for staten att
prova olika utformningar av i forsta hand flerbostadshusen. Staten bor ta
initiativet till fullskaleexperiment” dar byggmarknadens parter ger storre
frihet att vilja produktutformning i férhallande till géllande regelsystem én
vad som i dag ar mojligt.

Byggprisutredningen har vidare studerat det statliga l1anesystemets egen-
skaper och eventuella inverkan pé bostadsproduktionen. Utredningen har
darvid funnit att systemet i dess hittillsvarande utformning varit mindre
lampligt. Lineberdkningssystemet har underskattat de verkliga kostnaderna
for husproduktionen. Detta har lett till att kompensatoriska atgédrder har
vidtagits av de lanesdkande som framfor allt drivit upp de redovisade
kostnaderna for marken och dess beredning. Utredningen anser att ett
sadant system leder till felaktig information om de reella kostnaderna for
husbyggandet. Beslut, som fattas pad grundval av kostnadsuppgifter i
laneobjektstatistiken, kan dérvid bli felaktiga.

Utredningen framligger forslag till en forandrad laneberédkningsmetod,
som enligt utredningens mening pa ett mer rattvisande sitt speglar
byggnadskostnaderna. Metoden ér enklare dn den nuvarande och giller
oavsett hustyp.

Utredningen foreslar ocksa en 6versyn av faktorprisindex, som har stor
betydelse for berdkningen av kostnadsférandringar Gver tiden. Den nu
gillande indexserien har sin bas i en bostadsproduktion, som var vanlig i
slutet av 1960-talet och siledes avviker fran dagens produktion.

Om utredningens férslag till ny laneberdkningsmetod godtas skulle behov
inte lingre foreligga av s.k. produktionskostnadsanpassad beléning. Utred-
ningen foreslar darfor att den 6verges.

Som ett resultat av utredningens iakttagelser och dverviganden rorande
laneberikningsmetoden for bostadshus foreslar utredningen en allmén
dversyn av reglerna fér beléning av markkostnader. Utredningen forordar i
detta sammanhang ocksa att visentligt storre ansprak stalls pa kostnadsut-
redningar i stadsplaneprocessen sa att framfor allt de kommunala besluten i
stadsplanefragor grundas pa relevanta upplysningar géllande planens kost-
nader fér kommunen och fér de boende. Det bor vara mojligt att forse varje
planférslag med en prislapp, som gor det mojligt for beslutsfattarna att prova
pris- och kvalitetsegenskaperna i ett sammanhang. Kostnadsutfallet for de
blivande boende som en foljd av enbart planen kan darvid dversittas till
motsvarande del av bostadskostnaden. Enligt utredningens bedémning &r
nuvarande lagstiftning tillridcklig for syftet, om den efterlevdes.

I fraga om de generella subventionerna till bostadsproduktionen redovisar
utredningen utfallet for staten och for de boende i nyproduktionen varje ar
under tiden fran mitten av 1970-talet. Utredningen visar ocksa egenskaperna

Sammanfattning 9
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hos subventionssystemets olika delar — garanterad rinta och uppskjuten
amortering.

Den relativa okénsligheten for prishdjningar, som bostadsbyggnadsmark-
naden har visat, illustreras av att den i en marknad som kinnetecknas av —
forutom kraftigt stigande produktionskostnader — stigande képmotstind
fortsatt att 6ka produktkvaliteterna. Detta kan till stor del forklaras av den
ldnga omstallningstid som géller fér produktionen av bostider relativt annan
produktion. Men fenomenet kan ocksa ha andra orsaker. Utredningen vill
gora gillande att den ldngsamma reaktionen kan ha sin grund i vissheten av
ett overgripande statligt skydd i subventionens form.

Utredningen ifrdgasatter om det numera finns skal att bibehélla en direkt
koppling mellan systemet for att berikna krediternas storlek i det enskilda
fallet (laneunderlag/pantvirde) och storleken av utgiende subventioner.
Utredningen férordar att denna koppling 6verges.

Utredningen diskuterar olika sitt att bestimma underlaget for rintesub-
ventionsberdkningen (bidragsunderlaget) med utgingspunkt i vissa kvali-
tetsegenskaper, framst yta for olika lagenhetsstorlekar. Begrinsningar av
bidragsunderlaget efter sadana riktlinjer kan bli mycket effektiva men ocksé
mycket styrande pa produktutformningen. En alternativ metod #r att lata
bidragsunderlaget paverkas av kostnadsutvecklingen i ligre takt 4n laneun-
derlaget i syfte att pa lang sikt fi rintegarantisystemet att Aterta sin
ursprungliga roll, ndmligen att utgora ett skydd mot tillfélligt hoga rénteligen
som verkar storande pa byggnadsmarknaden. Denna alternativa metod har
fordelen av att verka likformigt pa all typ av bostadsproduktion.

Den har inte hért styrande element som péverkar produktutformning-
en.

I ett hdnseende ifrdgasitter utredningen om subventionssystemet 4r fran
fordelningspolitisk synpunkt lampligt konstruerat, nimligen den extra
subventioneringen av bostéider i centrala ligen.

Nir det giller fragan om att f6lja den fortsatta prisutvecklingen inom
bostadsproduktionen har utredningen inte funnit anledning foresld nagon
principiell féréndring i arbetsfordelningen mellan berérda myndigheter. De
insatser, som f.n. kan beddmas vara behévliga, kan tillgodoses utan
gransjusteringar.

Detinformationssystem som finns for pris- och kostnadsférhallanden inom
bostadsproduktionen kan enligt utredningen fungera bittre 4n det hittills
gjort. Utredningen férordar att den information som finns lagrad i
laneunderlagsuppgifterna utnyttjas intensivare for analys av utvecklingen
inom bostadsproduktionen. Det bor enligt utredningens uppfattning vara
bostadsstyrelsens uppgift att 16pande géra de analyser som dr nédvandi-
ga.

Det ldnesystem, som utredningen foreslar, bér kombineras med regelbun-
det aterkommande genomgingar av systemets funktion. Utredningen
foresldr att bostadsstyrelsen med vissa intervall - t.ex. vart tredje ar — erhallér
resurser for bl. a. konsultinsatser fér 6versyn av lane- och subventionssys-
temen. Statistiska centralbyréns uppgifter ér fran de synpunkter utredningen
har att beakta ytterst visentliga och bor ej dndras. Den oversyn av
faktorprisindex, som utredningen har foreslagit, bor utféras av SCB i
samarbete med framfor allt bostadsstyrelsen. Savitt giller SPK har utred-
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ningen foreslagit att myndigheten utovar en kontinuerlig prisvervakning av
sddana taxor, som har betydelse for bostadsbyggandet. I SPKs ordinarie
uppgifter ingar att folja prisutvecklingen och marknadsférhéllanden dven
inom byggnadsomradet. Det saknas anledning att foresld nigon dndring
hérvidlag.

Sammanfattning 11
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1 Prisutvecklingen

1.1 Laneobjektstatistiken

Rédet for belénings- och vérderingsfragor redovisar kvartalsvis produktions-
kostnadernas utveckling. Med produktionskostnad avses projektets sam-
manlagda kostnad dvs. anldggningskostnad, kostnader fér tomt- och
grundberedning och byggherrekostnader.

Underlaget for de tidsserier som beraknas av varderingsradet dr kostnads-
uppgifter som ldmnas av byggherren i samband med ans6kan om statligt
bostadslan. Objektets prisniva berdknas for den manad da preliminért beslut
beviljats. De ursprungliga anbudspriserna korrigeras med bostadsstyrelsens
virderingskoefficient for att vara uttryckta i beslutsmanadens prisniva.

Virderingsradets tidsserier 6ver produktionskostnaderna ér inte rensade
for eventuella kvalitetsskillnader mellan olika byggnadsobjekt. Virderings-
radets tidsserier beskriver dirmed den nominella utvecklingen av produk-
tionskostnaderna.

I laneobjektstatistiken forekommer tva olika uttryck for ldgenheternas
pris dels den totala produktionskostnaden som omfattar anlédggningskost-
nad, byggherrekostnad och kostnader for tomt och grundberedning, dels
byggkostnaden som utgor anlaggningskostnaden plus viss del av byggherre-
kostnaden.

Den totala produktionskostnaden for flerbostadshusligenheter Okade
mellan 1968 och 1980 med 13,4 procent per ar (tabell 1.1). En del av

Tabell 1.1 Genomsnittliga byggnads- och produktionskostnader for lidgenheter i
flerbostadshus.

Ar Byggnadskostnad Total produktionskostnad
kr/kvm Tagen- kr/Tagen - kr/kvm Tagen-  kr/Tdgen-
hetsyta het hetsyta het

1968 946 68 000 1 025 73 700

1969 954 66 900 1 038 73 700

1970 994 68 500 1 080 74 400

1971 1 053 71 700 1 146 78 000

1972 1121 75 400 1218 82 000

1973 - - 1 358 90 400

1974 1 290 85 100 17559 102 900

1975 141 99 500 18722 121 400

1976 1 687 120 300 2 019 144 000

1977 2 108 157 900 2°512 188 100

1978 2 538 195 900 3 042 234 800

1979 2 899 227 000 3 473 271 900

1980 3 219 262 300 4 088 333 200
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Tabell 1.2 Genomsnittliga byggnads- och produktionskostnader for lLigenheter i
gruppbyggda smahus

Ar Byggnadskostnad Total produktionskostnad
kr/kvm bostads- kr/Tagen- kr/kvm bostads- kr/1dgen-
yta het yta het

1968 999 111 400 1134 126 400

1969 985 114 400 1128 131 100

1970 1 016 115 100 1180 133 700

1971 1 081 123 600 1 248 142 800

1972 1 093 126 100 1 284 148 000

1973 - - 1 391 156 900

1974 1170 134 800 1 526 175 800

1975 1 289 150 400 1 681 196 100

1976 1 462 173 800 1 899 225 800

1977 1783 208 800 2 291 268 300

1978 2 053 239 800 2 654 310 000

1979 2 346 276 800 2 996 353 500

1980 2 781 320 900 3

562 414 300

fordndringen i kostnaden per ldgenhet utgors av fordndringar i ligenhets-
ytan. Den genomsnittliga kostnadsokningen per kvm ldgenhetsyta och &r var
12,2 procent mellan 1968 och 1980.

Den érliga kostnadsédndringen var betydligt lagre for perioden fére 1974 dn
efter 1974. Den totala produktionskostnaden per ldgenhet 6kade med 5,7
procent per ar fore 1974 och med 21,6 procent per ar efter 1974. Foére 1974
minskade den genomsnittliga lagenhetsytan nagot varfor kostnadsokningen
uttryckt per kvm var nagot hogre — 7.2 procent per ar — dn uttryckt per
lagenhet. Efter 1974 okade ldgenhetsytan och den genomsnittliga arliga
kostnadsokningen var 17,4 procent.

Den totala produktionskostnaden fér gruppbyggda smdhus dkade med i
genomsnitt 10,4 procent mellan 1968 och 1980. Kostnadsokningen per kvm,
bostadsyta 6kade med i genomsnitt 10,0 procent per ar (tabell 1.2).

Liksom inom flerbostadshusproduktionen var den arliga prisékningstak-
ten vésentligt hogre efter 1974 an fére 1974. Mellan 1968 och 1974 6kade den
totala produktionskostnaden for gruppbyggda smahus med 5,7 procent per
ar och efter 1974 med 15 procent per ar. Kostnadsékningen uttryckt per kvm
bostadsyta var i stort densamma som per ldgenhet.

1.2 Byggnadsprisindex

Byggnadsprisindex méter priset vid lika standard. Inflytandet fran forand-
ringar i produkten under jaimférelseperioden har eliminerats efter en viss
princip. De férhdllanden som i huvudsak paverkar standardiseringen ar
kopplade till husets konstruktion.

Byggnadsprisindex berdknas med 1968 som basar. Den genomsnittliga
arliga prisandringen enligt byggnadsprisindex var fram till och med 1979 ca
7,8 procent fér smahus och 9,8 procent for flerbostadshusligenheter (tabell
1.3). Under motsvarande period dkade faktorpriserna inklusive moms med
11,3 procent per ar fér sméahus och 11,1 procent per ar for flerbostadshus-
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Tabell 1.3 Faktorprisindex och byggnadsprisindex for gruppbyggda smahus respekti-
ve flerbostadshus.

Gruppbyggda sméhus Flerbostadshus
Faktorprisindex Byggnadspris- Faktorprisindex Byggnadspris-

Ar inkl 1oneglidning index for pa- inkl 1oneglidning index for pa-
InkT mervarde- gédende pro- InkT mervarde- géende pro-
skatt duktion skatt duktion

1968 100,0 100,0 100,0 100,0

1969 106,1 100,8 106,0 9957

1970 115.:8 103,2 1555 101,9

1971 124,9 106,4 124,6 106,8

1972 135,0 114,5 134,1 115,0

1973 154,2 120,8 150,0 12545

1974 180,6 134,9 75,8 145,0

1975 202,5 144,0 200,8 156,9

1976 236,9 164,8 2595 175,6

1977 273,6 184,3 268,5 201,4

1978 295,4 203,9 290,6 239,2

1979 323,6 2282 316,8 27955

lagenheter. Konsumentprisindex 6kade under motsvarande period med ca
8,1 procent per ar.

Det foreligger betydande skillnader i den arliga prisdkningstakten for
byggnadspriserna fore och efter 1974. Mellan 1968 och 1974 6kade priserna
pa smahus med i genomsnitt 5,1 procent per ar och pa flerbostadshuslagen-
heter med 6,4 procent per ar. Efter 1974 var den érliga prisokningstakten
visentligt hogre, ca 11,1 procent for smahus och 14,0 procent for
flerbostadshusldgenheter.

Faktorpriserna har en mer konstant arlig foérandring. Fore 1974 lag
okningstakten pa 10 procent per ar for savil smahus som flerbostadshuslé-
genheter. Efter 1974 var den arliga 6kningstakten ca 12,5 procent.
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2 Produktionen 1970-1980

2.1 Flerbostadshusproduktionen

2.1.1 Projektstorleken inom flerbostadshusproduktionen

Prisstegringen inom flerbostadshusproduktionen under senare delen av
1970-talet har bl.a. forklarats med att seriestorlekarna inom bostadsbyggan-
det minskat.

Nagon officiell statistik 6ver projektstorlekarnas utveckling finns inte
varfor varken projektstorlekarnas variation eller utveckling exakt kan
belysas. I laneobjektstatistiken finns uppgifter om hur antalet ldgenheter per
laneobjekt har utvecklats men eftersom begreppet laneobjekt ar en
administrativ indelning som inte alltid 6verensstimmer med byggnadspro-
jektet dr viardet av denna statistik for att bedoma seriestorlekarnas utveckling
i stort sett inget alls.

Detta forhallande ér en brist eftersom produktionsgruppernas storlek pa
goda grunder kan anses ha en inverkan pa kostnadsnivdn inom olika
byggnadsprojekt. Kunskap om seriestorlekarnas utveckling kan darfor anses
vara vil sa angeldgen att redovisa som andra uppgifter om byggnadsproduk-
tionen som normalt redovisas l6pande i den information som ldmnas av
Statistiska Centralbyran (SCB).

For att belysa projektstorlekarnas betydelse for kostnadsnivan i bostads-
byggnadsprojekten baseras den fortsatta redovisningen i stor utstrackning pa
de resultat som framkommit i BPA:s rapport ”Bygg & Bo kostnads 70-tal”
samt pa berdkningar baserade pa material som insamlats av statens pris- och
kartellndmnd (SPK) for ca 600 konkurrensupphandlade flerbostadshuspro-
jekt 1974-1978.

BPA:s material bygger pa Riksbyggens upphandlingar under perioden
1967-1976. Av materialet framgar att den genomsnittliga projektstorleken
sjonk mycket kraftigt efter miljonprogrammets slut. For perioden 1967-1973
redovisar BPA en genomsnittlig projektstorlek pa 158 ldgenheter och for
perioden 1974-1977 en genomsnittlig projektstorlek pa 88 lagenheter.

De sma projektens andel av produktionen 6kade kraftigt efter miljonpro-
grammets slut. Med sma projekt avses i BPA:s studie projekt med mindre &n
100 lagenheter som under perioden 1967-1974 utgjorde ca 40 procent av alla
projekt och efter 1974 ca 66 procent av alla projekt (diagram 2.1).

17
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Diagram 2.1 Andel pro-
cent ddr projektstorleken
dr mindre dn 100 ldgen-
heter.

Diagram 2.2 Andel pro-
jekt dar projektstorleken
dr storre dn 200 ligenhe-
ter.

Diagram 2.3 Medianla-
genhetens projektstorlek
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De stora projekten som i BPA:s studie omfattar mer an 200 ldgenheter
minskade sin andel efter miljonprogrammet. Fram till 1973 utgjorde de ca 26

procent av de upphandlade projekten och efter 1973 utgjorde de ca 6 procent
(diagram 2.2).
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Tabell 2.1 Projektstorlek flerbostadshus 1974-1978.

1974 1975 1976 1977 1978

Antal projekt 85 88 114 124 131
Medelvarde 125 98 73 71 70
P10 13 16 18 12 15
P25 23 27 32 25 28
P50 52 68 57 49 48
P75 138 123 94 94 86
P90 230 231 1l 160 162
Kalla: SPK

I samband med SPKs undersokning “Bostadsproduktionen” (SPK
1980:10) undersoktes fordndringen av produktionsgruppernas storlek for
samtliga entreprenadupphandlade flerbostadsprojekt under perioden 1974-
1978. Den genomsnittliga projektstorleken sjonk for dessa projekt fran 125
ldgenheter 1974 till 70 ldgenheter 1978 (tabell 2.1).

Forandringen av produktionsgruppernas storlek har inte skett homogent
over alla storlekar av byggnadsprojekt. Som framgar av tabell 2.1 ar det inom
de storsta projekten som utvecklingen mot mindre produktionsgrupper sker.
Utvecklingen dr i tabellen redovisad i form av projektstorlek for olika
percentiler i gruppen. Detta innebér en bestdmning av den relativa mdngden
projekt som under ett visst ar har mindre projektstorlek dn percentilen.

Det framgar av tabellen att 1974 var ca 10 procent av projekten stérre dn
230 lagenheter medan 1978 de 10 procent storsta projekten var storre d4n 162
lagenheter. Under 1974 hade 25 procent av projekten fler dn 138 lagenheter
per produktionsgrupp och 1978 fler &n 86 ldgenheter per produktions-
grupp.

De redovisade uppgifterna om projektstorleken paverkas inte genom den
redovisningsteknik som anvédnds — projekten lokaliserade efter anbudstid-
punkt — av de mycket stora byggnadsprojekten i borjan av 1970-talet som till
vissa delar fortfarande var i produktion 1974 och 1975.

Fordelningen varje ar pa olika stora byggnadsprojekt framgar inte helt av
en redovisning av percentiler. For samma material har produktionsgrupper-
nas storlek hallits konstant under perioden 1974-1978 och andelen projekt i
varje storleksgrupp och ar redovisas (tabell 2.2).

De sma projekten med férre 4n 20 ldgenheter har blivit relativt sett farre
liksom de storsta projekten med fler &n 50 1agenheter. Projekt med mellan 20
och 100 ldgenheter utgjorde 1974 narmare halften av den entreprenadupp-
handlade flerbostadshusproduktionen. Narmare 70 procent av produktionen
1978 lag inom detta intervall.

I bdde BPA:s och SPK:s studier sjunker produktionsgruppens storlek i
omedelbar anslutning till miljonprogrammets avslutning. Det framgar att det
framfdr allt ar bortfallet av stora projekt som leder till att den genomsnittliga
produktionsgruppens storlek minskar kraftigt under ett par ar i mitten av
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Diagram 2.4 Totala pro-
duktionskostnader vid
olika projektstorlekar.

Tabell 2.2 Projektens relativa fordelning pa projektstorlek 1974-1978.

Projektstorlek 1974 1975 1976 1977 1978
% % % % %

1- 19 Tgh/projekt 19 13 13 W, 12
20- 49 1gh/projekt 29 30 28 34 38
50- 99 1gh/projekt 20 20 37 28 28
100-149 1gh/projekt 1 19 1 10 10
150-  1gh/projekt 21 18 1 1 1
Totalt 100 100 100 100 100
Kalla: SPK

1970-talet. Denna utveckling dr resultatet av de véasentligt andrade produk-
tionsforutsdttningarna som den kraftigt minskade efterfragan pa flerbostads-
husldgenheter gett upphov till mellan 1972 och 1975.

For att belysa den tédnkbara storleksordningen av kostnadsokningen till
f6ljd av minskad produktionsskala kan produktionskostnaderna kalkylmas-
sigt berdknas for ett och samma projekt vid alternativ produktionsskala.
BPA:sstudie anviander den tekniken. De forutsattningar BPA bygger paisin
berdkning &r restriktiva. Kalkylen berdr ett typhus som byggts ofta och som
saledes kan anses vara val kdnt inom foretaget. Det finns risk for att
effekterna av en minskad produktionsskala darigenom underskattas. Detta
géller sérskilt om resultatet skall appliceras pa den produktion som verkligen
kom till stand under senare halften av 1970-talet och snarare utmaérkte sig av
variation dn av enhetlighet. De upprepningseffekter som foreligger genom
att ett foretag producerar i princip samma hus pa olika byggplatser finns
saledes lagrad i BPA:s kalkyler.

BPA redovisar totalkostnadernas beroende av projektstorleken med ett
kalkylexempel dér totalkostnaden berdknas for olika typiska projektstorle-
kar.

Vid en féréndring av produktionsgruppen fran omkring 450 ldgenheter till

1000 -TAL KR/LGH

2001
C N
R e ey L T ol O iRy | O
B \ 20%
150  — --2'9"..000 kr/lgh
100
S0
ANTAL LGH/PROJ.
' ] ' I 1
0 ! 100} 200 300 00 | 500
42 12 224 448
Kalla: BPA
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Tabell 2.3 Kostnadsskillnad mellan storsta och minsta projekt. 448 respektive 42

lagenheter.
Okning i Andel av totala
kr/Tgh procent serieeffekten (%)
Byggmaterial 1 050 + 3 356
Byggloner 3:570 + 21 1252
Platsomkostnader 6 800 + 55 23,3
Sidoentreprenader 4 790 + 11 16,4
Projektering och
byggherreadministration 5 350 =877 18,3
Ovrigt (t ex moms,
rantor) 7 670 26,2
Total serieeffekt 29 239 + 20 100

Kdlla: BPA

omkring 40 ldgenheter 6kade de kalkylerade totala produktionskostnaderna
med 20 procent. Som framgar av diagrammet uppstar de storsta kostnads-
effekterna i produktionsintervallet upp till ca 200 lagenheter.

Den typiska forskjutningen av produktionen efter miljonprogrammets slut
skulle enligt diagrammet uppskattningsvis ha paverkat de totala produk-
tionskostnaderna med 5-10 procent. Den genomsnittliga produktionsgrup-
pen omfattade enligt BPA:s material ungefar 160 ldgenheter for perioden
1967-1973 och ca 90 lagenheter for perioden efter 1973.

De faktorer som i forsta hand paverkas av produktionsgruppernas storlek
ar enligt BPA byggherrekostnaderna och platsomkostnaderna. Av den
berdknade totala kostnadsokningen pa ca 20 procent enligt BPA:s exempel
svarade de niamnda kostnadsposterna for ndrmare tva tredjedelar. Den
storsta posten dr byggherrekostnaden som svarar for ca 45 procent av den
totala 6kningen. Dominerande kostnadsposter i byggherrekostnaderna ar
moms, ranta, projektering och admininstration (tabell 2.3).

BPA:s kalkylexempel visar saledes att effekten av att bygga i sma
produktionsgrupper i forsta hand uppstér hos bestéllaren och i andra hand
hos entreprendren.

SPK:s material 6ver drygt 600 konkurrensupphandlade flerbostadshuspro-
jekt under perioden 1974-1978 har utnyttjats for att studera sambanden
mellan kostnadsnivder i byggnadsprojekten och produktionsgruppernas
storlek.

Informationen i SPK:s material bygger inte pa uppgifter ur lanesystemet
utan har hamtats fran respektive byggnadsentreprenor. Projektstorlekens
betydelse for kostnadsnivan kan i detta material studeras pa olika nivaer med
utgangspunkt i entreprendrens kontraktsumma eller delar dirav.

Enligt dessa berdkningar finns ett samband mellan entreprendrens
kontraktsumma och storleken pa projektet som inte ar fullt lika stor som i
BPA:s berdkningar. Kostnadsnivan i projekt med mellan 100-200 lagenheter
var ungefdr 10 procent ldgre an kostnadsnivan i de minsta projekten med
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mindre &n 20 ldgenheter. Kostnadsnivén fér projekt med mellan 50-100
lagenheter 14g ungefir 5 procent under referensgruppens kostnadsniva.

I SPK:s material sjonk genomsnittsstorleken pa projekten fran ca 125
lagenheter 1974 till ca 70 ligenheter 1978, vilket enligt beridkningarna skulle
motsvara en ungeférlig genomsnittlig kostnadsnivdhéjning med ca 5 pro-
cent.

BPA redovisade en foridndring av den genomsnittliga projektstorleken
fran ca 160 lagenheter till ca 90 ldgenheter vilket enligt redovisade
berdkningar skulle kunna motsvara en kostnadsnivahéjning pa 5-10 pro-
cent.

For storre projekt dn 200 lagenheter kan ingen egentlig bestimning goras
helt enkelt beroende pa att méngden projekt av sidan storleksordning var for
liten under perioden for att mojliggéra nagra slutsatser.

Analysen av SPK:s material har gjorts med hjilp av ett antal regressions-
berdkningar. Metoden anvinds for att pa ett dverskadligt sitt hantera ett
multivariat material. Berdkningarna har omfattat ett flertal egenskaper i
projekten och den effekt pa kostnadsnivderna som uppstar genom varieran-
de projektstorlek géller under i 6vrigt ofériandrade forhéllanden for andra
studerade egenskaper.

Berdkningar av projektstorlekarnas inverkan pa kostnadsnivan har ocksa
gjorts fOr en niva som skulle kunna betecknas som arbetsplatsens sjilvkost-
nad exklusive installationsentreprenader. Arbetsplatsens sjilvkostnad
exklusive installationsentreprenader omfattar materialkostnader, arbets-
kostnader, underentreprenadkostnader exklusive installationsentreprena-
der samt arbetsplatsomkostnader.

Resultaten av dessa berdkningar 6verensstimmer ganska vil med berik-
ningarna avseende kontraktsummorna. Projekt med 100-200 ligenheter
hade en kostnadsniva som l4g omkring 10 procent ligre dn kostnadsnivén for
projekt med mindre dn 20 ligenheter (tabell 2.4).

Enligt BPA:s berdkningar dr arbetsplatsomkostnaderna en faktor vars
storlek per ldgenhet beror pa projektstorleken. SPK:s material har utnyttjats
for att studera detta.

Platsomkostnadernas andel av den totala produktionskostnaden varierade
mycket litet under den aktuella perioden. Platsomkostnadernas andel lag i
genomsnitt omkring 7-8 procent av de totala produktionskostnaderna (tabell
2.5). Andelen var framfor allt inom exploateringsomradena nagot ligre for
de stora projekten dn for de sma projekten.

Tabell 2.4 Projektstorlekens inverkan pa produktionskostnaden.

Projektstorlek, Kontrakt- Arbetsplatsens

antal lagenheter summa sjavlkostnad
- 19 100 100

20 - 49 95 93

50 - 99 95 90

100 - 199 90 87

200 92 88
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Tabell 2.5 Arbetsplatsomkostnadernas andel av de totala produktionskostnaderna

1974-1978.
1974 1975 1976 1177/ 1978
Exploateringsomrade,
Totalt 0,07 0,07 0,07 0,07 0,08
1 - 49 0,07 0,08 0,07 0,07 0,08
50 - 99 0,06 0,07 0,06 0,07 0,08
100 - 149 0,06 0,06 0,06 0,06 0,08
150 - 0,06 0,06 0,07 0,06 0,07
Saneringsomréde,
Totalt 0,07 0,06 0,08 0,08 0,08
1- 49 0,07 ,,08 0,07 0,08 0,08
50 - 99 0,07 0,07 0,08 0,07 0,07
100 - 149 0,07 0,04 0,07 0,07 0,07
1505 0,06 0,05 0,08 0,08 0,09
Kdlla: SPK

Arbetsplatsomkostnaderna visade ett mycket klart samband med projekt-
storleken for de studerade projekten. I de storre projekten med fler d4n 100
ldgenheter var arbetsplatskostnaden per kvm mellan 15 och 20 procent ldgre
4n i de sma projekten.

Det starka sambandet mellan produktionsgruppens storlek och arbets-
platsomkostnadernas storlek framtrader saledes klart i bada materialen. Det
foreligger ddremot visentliga skillnader i de absoluta kostnadsnivaerna
uttryckt t.ex. per ligenhet mellan de tva materialen. BPA:s berékningar ger
betydligt hogre virde pa arbetsplatsens omkostnad — mellan 12 och 19 tkr per
lagenhet beroende pa produktionsgruppens storlek — an SPKs material dir
arbesplatsomkostnaderna i genomsnitt fér exploateringsomraden lag pa
omkring 10 tkr per lagenhet.

Att produktionskostnaden per lagenhet okar pa kort sikt da projektstor-
leken minskar &r i och for sig tdmligen sjélvklart. Det foreligger daremot
betydande svarigheter att Gver en ldngre period till f6ljd av produktionens
dynamiska egenskaper bestimma den kvarblivande effekten av en minskad
efterfrigan som i princip eliminerat de stora byggnadsprojekten inom
flerbostadshusproduktionen.

Det viktiga dr knappast heller att exakt ta reda pa hur manga kronor dyrare
— med allt i Ovrigt konstant — en lagenhet blir genom de mindre
produktionsgrupperna som beroende pa de éndrade produktionsforutsatt-
ningarna kommit att bli typiska. Den normala produktionsgruppen under
andra hilften av 1970-talet méaste med nddvandighet vara mindre &n den
normala produktionsgruppen under forsta hélften av 1970-talet.

Den springande punkten ir i sjdlva verket att det knappast med nuvarande
efterfrageniva pa flerbostadshuslagenheter gar att paverka situationen. En
okad flerbostadshusproduktion skulle férmodligen leda till att ocksa
projektstorlekarna i genomsnitt blev storre. Med en 6kad bostadsproduktion
foreligger bittre forutsittningar att utnyttja skalfordelar i byggnadsproduk-
tionen.
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Utredningen har emellertid inte kunnat finna att efterfrageférhallandena
for flerbostadshusldgenheterna pa nagot avgorande sitt kommer att forind-
ras under 1980-talet. Den produktionsniva som gillt de senare dren kommer
med stor sannolikhet att vara en relativt normal produktionsniva d4ven under
kommande ar.

Utnyttjandet av stordriftsférdelar i produktionen hanger enligt utredning-
ens uppfattning emellertid inte enbart samman med mingden ldgenheter
som produceras pa en och samma byggnadsplats. Graden av standardisering
—utnyttjandet av typhusldgenheter och komponentstandardisering — av
bostadsproduktionen paverkar ocksa mojligheterna att utnyttja stordrifts-
fordelar.

Miljonprogrammet utmérktes bl.a. i hog grad av standardisering. Varia-
tionen i hus- och ldgenhetstyper var liten. Déarmed uppstod kostnadsbespa-
rande inldrningseffekter. Efter miljonprogrammet har variationen i bostads-
produktionen generellt sett 6kat. Miljonprogrammets relativt stereotypa
bostadsprojekt har ersatts med en betydande variation i savil valen av
hustyper, utformningen av husen samt utformningen av ldgenheterna i
husen.

En okad variation inom ramen for en given efterfragevolym verkar i
princip kostnadsh6jande. I kombination med en minskad efterfragan torde
trycket pa produktionskostnaderna ytterligare ha okat.

Forutsdttningarna for att oka variationen i bostadsproduktionen med
bibehéllen kontroll 6ver totalkostnaderna borde i sjdlva verket enligt
utredningens uppfattning varit relativt goda under miljonprogrammets
produktionsforutsattningar men inte i den marknadssituation som dérefter
uppstod.

Eftersom det inte ar sannolikt att efterfrigan kommer att 6ka namnvirt
under de ndrmaste aren foreligger egentligen endast alternativet med 6kad
standardisering i hela byggprocessen. Enligt utredningens uppfattning finns
det med de nuvarande efterfrageforhallandena starka skél for att teruppta
nagra av miljonprogrammets barande tankar.

Nir det giller utnyttjandet av forekommande upprepningseffekter har
enligt utredningens mening bestallarna ett stort ansvar. Den produktutveck-
ling som borde komma till stdnd inom byggnadsindustrin dr knappast mojlig
om inte bestdllarna visar ett intresse for denna typ av husproduktion.
Byggnadsindustrin dr en bestéllningsindustri, dvs. producenterna atar sig att
bygga det bestéllarna vill ha. I marknaden finns inga mekanismer som i och
for sig gor det lonsamt for byggnadsproducenterna att sjilva utveckla
produkter som alternativ till bestéllarnas produkter.

I de flesta marknader tillhandahaller producenterna sina egna l6sningar pa
olika typer av funktioner. Med denna utgangspunkt kan sddana fenomen
som utnyttjande av skalférdelar i produktionen utnyttjas. Inom bygzandet
foreldg under miljonprogrammet en efterfragestruktur som gjorde det
mojligt att kombinera orderproduktion med betydande skalférdelar. Nér
bostadsproduktionen darefter halverats foreligger inte ldngre sirskiit goda
mojligheter att utnyttja skalfordelarna pa en byggnadsplats. Vid en minskad
produktion borde dérfor enligt utredningens uppfattning produktionen
inriktas mot storre enhetlighet och upprepning i stéllet for vad som i stor
omfattning intraffade, nimligen 6kad individualitet.
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Som tidigare namnts har utredningen inte kunnat finna att den totala
efterfragan pa flerbostadshusldgenheter under de ndrmaste aren kommer att
avvika mycket fran den produktionsnivad som forelegat mer eller mindre
konstant sedan mitten av 1970-talet. Det éar heller inte troligt att den
byggnadsproduktion som kommit att dominera flerbostadshusproduktionen
sedan mitten av 1970-talet med laga hus i sma produktionsgrupper kommer
att fordndras. De yttre fOrutsattningarna for en mer industrialiserad
produktion dr darfor enligt utredningens mening inte sérskilt gynnsamma.

Det finns darfor enligt utredningens uppfattning stor anledning for staten
att prova olika utformningar av i forsta hand flerbostadshusen. Staten bor ta
initiativet till “fullskaleexperiment” dar byggmarknadens parter ges storre
frihet att vélja produktutformning i forhéllande till gdllande regelsystem én
vad som i dag dr mojligt. Den slutliga bedomningen av alternativa
utformningar kan enligt utredningens uppfattning inte ske pa annat sitt dn
genom konsumenternas val.

Det kan ocksa finnas skél att prova alternativa produktutformningar mot
bakgrund av den kritik som framforts mot det statliga normsystemet frén
byggandets parter. Det torde i praktiken vara svart att enbart pa teoretiska
grunder hirleda vilka kostnadsbesparingar som kan goras vid en alternativ
tillampning av normsystemet.

Den narmare utformningen av denna typ av experiment eller produktion
har inte utredningen ndgon mening om. Det finns dock skél som talar for att
genomférandet av projekt av den foreslagna typen gors med kort total
genomloppstid. Utredningen tror inte pa en langdragen utvarderingsprocess
dir bostadskonsumenternas preferenser inte direkt kan avlésas.

2.1.2  Produktférandringar inom flerbostadshusproduktionen

Produktionen inom exploateringsomrdaden minskade med ca 80 procent
mellan 1970 och 1980 fran 54.000 ldgenheter per ar till ca. 9.000 lagenheter
per ar. Samtidigt dndrades produktionsstrukturen markant. (Tabell 2.6).

Av den minskade arsproduktionen mellan 1970 och 1980 pa totalt ca
45.000 ldgenheter svarade de hoga husen med 4 vaningar eller mer for drygt
40 procent eller 19.000 ldgenheter. Den arliga produktionen av ldgenheter i
héga hus var 1970 ungefar 21.000 och 1980 ungefir 2.000.

Produktionen av ldgenheter i 3-vaningshus minskade fran ca 22.000
lagenheter till ca 500 ldgenheter och svarade darmed for omkring hélften av
den minskade arsproduktionen mellan 1970 och 1980.

Produktionen av laga hus med 1-2 vaningar minskade med ca 5.000
lagenheter fran 12.000 till ca 7.000 ldgenheter 1980.

Den minskade totalproduktionen inom exploateringsomraden och dess
fordelning pa olika typer av hus har gett produktionsstrukturen ett helt annat
utseende 1980 dn 1970. De laga husen som i borjan av 1970-talet svarade for
20-30 procent av de nyproducerade ligenheterna i exploateringsomraden
svarade 1980 for omkring 75 procent (tabell 2.7).
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Tabell 2.6 Antal ligenheter efter antal vaningar i flerbostadshus 1970-1980. Exploa-

teringsomraden.

Antal véningar per hus Antal
Ar 1-2 3 4-6 7- ldgenheter
1970 11 361 21 640 10 279 10 820 54 102
1971 12 799 19 968 8 192 10 239 51 199
1972 12365 11 953 7 832 9 068 41 219
1973 7558 6 798 4 532 6 042 2541178
1974 6 188 3 005 4 596 4 066 17 680
1975 5 151 1 932 2 790. 858 10 732
1976 6 244 1 587 1 799 741 10 583
1977 4 367 1 426 2 406 802 8 913
1978 4 314 1673 28143 880 8 805
1979 6 625 1 041 1 609 95 9 465
1980 6 875 537 1 300 557 9 291
Kalla: SPK

Produktionsforskjutningen mot laga hus kan ha betydelse for den bild man
far av kostnadsutvecklingen eftersom denna oftast bestir av ett medelvirde
for hela produktionen. Om saledes de ldga husen har en annan kostnadsniva
dn de hoga husen kommer en forskjutning av produktionen av den
storleksordning som skett att pdverka den genomsnittliga kostnaden.

Produktionens regionala fordelning har forskjutits fran storstadsomraden
till andra regioner. Fordndringen i detta avseende har i huvudsak intriffat

Tabell 2.7 Ligenheter i exploateringsomriden procentuellt efter antal vaningar i

huset.
Ar Anta] Ddarav i % i hus med vadningar

G TR N TR s R
1970 54 102 - 21 40 6 4 9 7 8 5
1971 51 199 - 25 39 5 4 7 5 10 5
1972 41 219 - 30 29 5 5 9 5 12 5
1973 255178 - 30 27 3 7 8 b 10 9
1974 17 680 - 35 1% 5 13 8 5 7 11
1975 1.0~ 732 3 45 18 3 16 7 1 5 2
1976 10 583 2 57 15 5 7 7 4 1 2
1977 8 913 3 46 16 9 7 1 5 2 2
1978 8 805 4 45 19 16 4 4 4 5 1
1979 9 465 3 67 11 11 3 3 - - 1
1980 9 291 6 68 6 8 4 2 3 3 -

Kalla: SCB
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Tabell 2.8 Relativ sammansittning av flerbostadshusproduktionen i exploateringsom-
raden 1970, 1975 och 1980 med avseende pa hustyp och region.

Ar Antal vaningar Totalt
1-2 3 4-

1970

Storstadsomrédde 3% 12 % 28 % 43 %
Ovriga omrdden 19 % 27 % 10 % 56 %
Totalt 22 % 39 % 38 % 100 %
1975

Storstadsomrédde 15 % 4 % 27 % 46 %
Ovriga omrdaden 32 % 14 % 7% 53 %
Totalt 47 % 18 % 34 % 100 %
1980

Storstadsomrédde 16 % 3% 12°% 31 %
Ovriga omréden 59 % 30% 6 % 68 %
Totalt 754% 6 % 18 % 100 %
Kdlla: SCB

efter 1975 da lagenhetsproduktionen i storstadsomréden respektive andra
regioner var i stort sett lika stor. Under 1980 svarade storstadsomradena for
ungefir 30 procent av exploateringsproduktionen (tabell 2.8).

Forskjutningarna fran hoga hus mot laga hus och fran storstadsomraden
mot andra regioner innebar att de genomsnittsvirden som berédknas for
produktionskostnaderna baseras pa olika produktionssammanséttning 1970,
1975 och 1980.

Den genomsnittliga produktionskostnaden for flerbostadshusldgenheter i
exploateringsomraden var starkt beroende av kostnadsnivan pa laga hus
byggda i andra regioner 4n storstadsomraden. Under 1970 och till viss del
dven 1975 var beroendet av kostnadsnivan for hoga hus vasentligt stérre och
framfor allt hoga hus som producerats i storstadsomraden.

Arsproduktionen inom saneringsomrdden minskade fran ca 12.000 lagen-
heter 1970 till ca 7.000 lagenheter 1980. Relativt sett kom ddrmed
produktionen inom saneringsomradena att 1980 vara i det ndrmaste lika stor
som inom exploateringsomradena.

Produktionsstrukturen inom saneringsomradena ser vad giller antalet
vaningar i husen vésentligt annorlunda ut én inom exploateringsomradena.
De hoga husen dominerar produktionen savdl 1970 som 1980. En viss
tendens till 6kad andel for de laga husen foreligger visserligen men totalt sett
svarade de 1980 endast for omkring 20 procent av antalet producerade
lagenheter i saneringsomraden. Liksom inom exploateringsprodukuktionen
minskar 3-vaningshusets andel (tabell 2.9).
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Tabell 2.9 Antal ligenheter efter antal vaningar i huset. Saneringsomraden.

Antal véningar per hus

Ar =2 3 4-6 7=
1970 124 3 962 3 343 3 838
1971 1 603 4 952 3 207 4 956
1972 1 291 35277 837 1 986
1973 1 032 1327 2 507 1 475
1974 899 2 044 2 696 33
1975 1 009 917 1 560 1 055
1976 738 1 082 28115 935
1977 568 947 1 990 1 232
1978 963 1 664 4 116 2 015
1979 1 078 1 976 3 682 2 245
1980 1 548 704 2 745 2 041
Kalla: SCB

Under 1970-talet borjade flerbostadshusldgenheter i 6kad omfattning
produceras i andra hustyper dn det traditionella lamellhuset. Av den totala
méngden lagenheter i flerbostadshus paborjades 1970 — totalt ca 66.000 —
svarade lamellhuset for ungefar 85 procent. I mitten av 1970-talet hade
produktionsandelen sjunkit till ca 65 procent genom en 6kad produktion av
loftgdngshus. Under andra hilften av 1970-talet borjar flerbostadshuslédgen-
heterna att produceras i helt andra typer av hus dn de traditionella dvs
punkthus, loftgdngshus respektive lamellhus. Utbytet géller i forsta hand

Tabell 2.10 Ligenheter i saneringsomriaden procentuellt efter antal vaningar i

huset.
Ar Antal Antal véningar

L R T
1970 12 382 - 10 32 5 11 11 10 7 14
1971 14 577 = 11 34 9 4 9 9 11 14
1972 9-932 = 13 33 16 5 13 7 3 10
11978 733 = 14 18 5 12 19 9 9 5
1974 6 912 = 13 29 16 9 14 12 6 1
11978 4 587 - 22 20 13 8 13 S 5 15
1976 4 919 = 15 22 21 11 11 14 ) 2
1977 4 737 - 12 20 11 18 13 19 3 4
1978 8 759 = 1 19 15 20 12 16 1 6
1979 8 980 = 12 22 21 8 1174 17 6 2
1980 7 039 1 21 10 i9 12 15 8 6

Kdlla: SCB
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Tabell 2.11 Lagenheter i flerbostadshus efter hustyp 1970, 1975 och 1980.

Hustyp Andel av total produktion
1970 1975 1980
% % %
LamelThus 86 65 38
Punkthus 7 7 %
Loftgdngshus 6 24 li7
Ovriga hus 1 4 38

lamellhuset. Produktionsandelen for lamellhuset sjunker till knappt 40
procent 1980. Ungefir lika stor andel av flerbostadshusproduktionen har da
andra typer av hus 4n de traditionella dvs lamellhus, loftgdngshus och
punkthus.

Dessa ’6vriga hus” bestar till stor del av radhus, sammanbyggda parhus
samt servicehus. De dr i allt véasentligt ldga hus med 1-2 vaningar och de
forekommer oftast i andra regioner dn storstadsomradena. Under 1980
producerades totalt ungefdr 8.500 lidgenheter i laga hus varav de nya
flerbostadshustyperna svarade for narmare 60 procent eller omkring 5.000
lagenheter. Detta innebar en kraftig forandring sedan 1975 da flerbostads-
husldgenheterna i allt vdsentligt fortfarande producerades i de traditionella
hustyperna.

Sammantaget innebér detta att flerbostadshusproduktionen under 1970-
talet forskjutits mot en lag bebyggelse dar de traditionella hustyperna
minskat sin produktionsandel. Samtidigt har produktionen forskjutits fran
storstdder mot andra regioner.

Produktionen av sma flerbostadshus med 3-9 lagenheter per hus har varit i
stort sett oférandrad under hela 1970-talet (tabell 2.12). Som en andel av den

Tabell 2.12 Lagenheter i inflyttningsfiardiga hus.

Ar Antal ldgenheter per hus

3=9 10-19 20-49 50- Totalt
1970 2 067 17 230 28 257 29 676 68 921
1971 2 095 18 157 27 934 21 649 69 836
1972 2 506 18 174 23 181 18 800 62 668
11973 2 101 155235 18 388 16 812 52 536
1974 1 500 10 195 11 327 14 726 37 759
1975 1 346 7 269 7 807 10 499 26 422
1976 1 351 5 404 4 954 3 303 N5=0i2
1977 1 935 5 144 3732 3 041 13 822
1978 1 875 4 552 4 150 2 812 13 389
1979 2 796 4 504 4 660 31572 15,532

Kalla: SCB
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Tabell 2.13 Antal ligenheter per hus och antal vaningar i huset

Ar =2 3 4 5 6-8 9+
1970 1259 23,4 32,4 39,1 58,8 90,4
1971 1257 23,2 11323500 49,5 . 61,0 86,9
1972 12,6 22,80 =372 “47,4+1,58;6 99,8
1973 12,8 21556 44,1 45,8 = 5683 9557
1974 12,7 2la 3957 42,3 68,6 124,2
1975 1253 22,8, 132511438508 72,0 111,4
1976 11,4 211305353650/ 54,5 85,9
1977 2 1195550 =26585539 52 1631,0 116,0
1978 10,8 18,8 26,8 36,0 48,4 49,2
1979 957 117565125585 38,3. 504750 52,8
Kdlla: SCB

totala produktionen har emellertid de sma husen inom flerbostadshuspro-
duktionen vuxit i betydelse. Den produktionsminskning som intréffat inom
flerbostadshusproduktionen har i allt vdsentligt géllt produktionen av stora
hus.

Under 1970-talet har ocksa de laga husen kommit att dominera flerbo-
stadshusproduktionen. De laga husen med 1-2 vaningar har genomsnittligt
sett under 1970-talet blivit nagot mindre. De inneholl under forsta hilften av
1970-talet ca 13 ldgenheter per hus och i slutet av 1970-talet ca 11 ldgenheter.
En liknande trend géller som framgar av tabell 2.12 for i stort sett alla hus
oavsett hojd. Sarskilt géller detta 6-8 vaningshusen som under senare delen
av 1970-talet blev vasentligt mindre (tabell 2.13).

Den genomsnittliga ligenhetsytan — primar bruksarea — 6kade mellan 1971
och 1980 med totalt ca 14 kvm. Mellan 1975 och 1980 o6kade den
genomsnittliga ldgenhetsytan med ca 10 kvmn (tabell 2.14).

Tabell 2.14 Genomsnittlig primér bruksarea for bostadsligenhet (BRAp BLGH)
kvm.

SamtTiga Darav i

lagen- IR T RKV 24 IRK 2RK 3RK 4RK 5RK 6+RK

hets- 2+RKV

typer
1971 66,0 25,5 36,3 49,6 43,4 63,3 78,2 93¢3: 11,7 14952
1972 65,6 25,8 3755 49,3 43,2 63,1 T 7 92:9; 106,83 131,1
1973 64,5 25,4 37,9 49,4 44,0 62,8 Tt 92818 11102 2156
1974 64,4 25,3 36,9 49,5 43,6 62,9 77,4 92,7 107,9 130,3
1975 69,8 25,0 36,8 50,8 44,1 63,5 77,8 94,9 109,5 142,2
1976 69,0 28,1 38,2 50,1 44,5 63,8 78,0 96L g S11 305123 .9
1977 733 29,9 39,6 53,4 43,9 64,7 80,5 9873+ "115,4 1407
1978 76,0 32,8 40,1 53,8 44,9 64,5 81,3 99,1 6.3 (13346
1979 76,3 26,2 43,2 55,0 45,7 63,7 81,5 C L b S (e e
1980 79,9 34,4 43,7 57,2 46,4 65,5 82,90 10148 = 19778 137,86

Kalla: SCB
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Tabell 2.15 Liagenhetsfordelning.
Antal Darav 7 7 med

lagen- TR TRKV 2R TRK ZRK 3RK 4pK BRK 6+RK

heter 2+RKV
1971 65 776 4 7 5 7 31 36 8 1 0
1972 51 1561 4 7 6 7 32 36 8 1 0
1973 32 55105 6 7 8 32 34 8 05 20
1974 24 592 3 6 10 8 32 32 8 1 0
1975 16 319 2 3 7 8 28 38 13 1 0
1976 150502 =3 5 9 6 29 33 13 1 0
1977 136501 1 3 9 6 28 35 14 2 1
1978 17 564 1 3 5 4 33 32 17 4 1
1979 18 445 1 2 4 4 33 33 17 4 1
1980 16 330 0 3 4 3 33 32 20 6 0

Kdlla: SCB

Férandringen i genomsnittlig ldgenhetsyta sker i allt vasentligt genom
forskjutningar i produktionen mellan olika ldgenhetsstorlekar (tabell
2.15).

Ett sétt att visa detta 4r att halla ligenhetsfordelningen konstant och
berékna den genomsnittliga ldgenhetsytan for olika r. Om lidgenhetsfordel-
ningen hade varit densamma 1980 som 1971 hade den genomsnittliga
lagenhetsytan for 1980 ars produktion varit 70 kvm i stillet for 80 kvm. Av
den totala 6kningen av ldgenhetsytan pa i genomsnitt 14 kvm mellan 1971 och
1980 svarar saledes forskjutningar i produktionsstrukturen for storre delen,
ca 10 kvm medan en mindre del bestér i att ligenheterna inom varje
storleksklass blivit storre.

Om 1975 viljs som utgangspunkt skulle 1980 &rs produktion haft en
genomsnittlig lagenhetsyta pa 74,0 kvm. Den genomsnittliga ldgenhetsytan
6kade fran 70 till 80 kvm mellan 1975 och 1980.

Denna effekt uppstéri allt vasentligt genom att produktionen av de mycket
sma lagenheterna av olika typer kraftigt minskar efter miljonprogrammets
slut samtidigt som produktionen av stora ligenheter 6kar. Under perioden
fram till 1977 utgjorde lagenheter som var mindre 4n 2 rum och kék med en
del variationer mellan olika ar fér drygt 20 procent av nyproduktionen.
Direfter sjonk produktionsandelen for dessa ldgenhetstyper till 10 procent
1980. Samtidigt 6kade produktionsandelen fér de stora ligenheterna — 4 rum
och kék och storre — fran omkring 10 procent till 26 procent 1980.

Under forsta hilften av 1970-talet var ligenheternas storlek i stort sett
oférdndrad. Under senare delen av 1970-talet Gkade ligenhetsytan i
praktiskt taget samtliga ldgenhetstyper. Den genomsnittliga 6kningen som
inte orsakades av forskjutningar i produktionsstrukturen var mellan 1975 och
1980 ca 4 kvm. Det var endast lagenheter med 1 respektive 2 rum och kok
som Okade mindre dn genomsnittsdkningen (tabell 2.16).

Tabell 2.16 Ligenhetsytans forindring i kvm for olika ligenhetstyper 1971-1975 och

1975-1980.

Period 1R 1RKV  2+R TRK  2RK  3RK  4RK  5RK 6+RK
2+RKV

1971-1975 =055 50,5 1152 07500 2 =0 A=SSNG - 228 2587 20

1975-1980 +9,4 +6,9 46,4 +2515 52,05 46,1 526,90 10,2 =47
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Tabell 2.17 Vaningsyta per ligenhet 1974-1979, flerbostadshus (inklusive sméahus som
beniamns flerbostadshus).

Exploateringsomrdden
V&ningsyta, bostad Vdningsyta, lokaler
Ar Totalt Sméhus Fler- Uvriga Totalt Smdhus Fler- ovr Icke

bostads- 1gh bostads- 1gh bost
hus hus
kvm/1gh  kvm/1gh  kvm/1gh  kvm/lgh  kvm/1gh kvm/Igh kvm/1gh kvm/1gh kvin/lch

1974 81,6 83,6 855 - 0,9 - 0,4 - 055

1975 86,1 102,9 85,2 80,7 0,7 - 0,4 - 0,3

1976 87,8 106,9 86,4 9,7 0,9 0,3 0567 . Sl 10,2

1977 89,8 9451 89,4 - 159 05l 156 RN 2 0,4

1978 95,1 103,2 94,1 78,1 257 - 2,0 124,6 0.6

1979 94,5 104,2 9355 94,8 2,8 055 155 758 0 1,8

Saneringsomréden

Vaningsyta, bostad !éﬂﬁﬁ§!£inl£$§l?[

Ar  Totalt Sméhus Fler- Uvriga Totalt Sméhus Fler- Ovr Icke
bostads- 1gh bostads- 1gh bost
hus hus

kvm/l1gh  kvm/l1gh  kvm/1gh kvm/1gh kvm/lgh kvm/Igh kvm/1gh kvm/1gh kvm/1¢’

1974 79,0 = 19,0 = 2,6 = 252 = 0,4
19758 85,7 eyl 85,8 7333 17/ 052 1,6 - =
1976 86,1 103, 3 86,0 = 2,4 - 252 - 052
1977 96,7 104,6 96,6 = 359 = 3538 = 0,6
119780E359 107,4 9353 = 7,4 = 6,4 = 15
19788875 103,3 607 7555 1552 6,6 = 153

Byggprisutredningen har gjort en specialbearbetning av laneobjektstatis-
tiken for att komplettera och fordjupa den bild av bostadsproduktionen som
redovisas av SCB i laneobjektstatistiken. Bearbetningen avser i forsta hand
en detaljerad redovisning av fordelningen av vanings- och biutrymmesy-
tor.

Flerbostadshusprojekten bestar huvudsakligen av projekt diar hus som
endast innehéller bostider dominerar. Flerbostadshusldgenheter finns
emellertid ocksé i projekt som huvudsakligen bestar av andra byggnader én
egentliga bostadshus. Redovisningen av vaningsytan per ligenhet koncen-
treras till den typ av flerbostadshusprojekt dar egentliga bostadshus
dominerar.

Dessa hus svarade 1979 for ungefir 85 procent av lagenhetsproduktionen i
exploateringsomraden och ungefir 75 procent av produktionen i sanerings-
omraden.

Den genomsnittliga vaningsytan per ldgenhet 6kade i dessa projekt mellan
1974 och 1979 fran 81,5 kvm till 93,5 kvm (tabell 2.17). I saneringsomraden
okade vaningsytan per lagenhet fran 79,0 kvm till 96,7 kvm.

Till vaningsytan for bostdder skall ldggas vaningsytan toér lokaler som
betjanar bostdderna. Vaningsytan for lokaler ligger dels i sjalva bostadshu-
set, dels i separata byggnader som inte utgdr bostadshus. De senare utgors av
t.ex forskola, kvartersgard eller andra gemensamhetsanldggningar.
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Véaningsytan for lokaler i bostadshuset 6kade fran ca 0,4 kvm till ca 1,5 kvm
1979. 1 saneringsomraden 6kade vaningsytan for lokaler i bostadshuset fran
2,2 kvm 1974 till 6,6 kvm 1979.

Dirtill kommer lagenhetens andel av fristdende lokaler som inom
exploateringsomraden 1974 uppgick till ca 0,5 kvm per ldgenhet och 1979 till
ca 1,3 kvm per ldgenhet. I saneringsomraden 6kade motsvarande yta fran 0,4
kvm per ldgenhet till 1,3 kvm per ldgenhet.

Sammantaget innebédr ovannamnda fordndringar att den totala vénings-
ytan per flerbostadshuslédgenhet 6kade fran ca 81,4 kvm 1974 till ca 96,3 kvm
1979. I saneringsomréaden 6kade den totala vaningsytan per ligenhet frén ca
81,6 kvm till ca 104,6 kvm.

Biutrymmen i flerbostadshusldgenheter 6kade mellan 1974 och 1978 fran
ca 10 kvm per ldgenhet till ca 13 kvm per ligenhet. Under 1979 sjonk
biutrymmesytan per ldgenhet till ca 10 kvm (tabell 2.18).

I saneringsomradenas flerbostadshus dr méngden biutrymmesyta per
lagenhet genomgaende storre dn inom exploateringsomrédenas flerbostads-
hus. I'sjdlva bostadshuset 14g 1974 ca 16 kvm biutrymmesyta per ldgenhet och
1979 ca 22 kvm.

Utoéver den mingd biutrymmesyta som finns i bostadshuset tillkommer
biutrymmesyta i de hus som inte dr bostadshus men som betjanar med olika
funktioner t.ex. garage. For flerbostadshusldgenheter i exploateringsomra-
den utgjorde denna biutrymmesyta mellan 7 och 10 kvm per lagenhet. For
lagenheter i saneringsomraden minskade méngden biutrymmesyta av denna
typ fran ca 9 kvm per lagenhet 1974 till ca 6 kvm per ligenhet 1979.

2.1.3 Tak och véggar

Forindringarna i byggnadsproduktionen paverkar bl.a. méngden tak och
yttervigg i husen. En specialbearbetning av ldneobjektstatistiken har
genomforts for laneobjekt diar bostadshus dominerar med syfte att berdkna
forandringarna av takytor och yttervaggslingder.

I exploateringsomraden minskade takytan per hus med ungefér 25 procent
mellan 1974 och 1979. I saneringsomraden var takytan per hus i stort sett
ofériandrad (tabell2.19).

Den 6kade vaningsytan per ligenhet och det minskade antalet vaningar i
flerbostadshusen ger emellertid i savil exploateringsomraden som i sane-

Tabell 2.19 Takyta i exploaterings- respektive saneringsomraden 1974 - 1979.

Ar Exploateringsomréden Saneringsomrdden

Per Per Per Ant Ant Per Per Per Ant Ant

hus 1gh kvm vdn 1gh hus 1gh kvm vdn 1gh
1974 548 27803888 U350 s 20,0 609 E22,7 0,28" 856 #126,458
1975 b5 ORI 57 0,87 22 ;8,3 641 24,6 0,28 3,6 26,0
1976 Q79 365l 0, s 20 S K308 648 " 25,8+ 10,29 355" % 24 5/
1977 5064 34,6 0,38:=2,7« 14,6 633115:26 ;31 *10526 3587 244
1978 4747365 0538527~ “1850 657726500 0526 3597 % 25%8

1979 412 43,4 0,44 2,3 i) 589 28,6 0,28 3,7 20,6
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ringsomraden vésentligt storre méngder tak per ligenhet 1979 4n 1974. 1
exploateringsomréden 6kade méngden tak per ligenhet med ca 60 procent
fran 27 till 43 kvm. I saneringsomraden kade takméangden per ligenhet fran
23 till 29 kvm eller med 26 procent.

En del av den 6kade takmingden per lidgenhet 4r en effekt av att
lagenheterna blivit storre. I exploateringsomréden 6kade den genomsnittliga
véningsytan per lagenhet fran ca 82 kvm till 95 kvm och i saneringsomraden
frdn ca 81 kvm till ca 103 kvm. I dessa siffror 4r da endast inriknat
vaningsytor som finns i bostadshuset. Som framgatt av tidigare redovisning
tillkommer en liten méngd vaningsyta i separata byggnader med andra
funktioner dn bostadshus.

Elimineras effekten av de 6kade vaningsytorna per ldgenhet kvarstar en
6kning av takytan per kvm inom exploateringsomraden men inte inom
saneringsomraden.

Den 6kade takméngden per kvm véningsyta ér en effekt av att husen blivit
ldgre. Inom exploateringsomraden var den genomsnittliga hushjden 1974 ca
3 véningar och 1979 ca 2,3 vaningar. Inom saneringsomraden har antalet
véningar i husen i stort sett varit konstant under hela perioden.

Kostnadskonsekvensen av en ¢kad takméngd per lidgenhet ér, dels en
direkt kostnadsokning till f6ljd av merférbrukningen av tak per ligenhet,
dels indirekta kostnadsokningar till f61jd av dndrade material och konstruk-
tioner.

Den genomsnittliga méngden 16pmeter yttervigg per hus var relativt
oforéndrad inom saneringsomraden medan den inom exploateringsomraden
sjonk omkring 35 procent mellan 1974 och 1979, dvs husen har blivit mindre,
vilket delvis &r en effekt av att antalet vaningar per hus minskat. Som tidigare
redovisats har ocksd méngden lagenheter per hus minskat visentligt inom
exploateringsomréden. Méngden yttervigg per ligenhet 6kade inom exploa-
teringsomraden med ca 8 16pmeter — 38 % — och inom saneringsomraden
med drygt 6 16pmeter — 32 % (tabell 2.20).

2.1.4 Tomtyta

Under andra hilften av 1970-talet dndrades bostadsproduktionen bl.a. i det
avseendet att husen blev ldgre och mindre. Andelen hus med tva véningar

Tabell 2.20 Ytterviggslingd i exploaterings- respektive saneringsomriaden 1974-

1979.
Ar Exploateringsomréden Saneringsomrdden
Per Per Per Ant Ant Per Per Per Ant Ant
hus  1gh kvm vé&n 1gh hus  1gh kvm van 1gh
1974 A12 5 20065 0522 53302050 5484205150521 3,65526.8
1975 894 - 22575 (0,28 5218 1748 5385 720,77 0520° 3,625 26,0
1976 321~ 245205 0528523 5 353 580122154 #0,2]- 53,5 £%24..7
1977 3745 2265610528 5257 (81456 586 24,4 0,21 3,9 24,1
1978 85627, 3 0524302 57 =13 1) 628 =288 50521 3,9 25,3

1979 270 28,4 0,26 2,3 950 bAS< =26 Shem 0521508 S 7206
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Tabell 2.21 Tomtyta per ligenhet i flerbostadshusproduktionen 1974 - 1978: Kvm/

lagenhet

Byggnadsomrdde 1974 1975 1976 1977 1978
Exploateringsomrédde 244 258 267 305 317

Storstadsomrédde 148 235 159 168 218

Glesbygd 271 240 293 410 295

Ovriga regioner 254 270 270 291 344

Saneringsomrade 107 151 142 135 132

Storstadsregioner 90 93 85 71 89

Glesbygd 140 189 157 339 47

Ovriga regioner 105 154 159 136 145

eller mindre 6kade kontinuerligt sin andel av produktionen och svarade mot
slutet av 1970-talet for omkring 40 procent av produktionen. Samtidigt
minskade husens storlek. I mitten av 1970-talet inneholl ett flerbostadshus i
exploateringsomraden i genomsnitt ca 20 ldgenheter. Under slutet av
1970-talet hade husen i genomsnitt ungefiar 10 lagenheter.

Foérutom att fordndringar av det hér slaget paverkar kostnadsbilden for
huset i form av t.ex. storre mingd yttervdgg och tak per lagenhet raknat sa
okar ocksa tomtytan per ligenhet (tabell 2.21).

I exploateringsomraden 6kade tomtytan per ldgenhet med ca 30 procent.
Aven i saneringsomraden 6kade tomtytan per ligenhet med ca 20 procent.
Forindringen av husstorleken i saneringsomraden var inte s markant som i
exploateringsomréden.

Under hela perioden var midngden tomtyta per lagenhet i exploaterings-
omraden drygt dubbelt sé stor som i saneringsomraden. Vissa nivaskillnader
foreligger ocksa mellan storstadsregioner och 6vriga regioner dér storstédder-
na genomgdende har nigot mindre méngd tomtyta per ligenhet.

Samtidigt som husen blivit mindre och ldgre har flerbostadshuslédgenhe-
terna blivit storre. Berdkningar for flerbostadshusproduktionen 1974-1978
visar att genomsnittliga vaningsytan okar fran ca 83 kvm 1974 till ca 97 kvm
1978.

Genom att uttrycka tomtytan per vaningsyta erhélls ett battre matt pa den
“reala” forbrukningen av tomtyta i flerbostadshusprojekten under perioden
(tabell 2.22).

Nigon nimnvird férdndring av tomtytan per vaningsyta har inte skett
under perioden vare sig i exploateringsomraden eller saneringsomraden.
Inom exploateringsomréden 1ag tomtytan per vaningsyta pa ca 3 kvm och i

Tabell 2.22 Tomtyta per vaningsyta i flerbostadshusprojekt 1974 - 1978

Byggnadsomrade 1974 1975 1976 1977 1978

Exploateringsomrade
Storstadsregioner
Glesbygd

Ovriga regioner
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Tabell 2.23 Friytan per hus i flerbostadshusomraden 1974 - 1978. Kvm/hus.

Byggnadsomréade 1974 1975 1976 1977 1978
Exploateringsomrdde 2 884 2 514 2 668 21552 2 503
Storstadsregioner V25 2ueel 2 228 24130 3 015
Glesbygd 2 037 1 916 2 652 2 330 2 583
Ovriga regioner 2931 2 770 2 701 2 686 2 381
Saneringsomrdde 1 850 2351 1 805 177 1 840
Storstadsregioner 1 899 6 844 703 801 1 821
Glesbygd 2718 2 400 112391 3 314 183
Ovriga regioner 1 742 1633 2 242 1 914 1 870

saneringsomraden pa omkring 1,5 kvm. Liksom fér tomtytan per ldgenhet ar
dtgangstalen lagre i storstadsregioner 4n i Ovriga delar av landet. Per
vaningsyta har storstadsldgenheterna knappt 2 kv per véningsyta i
exploateringsomraden och ungefar 1 kvm per véningsyta i saneringsomra-
den.

Det kan dé konstateras att ndgon faktisk 6kning av den méingd tomt som
anvints for varje producerad kvm inte skett men att tomtytan per ldgenhet
okat kraftigt till foljd av de dndringar i produktionsstrukturen som skett.

Flerbostadshusprojektens forandring vad giéller tomtytan kan ocksa
belysas med utgangspunkt fran den méingd friyta som finns fér varje hus.
Friytan definieras som tomtyta minus den yta som husen upptar pa marken
(tabell 2.23).

Friytan per hus har minskat sedan 1974 da den for exploateringsomraden i
genomsnitt uppgick till ca 2.900 kvm per flerbostadshus jamfort med 1978 da
friytan per hus var ca2.500 kvm. Inom saneringsomraden var friytan per hus i
stort sett konstant under hela perioden, ca 1.000 kvm. Effekten av de
krympande husen visar sig i mdngden friyta per lagenhet som 6kar i stort sett
pa samma sitt som tomtytan (tabell 2.24).

2.1.5 Beraknade kostnadseffekter av produktférdndringar

Det har i tidigare avsnitt kunnat konstateras att vdsentliga 6kningar har &gt
rum inom bostadsproduktionen av sadana for kostnadsutvecklingen betydel-
sefulla komponenter som takytor, yttervdggslangder och véningsytor per
lagenhet. Detsamma géller grundldggningsytor.

Tabell 2.24 Friytan per ligenhet i flerbostadshusomraden 1974 - 1978. Kvm/
ldgenhet.

Byggnadsomrade 1974 1975 1976 1977 1978
Exploateringsomrdde 205 214 225 260 267
Storstadsregioner 115 184 124 124 176
Glesbygd 230 197 251 363 246
Ovriga regioner 214 228 227 246 290
Saneringsomréde 80 117 107 103 95
Storstadsregioner 61 80 56 41 62
Glesbygd 112 151 106 307 17

Ovriga regioner 78 118 124 103 105
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Tabell 2.25 Forandringar av Ligenheter i flerbostadshus 1974-1980

Ukning av ytor och mitt

Okn % Okn %
1974 1979 1974-1979 1980  1974-1980

Takyta, kvm 2753+ 4354+ 59 (47,6) (74,4)
Yttervdgg, 1m 20,67 2834 . 38 (30,3) (47,1)
Vaningsyta, kvm Bila524 03 .5 A 98,3 20,6
Grundldggn, kvm 27,3 43,4 59 (47,6) (74,4)

Mellan 1974 och 1979 6kade véningsytan per ligenhet med 15 procent,
ytterviggslingden med 38 procent och takytan med inte mindre #n 59
procent. Det bor dock tillfogas att takytans kostnadsandel ar underskattad i
byggprisutredningens material till f6ljd av att endast ytan av 6versta bjilklag
i horisontell led kan registreras. De ménga aparta utformningarna av taken,
som kan observeras under senare ar, kan inte infingas i tillgénglig
statistik.

Byggprisutredningen sammanfattar i tabell 2.25 matt- och ytférandringar-
na for lagenheter i flerbostadshus inom exploateringsomrade under perio-
den.

Den i tabellen redovisade utvecklingen under perioden 1974-1979 kan
anses vara sdkerstdlld. For utvecklingen mellan 1979 och 1980 maste
reservationer anmailas. Endast uppgiften om vaningsytan per ldgenhet ir
verifierad. Av detta skél har berdkningarna for 6vriga bostadsdelar stillts
inom parentes. Aven i dessa stycken kan berdkningarna dock anses uttrycka
en acceptabel skattning.

Kostnadskosenkvenserna av de observerade fordndringarna &r svara att
exakt berdkna. Utredningen har gjort kalkyler som visar pa att kostnadsok-
ningarna enbart till f6ljd av de redovisade produktforiandringarna torde
uppga till 25.000 - 35.000 kronor per ligenhet.

Enligt officiell statistik utgjorde bggnadskostnaden fér den genomsnittliga
flerbostadshuslédgenheten ar 1974 85.500 kr. Faktorpriserna paverkade
denna kostnad fram till och med 1979 med 68.500 kr. 1974 ars ligenhet skulle
saledes med alla andra forhallanden neutraliserade ha haft en byggnadskost-
nad av 154.000 kr.

1979 érs lagenhet hade en byggnadskostnad av 213.500 kr. Okningen i
forhallande till 1974 ars framskrivna kostnad ar séledes (213.500 - 154.000)
59.500. Det dr denna kostnadsskillnad som skall férklaras. Mellan 25.000 och
35.000 kr torde enligt utredningens kalkyler kunna férklaras av sadana
“standardfordndringar” eller réattare produktférandringar, som har sin grund
i byggnadernas och lagenheternas storlek och form. Hiri har inridknats de
extra byggnadskostnader som 6kad isolering har medfort.

Den berédkning, som utredningen sokt géra av kostnadspaféljderna av
under senare delen av 1970-talet inforda statliga normer och som redovisas i
ett senare avsnitt, ger vid handen att den genomsnittliga ligenheten i hus
utan hiss i exploateringsomraden skulle ha belastats med en merkostnad i
storleksordningen 10.000 till 15.000 kr.

En summering av ovanstiende ger vid handen att ett “oforklarat”
kostnadsutrymme i storleksordningen 10.000-25.000 kr kvarstéar. Utredning-
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en finner inga mojligheter att berdkningsmaissigt ticka dven detta utrymme.
Merkostnader till f6ljd av andra produktférandringar, t.ex 6kad variation i
bebyggelsen, som kan ha paverkat den s.k. produktiviteten torde kunna
forklara en del av denna merkostnad.

Det ligger i sakens natur att berdkningar av det slag utredningen har tillatit
sig ger utrymme for atskilliga invdndningar. Kring de genomsnitt, som
utredningen har anvént, finns spridningar beroende av hustyper och
liknande. Detta dr den svaghet som regelmaissigt rader vid genomsnittsbe-
rikningar. A andra sidan har den allminna kostnadsutvecklingen, som har
noterats och som har féranlett regeringens utredningsdirektiv, avlésts sdsom
genomsnittlig kostnadsutveckling. De i direktiven framstillda sporsmalen
kan besvaras med genomsnittsviarden for olika kostnadsinflytelser.

Den framskrivning till 1980, som utredningen i tabellen har forsokt
redovisa ar s& osdker att den egentligen inte forjdnar sarskild uppmérksam-
het. Den kan illustrera ett tankt fortsatt forlopp av produktférandring.

2.2 Sméhusproduktionen

2.2.1 Projektstorlek inom smahusproduktionen

Det finns ingen information om produktionsgruppernas storlek inom
sméhusproduktionen. Bedémningarna fir géras med utgangspunkt fran den
statistik som finns av laneobjektens storleksférdelning. En sadan informa-
tion kan endast ge en antydan om de eventuella forindringar som
intréffat.

Med utgdngspunkt fran lineobjektstatistiken kan inga storre forandringar
iproduktionsgruppernas storlek avldsas. Den absoluta mangden smahus som
byggdes i laneobjekt omfattande fler &n 50 ligenheter minskade visserligen
mot slutet av perioden. Det finns emellertid inte stod i ldneobjektstatistiken
for antaganden att produktionsgrupperna inom smahusproduktionen
minskat pd samma markanta sitt som inom flerbostadshusproduktionen.

2.2.2 Smahus 1970 - 1980

Produktionen av smahus var under storre delen av 1970-talet relativt stabil.
Under andra hilften av 1970-talet lag produktionen av gruppbyggda smahus

Tabell 2.26 Laneobjektens storlek 1970 - 1980.

Ar Antal ldgenheter per l&neobjekt Totalt
- 19 p 20-49 50-
1970 35 753 7% 4 803 34 % 5 472 39 % 14 028
1971 3 607 24 % 5 287 35 % 6 063 40 % 14 957
1972 4 184 21 % 6 468 33 % 9 181 46 % 19 883
1973 4 021 22 % 6 722 37 % 7 434 41 %2 18177
1974 4 477 20 % 7 098 32 % 10 899 49 % 22 474
1975 3 367 18 % 6 146 32 % 9 405 50 2 18 918
1976 31597 18 % 6 301 32 % 8 752 45 % 19 658
1977 3:723 19 % 7 012 36 % 8 798 45 % 19 533
1978 4 127 19 % 7 510 34 % 10 543 48 % 22 180
1979 38252 19 % 7 516 44 % 6 921 38 % 17 269
1980 30272 23 % 6 107 42 % 5 009 35 % 14 388

Killa: SCB.
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Tabell 2.27 Smahusproduktionen 1971 - 1980

Antal

1971

ldgenheter med prelimindrt beslut om bostads1an

1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980

Gruppbyggda
Styckebyggda

Totalt

14957
9570

24527

19833 18177 22474 18918 18650 19534 22180 17269 14388
11220 13190 16910 13740 17270 15530 16138 17360 15250

30153 31367 39384 32658 35920 35065 38318 34629 29638
Killa: SCB

pé en niva strax under 20.000 ldgenheter per ar och styckehusproduktionen
lag pa en niva pa drygt 15.000 lagenheter per ar. Sméhusproduktionen var
sdledes inte utsatt for samma starka fordndringar av marknaden som
flerbostadshusproduktionen.

Under perioden 1974 - 1979 minskade grupphusproduktionen med totalt
ca 5.000 lagenheter. Ungefér hélften av den produktionsminskningen foll pa
s.k. kedjehus. De friliggande husen minskade med ca 2.000 ldgenheter
(tabell 2.28).

Det foreligger betydande storleksskillnader mellan smahus uppforda for
aganderatt respektive bostads- och hyresritt (tabell 2.29). Generellt for
smahusproduktionen géller att produktionen under andra hélften av
1970-talet kdnnetecknades av vésentligt 6kade genomsnittsytor i forhallande
till produktionen under forsta hélften av 1970-talet. For aganderattssmahu-
sen Okade den genomsnittliga vaningsytan med omkring 10 kvm mellan
forsta och andra hélften av 1970-talet. For bostadsréttssméhusen foreligger
inte samma trend medan smahusen uppforda férhyresrdtt successivt okat i
storlek.

Mellan de olika typerna av gruppbyggda sméhus foreligger ocksa vissa
storleksskillnader. Rad- och parhus ar vésentligt mindre 4n friliggande hus
och kedjehus. Storleksrelationerna har varit relativt oférdndrade mellan
1974 och 1979 (tabell 2.30).

Mingden biutrymmesyta per smahusliagenhet har minskat sedan 1974 med
totalt ca 15 procent raknat over hela bestdndet (tabell 2.31). Biutrymmesy-
torna &r storre i friliggande och kedjehus én i rad- och parhus. Biutrymmes-
ytorna dr ungefdr dubbelt sa stora inom friliggande hus som f6r rad- och
parhus.

Tabell 2.28 Produktion av gruppbyggda smahus 1974-1979. Antalet ligenheter.

Ar

Totalt Fri- Rad- och Kedjehus Uvriga

liggande parhus hustyper

1974
1975
1976
1977
1978
1979

22 474 8 206 9 845 4 423 :
18 918 7 684 8 400 2 834 =
18 650 7 511 8 330 2 809 2
1198533 7 161 8 618 2 669 1 085
22 180 6 462 11 316 2 703 1699
17 269 6 129 8 227 18923 990

Killa: SCB
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Tabell 2.29 Genomsnittlig vaningsyta for ligenheter i gruppbyggda smahus 1970-1980
efter upplatelseform.

Upplételseform

Ar Kganderdtt Bostadsrdtt Hyresrdtt
kvm/Tldgenhet kvm/1dgenhet kvm/1&@genhet

1970 129,2 101,8 7753

1971 128,8 103,4 81h3

1972 129,8 108,3 83,2

1973 130,2 127,0 87,2

1974 132,6 114,1 85,2

1975 134,9 97,0 88,5

1976 140,0 114,8 94,0

1977 143,0 108,9 93,1

1978 144,7 113,0 95,6

1979]) 144,2 110,2 96,1

1980 141,3 116,9 95,6

U For 1980 dr primér bruksarea omriknad till vAningsyta med faktorn 1.129.
Killa: SCB

2.2.3 Beridknade kostnadseffekter av produktforandringar

Inom smdhusproduktionen har liksom inom flerbostadshusproduktionen
den genomsnittliga lagenhetsstorleken 6kat. Utredningen har inte gjort
néagra berdkningar av hur 6kade ytor paverkar olika byggnadsdelar i ett
sméhus eftersom marginella forandringar av ytor i smahus generellt drar med
sig proportionella férdndringar i 6vriga byggnadsdelar med undantag av viss
fast installation. Utredningen har déarfor utgatt fran att marginalkostnaden
inom sméhusproduktionen kan sittas relativt ndra genomsnittskostnaden.

Enligt officiell statistik var den genomsnittliga byggnadskostnaden for
gruppbyggda smahus 1974 ca 135.000 kr. Faktorpriserna for gruppbyggda
smahus 6kade mellan 1974 och 1980 med 106 procent, vilket innebér att 1974
ars smahus i princip skulle ha kostat ca 280.000 kr 1980. Den verkliga
genomsnittskostnaden for gruppbyggda smahus var 1980 enligt officiell
statistik ca 323.000 kr dvs. 40.000 - 50.000 kr mer dn jimfoérelsekostnaden
1980 for 1974 ars smahus.

Med utgangspunkt fran den genomsnittliga byggkostnaden per kvm 1980
som var ca 2.800 kr skulle marginalkostnaden kunna skattas till storleksord-
ningen 2.000 - 2.500 kr per kvm. En genomsnittlig fordndring av sm&husens
storlek med ca 10 kvm skulle d& innebéra en merkostnad pé 20.000 - 25.000
kr.

Tabell 2.30 Vaningsyta i gruppbyggda smahus 1974-1979

Ar Totalt Fri- Rad- och Kedje- Ovriga Icke
liggande parhus hus bost
kvm/1gh kvm/1gh kvm/1gh kvm/Tgh kvm/1gh kvm/1gh
1974 128,4 136,2 119,2 133,8 - 0,1
11975 1380353 139,9 117,6 140,3 - 0,2
1976 13853 142,4 120,8 144,2 - 0,8
1977 131159 146,9 11951 147,5 90,2 0,3
1978 13253 148,1 123,4 149,7 g7l 0,5
1979 134,2 147,1 124,4 147,8 95,6 0,8

Killa: SCB.
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Tabell 2.31 Biutrymmesyta i gruppbyggda smahus 1974-1979.
Ar Totalt Fri- Rad- och Kedje- Ovriga Icke
liggande parhus hus bost
kvm/1gh kvm/1gh kvm/1gh kvm/1gh kvm/1gh kvm/1gh
1974 46,6 555 2157 48,9 - A7
1975 43,8 517 25,5 43,2 5,0
1976 45,0 53,9 23,5 3553 - 755
1977 37,0 44,7 22,6 33,8 8,2 5,6
1978 39,0 46,7 225 38,3 953 8,4
1979 39,7 45,0 2240 34,9 10,4 8,7
Killa: SCB

Dartill skall ldggas effekterna av andrade normer vars kostnadskonsekven-
ser for smahusen beréknas av utredningen ligga i storleksordningen 15.000 -

20.000 kr.

Bidragen till kostnads6kningen fran successiva produktfdriandringar i
kvalitetsh6jande riktning samt likaledes kvalitetshdjande krav pa byggnads-
konstruktionerna torde dérfor enligt utredningens uppfattning i allt viisent-
ligt ha svarat for den merkostnad per ldgenhet som foérekommit i
smahusproduktionen under andra hilften av 1970-talet.
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3 Normerna

Kostnadsutfallet av vissa normférdndringar

Atskilliga metodsvérigheter och felkillor foreligger vid forsok att berikna
kostnadskonsekvenserna av enskilda forandringar i normerna fér bostads-
byggandet. Utredningen vill hér bl.a. peka pa det problem som ligger i att
byggnadsutformning och byggnadsteknik skulle ha forindrats dven om
négon normfoérdndring inte dgt rum. Med hog grad av sannolikhet kan det
t.ex. antas att behovet av en bittre virmeisolering skulle ha tillgodosetts
spontant som en f6ljd av stigande energipriser.

Byggprisutredningens berdkningar av kostnadskonsekvenserna av norm-
forandringar under senare delen av 1970-talet har inriktats pa sddana
fordndringar som har haft mer pétagliga och generella effekter i nyproduk-
tionen. Utredningen redovisar nedan sina egna resultat i jimforelse med
resultat frdn berdkningar utforda inom statens planverk (PM 1980-11-27),
Byggférbundet och Svenska Byggnadsentreprenorforeningen (Byggarna),

Tabell 3.1 Kostnadskonsekvenserna av normforindringar

BPA Plan- SCG Byggarna Byggpris-
verket utredningen
Energinorm VVS Fh 8 600 2 500 - - 6 000
Sm - 4 000 800 - 2 000
Energinorm bygg Fh 4 400 4 000 = 3 900 4 000
Sm - 8 000 17 000 - 8 000
Handikappkrav Fh 3 160 3 000 - - 5 000
Sm - 1 500 - - 4 000
Hisskrav Fh - 2 000 - - 1 500
Barnsdkerhet Fh - 500 - - 600
Sm - 500 885 - 700
Varmedtervinning Fh - 3 000 = 10 000 5 800
Arbetarskydd Sm - - 1 900 - 1 500
Ovriga bestdm Fh 3 500 2 ; 1 000
Sm - 500 4 500 - 1 000

Fh: Flerbostadshus
Sm: smdhus
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BPA samt Skanska Cementgjutreriet (SCG). Som utgdngspunkt for
byggprisutredningens berdkningar ligger savitt géller flerbostadshus det
typhus pé vilket utredningens forslag till forandrat 1dneberdkningssystem har
grundats. Betriffande smahusen har utredningen nyttjat ett annat kalkyl-
material. Samtliga kostnader dr berdknade i prislige medio 1981 och
redovisade per lidgenhet.

Normférindringarnas paverkan pa kostnaden per ldgenhet i byggprisut-
redningens underlag ligger i storleksordningen 8 procent av byggnadskost-
nadsokningen.

De skillnader i berdkningsresultaten, som framgér av uppstillningen,
forklaras av att utgdngspunkterna varit olika savitt géller hustyp och
husutformning.

Utredningens kostnadsstudier har avsett nyproduktionen. En motsvaran-
de berdkning fér ombyggnadsproduktionen dr inte mojligt att utféra med
ansprak pa rimlig precision. Ombyggnadsprojekten uppvisar namligen s
stora skiljaktigheter sinsemellan att férsok till standardisering av kostnader-
na blir meningslésa. Det kan dock utan vidare konstateras att hisskravet i
dessa fall regelmassigt medfor avsevirt hogre kostnader 4n i nyproduktio-
nen.

Ej heller dr det mojligt att standardisera de merkostnader for markfor-
vandling, som tillgénglighetskravet kan ge upphov till. Beroende pa
markbeskaffenhet och stadsplaneforutsattningar varierar dessa kostnader
inom vida grénser.

Normer rorande bostadens matt och utrustning

Fram till 1976 inneholls rekommendationer rorande bostadens matt och
utrustning i skrifter utgivna av bostadsstyrelsen. Innehéllet i dessa skrifter —
God Bostad — byggde pa erfarenheter och ron fran bl.a. bostadsvaneunder-
sokningar. Spridningen till granskningsmyndigheterna sikerstélldes genom
en omfattande informationsverksamhet.

I samband med 6verféringen av innehallet i God Bostad jamte tillimpad
praxis till SBN (kap 71) gjordes vissa justeringar av matt och utrustnings-
méngder. Nagon berdkning av kostnadskonsekvenserna av justeringarna
redovisades inte vid tillfallet. Byggprisutredningen har sokt gora uppskatt-
ningar av de eventuella kostnadsokningar, som kan ha fOranletts av
nyssndmnda justeringar. Enligt utredningens bedomning kan de ha haft en
viss betydelse for kostnadsutvecklingen men den méste betraktas som
marginell.

Dirjamte har savitt utredningen kunnat finna, en skérpning dgt rum
jamfort med rekommendationerna i God Bostad. Avsikten synes ha varit att
styra mot en storre andel av gemensamma tvattstugor.

Det kan konstateras att den stora Okningen av de genomsnittliga
ldgenhetsytorna, som &gt rum under senare delen av 1970-talet, inte r en
f6ljd av dndringarna i SBN (kap 71).

I SBN skiljs mellan bindande foreskrifter samt rad och anvisningar. De
senare innehdller bl.a. exempel pa losningar, vilka skall godtagas vid
granskningen hos byggnadsndmnden. I anslutning till SBN har sérskilda
kommentarer publicerats av planverket. Dessa kommentarer innehaller
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forklarande resonemang och nyanseringar. Det dr ovisst om kommentarerna
ar lika vél bekanta for de byggande och for de granskande myndigheterna
som SBN.

Detaljeringsgraden i vissa avsnitt av SBN, kap 71 har drivits langt. Detta
giller t.ex. kraven pa rumsstorlekar och inredningsméngder for olika
ligenhetstyper. I andra avsnitt behandlas rumssambanden, varvid inte
onskvirda samband foérbjuds.

Uppdelningen av texten i bindande foreskrifter resp. rad och anvisningar
ar tydlig. I rad och anvisningar anges exempel pa ’godtagna” utféranden,
varmed avses att losningar som Overensstimmer med dessa inte fér
ifrdgasittas vid granskningen hos byggnadsndmnden. Anvisningarna sdger
ddremot inte att dven andra l6sningar kan godtagas, vilket ligger i sakens
natur. Det har emellertid i den allmidnna debatten pastitts att de
presenterade exemplen pa ”godtagna’’ utféranden fatt en styrande inverkan.
Det anses vara sdkrare att rétta sig efter exempelsamlingen. Hérigenom
sparas dyrbar tid i projekteringsskedet, som eljest skulle atga till diskussioner
med granskningsmyndighetens foretradare.

Utredningen har inte kunnat finna nagot faktaunderlag fér en bedémning
avrelevansen i namnda pastaenden. Med kdannedom om den tidspress under
vilken byggbranschen ofta arbetar kan det ténkas att exempelsamlingen kan
ha namnda effekter.

Fragan om vilka kvalitetskrav, som skall stillas pa bostdderna ar av politisk
natur. Byggprisutredningen vill emellertid ifrdgasdtta om de mycket
detaljerade bestimmelser och anvisningar, som nu géller, till alla delar &r
behovliga for att erhalla en god bostadsstandard. Bestémmelser och
anvisningar av denna art och utformning kan verka lasande och utgora ett
hinder for utvecklingen. Utredningen vill darfor férorda att ifragavarande
foreskrifter och anvisningar omprovas och — i den méan de anses vara
nodvandiga — gors mindre detaljerade. Ett uttalat syfte vid denna omprov-
ning bor vara att 6ka frihetsgraden vid projekteringen av bostéder. I en sidan
Oversyn bor samverkan efterstravas med samtliga berérda parter.

Beslutsunderlaget vid normfordndringar

Statens planverk har for utredningen redovisat en forteckning Gver de
normférandringar som har genomf6rts sedan 1973-01-01. Verket har vidare i
en PM 1981-11-27 redovisat ’férandringar i SBN 1975 — 80 av betydelse for
kostnadsutveckling for nyproducerade bostdder”. Denna PM redovisar
kostnadskonsekvenser pa foljande omraden:

— energihushallningsbestimmelserna
— tillganglighetsbestimmelserna
— Ovriga bestimmelser.

Utredningen har ocksé undersékt mojligheterna att fran beslutsakterna i
regeringskansliet f4 kinnedom om det kalkylunderlag som kan ha forelegat
vid respektive beslutstillfille under perioden 1974-1979. Denna vag har visat
sig inte vara framkomlig utan ett mycket omfattande rekonstruktionsarbete.

Normerna 45



46 Normerna

SOU 1982:34

Utredningen har inte fullfoljt dessa stravanden eftersom virdet dérav inte
star i rimlig proportion till arbetsinsatsen. Utredningen har gjort den
beddomningen sedan den informerat sig om det arbete som nu pagér inom
planverket vad giller analys av normers kostnadskonsekvenser.

Av planverkets material framgar att verket 1976 har redovisat dels
kostnadskonsekvenser, dels besparingar av energihushéllningsnormerna for
bostadsbyggandet och 6vrigt byggande. Planverket har ocksé gjort 16nsam-
hetsbedomningar av merinvesteringarna.

Planverket papekar i sammanhanget att det foreligger en méngd osikra
faktorer vid en studie av detta slag. Man anser bl.a. att tillforlitliga data
rorande bebyggelsen och byggnadsverksamheten saknas. Silunda innebér
osédkerheten i utgdngsmaterialet betraffande byggnadsutformning och isole-
ringsstandard att resultatet av berdkningarna vad giller skirpta krav pa
varmeisolering med svarighet kan appliceras pa hela bostadsproduktionen
for att ge en totalbild. Utredningens bedomning ir att promemorian frén
1976 utarbetad av planverket vil belyser konsekvenserna av bestimmelserna
om energihushéllning. Byggprisutredningen har dock inte sett som sin
uppgift att limna “’second opinion” pa berdkningarna som sddana utan nojt
sig med att konstatera att analyser har skett vilka belyser kostnadskonse-
kvenserna av de aktuella bestimmelserna om energihushéllning. I den
redovisning som utredningen tagit del av skulle man dock ¢nska en klarare
behandling av metodfragorna och en diskussion av grundliggande antagan-
den t.ex. vad galler kriterier pa l6nsamhet.

I ovanndmnda PM 1980-11-27 fran planverket behandlas ocksa tillgdng-
lighetsbestimmelserna. I detta avsnitt finns ingen hédnvisning till tidigare
redovisningar fran planverket av kostnadskonsekvenser. Det material som
utredningen studerat ger alltsa ingen mojlighet att bedoma beslutsunderlaget
vid tidpunkten for regeringens faststillande av dessa normer. Motsvarande
giller barnsidkerhetsnormerna och 6vriga icke specificerade normférind-
ringar.

Utredningen har informerat sig om det arbete som pagér inom planverket
vad giller analys av normers kostnadskonsekvenser. Uppmérksamheten pé
dessa fragor har skarpts sedan mitten av 70-talet. Det arbete som pagar direkt
inom planverket och indirekt genom remissforfarande och samrad med olika
grupper inom bostadsbyggandet samt inom planverkets tekniska rad skapar
goda forutsdttningar for att planverket skall kunna leva upp till de krav som
dens.k. begrdnsningskungorelsen och byggnadsstadgan §76 stiller vad géller
analys av normers kostnadskonsekvenser.

Utredningen har dérfér inte funnit behov att foresla atgiarder utéver det
arbete som nu pagar inom planverket vad giller analys av normers
kostnadskonsekvenser.

De under perioden utfirdade nya arbetarskyddsbestimmelserna har, som
framgatt av det foregaende, medfort endast blygsamma bidrag till kostnads-
héjningarna for produktionen i stort. De avser i huvudsak det s.k.
genomtrampningsskyddet. Storre effekter pa kostnaderna har den 6kade
bodstandarden haft. Denna ar emellertid en foljd av bestimmelser i
kollektivavtal mellan parterna.

Arbetarskyddsstyrelsen ar savitt giller bestimmelser av skyddskaraktir
inte underkastad begransningskungorelsen. Hittills har, enligt vad utred-
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ningen har erfarit av styrelsen, ndgra konsekvensberiakningar inte gjorts nar
nya bestammelser utférdas.

Det bor enligt byggprisutredningens mening Overvdgas om inte dven
arbetarskyddsstyrelsen skall underkastas begransningskungorelsen i de fall
dar sérskild bradska inte foreligger att utfirda nya bestimmelser.
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4 Faktorpriserna

4.1 Prisutvecklingen pa byggmaterial

Prisutvecklingen pa byggmaterial spelar en stor roll i byggnadsprisernas
fordndring. Material utgdér en betydande post i byggnadsentreprenadens
kalkyl. For perioden 1974-1978 har en sdrskild undersokning av kostnads-
forhallandena gjorts pa ett material som stallts till utredningens forfogande
av SPK. Materialet bygger pa uppgifter fran byggnadsentreprenorer om de
flerbostadshusprojekt som var aktuella under perioden 1974-1978. Under-
sokningen avser enbart entreprenadupphandlade projekt.

Enligt detta material utgjorde materialkostnaden for byggmaésteriarbeten
29 procent av den totala produktionskostnaden 1974 och 26 procent 1978
(tabell 4.1).

I materialkostnaden for byggmasteriarbeten ligger i huvudsak kostnader
for stom-, stomkompletterings- och inredningsmaterial. En hojning av
materialpriserna inom detta omrade med 10 procent paverkar saledes i
princip den totala byggnadskostnadsnivan med 2-3 procentenheter.

I faktorprisindex utgér materialkostnadsandelen ungefar 38 procent. I
jamforelse med ovanstdende siffror ar skillnaden att faktorprisindex
omfattar allt material, saledes dven material i underentreprenadarbeten.

Faktorprisindex for byggnadsmaterial for flerbostadshus ckade under
perioden 1968-1980 med ca 220 procent. Faktorprisindex totalt 6kade med

Tabell 4.1 Materialkostnaden for byggmasteriarbeten i procent av den totala produk-
tionskostnaden for entreprenadupphandlade projekt 1974-1978. Uppgifterna giller for
exploateringsomraden.

1974 1975 1976 1977 1978

Material 29 27 26 25 26
Arbets1on 15 15 16 16 16
Underentreprenad 12 14 14 14 15
Arbetsplats-

omkostnad 7 7 7 7 7
Totalt byggmdsteri-

entreprenad 63 62 63 62 64
Totalt produktions-

kostnad 100 100 100 100 100
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Tabell 4.2 Byggmaterialpriser enligt faktorprisindex for flerbostadshus och produ-
centpriser 1968-1980.

Ar Faktorpris- Faktorpris- Producent-
index, totalt index, material prisindex
1968 - 1973 8,4 % 7,4 % 5,9 %
1973 - 1980 13,4 % 12,3 % 152
1968 - 1980 1153 % 10,2 % 8,9 %

260 procent. Prisutvecklingen inom andra naringsgrenar var lédgre én inom
byggmaterialindustrin. Totalt 6kade producentprisindex inklusive bygg-
material under perioden med 180 procent.

Energikrisen 1973/74 innebar ett markant trendbrott i prisdkningstakten
for alla typer av varor. Efter energikrisen har prisokningstakten per ar nédra
nog fordubblats (tabell 4.2).

En osakerhetsfaktor utgor valet av matmetod. Validiteten i faktorprisin-
dex kan inte byggprisutredningen yttra sig om. Men for att kunna gora
pastaendet att byggmaterialpriserna generellt sett 6kat fortare dn priser pa
andra produkter &r det av stor vikt att veta hur vél faktorprisindex speglar
prisutvecklingen.

Det kan i detta sammanhang konstateras att faktorprisindex bygger pé
forutséttningar i produktionen som inte langre ar relevanta. Den grupp hus,
pa vilket faktorprisindex budgetar bygger, forekommer inte lingre pa
marknaden. Det finns anledning att observera utvecklingen inom byggnads-
produktionen dér husen inom flerbostadshussektorn framfor allt efter mitten
av 1970-talet genomgatt betydande forandring.

En svaghet med den typ av jamforelser som hdr har gjorts mellan
byggmaterialpriser och producentpriser i allmanhet, uttryckta med hjilp av
producentprisindex, &r att sistnimnda index omfattar d&ven byggmaterial.
Det har inte varit mojligt att rensa producentprisindex fran byggmaterial-
priser.

Inneborden hdrav ér givetvis att byggmaterialpriserna kan ha paverkat
producentprisindex i hdjande riktning och darigenom minskat den avldsbara
skillnaden i fraga om prisutveckling mellan byggmaterial och det som i 6vrigt
inrymmes i producentprisindex. Ett visst stod for detta antagande kan
aterfinnas i tabell 4.3 nedan, som redovisar prisutvecklingen pa nagra
viktigare byggmaterial under perioden 1973-1980.

Prisutvecklingen for byggvaror efter 1972/73 torde emellertid inte enbart
ha paverkats av sadana faktorer som verkat generellt kostnadshéjande t. ex.
Okade ravaru- och energikostnader utan ocksé av fordndrade produktions-
forutsattningar.

Enligt nationalrdkenskapernas berdkningar har det totala produktionsvér-
det per ar inom byggnadsverksamheten &dndrats relativt mattligt under
1970-talet. Produktionsvirdet uttryckt i fasta priser skulle enligt dessa
berékningar i slutet av 1970-talet vara i stort sett lika stort som i borjan av
1970-talet. Implicit dras ddrav slutsatsen att alla forhéllanden i 6vrigt i stort
sett varit oférdndrade.
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Tabell 4.3 Prisutvecklingen pa nagra viktigare byggmaterial 1974-1980. (Uppgifterna
avser nettopriser vid drets utgiang). (Index december 1973 = 100).

Produkt Arlig

prisok- 1974 - 1975 1976 1977 1978 1979 1980

ning

%
STOMVAROR
Cement 14,2 132 149 170 186 199 225 253
Fabriksbetong 12,6 116 135 154 176 188 202 229
Lattbetong 11,6 104 121 134 158 174 201 215
Trdvaror 9,2 106 104 126 127 132 164 185
FASADMATERIAL
Tegel 14,5 116 129 146 164 174 208 258
Kalksandsten 1353 107 129 142 168 186 206 237
TAKBEKLADNAD
Byggpapp 16,5 143 167 180 200 220 251 291
Takpannor av betong
GOLVBEKLADNAD
Parkett 14,0 113 139 159 180 192 223 250
Plastgolv 9,8 107 117 128 143 154 176 193
INNERVAGGAR, INNERTAK
Gipsskivor 10,3 115 135 135 147 1154 171 199
Spanskivor 9,4 115 116 118 118 118 157 187
Trafiberskivor 11,9 113 124 134 150 162 194 220
ISOLERMATERIAL
Mineralull 12,0 117 136 147 161 171 186 221
SNICKERIER
Dorrsnickerier 11,6 116 130 140 147 166 180 215
Fonstersnickerier 12,5 115 135 148 168 178 211 228
Inredningssnickerier 9,9 103 121 128 142 152 163 194
PLANGLAS 14,8 120 142 170 173 194 209 263
VARME- OCH SANITET
Sanitetsporslin i3 114 136 150 158, 172 175 212
Badkar T2 110 119 133 146 168 168 210
Varmepannor 11,9 120 130 150 165 74 195 220
Radiatorer 8,9 115 130 152 157 168 178 182
01jebrdnnare 11,4 120 136 144 162 181 189 213
Varmvatten-
beredare 1153 117 125 143 156 170 179 211

EL MATERIAL

Installations-
ledning 6,4 94 79 91 96 106 131 154
Elradiatorer 10,4 110 130 156 165 175 185 200

Byggmaterial,
Totalt 11555 115 114 141 155 167 189 214
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Detta synsitt ar emellertid i vdsentliga delar felaktigt. Inom ramen fér den
totalt sett oférandrade produktionen har betydande forskjutningar mellan
olika marknadssegment inom byggverksamheten skett. Reparations- och
ombyggnadsverksamheten har Okat och nybyggnadsinvesteringarna har
minskat.

De forskjutningar som intriaffat i byggnadsproduktionen och som inte
enbart géller relationen mellan investeringar och ombyggnader utan ocksa i
hog grad galler forskjutningarna mellan olika marknadssegment har ocksa
paverkat byggdmnesindustrins produktionsforutsittningar. Ddrmed torde
ocksa prisbildningen ha paverkats i vasentlig grad.

Prisbildningen pa olika byggvaror pd den inhemska marknaden kan
bestammas exogent via varldsmarknadspriser i vilket fall produktionskost-
naderna hos de enskilda producenterna i liten omfattning paverkar priserna.
En sadan situation foreligger for nagra fa varuomraden, framfér allt vid
forséljning av travaror. Exportpriserna giller i princip ocksa den inhemska
marknaden.

For det stora flertalet byggvaror géller emellertid att prisbildningen pa den
inhemska marknaden ar en funktion av kostnadsstrukturen i foretagen och
konkurrensforhéllandena pa marknaden. En vésentlig del av kostnadsbilden
i olika foretag och produktionsanldggningar dr forekomsten av stordriftsfor-
delar. Kapacitetsutnyttjandet kommer harigenom ocksé att vara en central
faktor for kostnadsnivan (den genomsnittliga styckkostnaden).

I en expanderande efterfragesituation — som gillde for byggdmnesindu-
strin fore 1972/73 — vixer tillverkningskapaciteten sprangvis inom féretagen.
Utmairkande for produktionen i nya anldggningar ar att den genomsnittliga
produktionskostnadsnivan (styckkostnaden) ar lagre dn i de édldre anldgg-
ningarna vid fullt kapacitetsutnyttjande. Forekomsten av teknisk utveckling i
produktionstekniken leder ofta till att nya anldggningar utdéver den
kostnadssiankande effekten av storre produktionskapacitet ocksa vid given
produktionsskala ger ldgre kostnadsniva. Eftersom kapacitetstillvixten sker
sprangvis kommer Gverkapacitet att foreligga periodvis. Underutnyttjande
av nyare anldggningar med storre produktionsskala stiller sig relativt sett
dyrare 4n underutnyttjande av dldre anldggningar.

I en expanderande marknad vixer behovet av ett hogt kapacitetsutnytt-
jande. Efterfrageokningens férdelning pa olika féretag och produktionsan-
laggningar kommer dérfér att blir ett centralt problem. Foretags- och
anldggningskoncentrationen kan hirigenom komma att 6ka.

Med 6kad produktionsskala och 6kat beroende av fullt kapacitetsutnytt-
jande vixer ocksa behovet av ett okat totalt marknadsutrymme. Det ér
fordelaktigt om produkterna efterfragas pa olika marknader med skilda
efterfragesituationer. Byggdmnesindustrin ar i detta avseende heterogen.
Forskjutningar i byggproduktionen paverkar darfor avsattningsmojligheter-
na for olika produkter pa olika sétt.

Forskjutningen inom ett totalt sett ofériandrat produktionsvarde fran
nyinvestering till reparations- och ombyggnadsverksamhet har betydelse for
ett flertal byggamnesindustrier. Efterfrageprofilen inom nybyggnadssektorn
Overensstimmer inte med efterfrageprofilen inom reparations- och ombygg-
nadssektorn. Dartill kommer att nybyggnadssektorn férbrukar mindre
mingd arbetskraft, vilket leder till att den efterfragade materialméngden per
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krona dr hogre inom nybyggnadsverksamheten 4n inom reparations- och
ombyggnadsverksamheten. En minskning av nybyggnadsinvesteringarna
som i virde dr ekvivalent med 6kningen i reparationer och ombyggnader
kommer darfér med all sikerhet att innebdara en nettominskning av
forbrukningen av byggmaterial med mycket stora variationer mellan olika
material.

Den situationen som géllde under framfor alit 1960-talet har efter 1972/73
for ménga byggdmnesindustrier forbytts i sin motsats. Leveranserna pa den
inhemska marknaden minskar successivt. Overkapaciteten tilltar vilket
oundvikligen leder till hdgre kostnadsniva. Genom forflyttning av tillverk-
ningen fran de minst effektiva produktionsanldggningarna till de effektivaste
kan Overkapaciteten och ddrav féljande hogre kostnadsniva teoretiskt
bemistras. I praktiken torde en saddan process ta relativt lang tid for
branscher med flera foretag och produktionsanldggningar. Foretags- och
anldggningskoncentrationen kommer emellertid att 6ka som foljd av en
trendmadssig forsdljningsminskning.

I bilaga redovisas efterfrageutvecklingen och forandringar i foretagsstruk-
turen betraffande en rad for bostadsproduktionen vésentliga byggmaterial-
och industrier.

Det framgar av denna redovisning att for snart sagt alla typer av
byggmaterial utomordentligt betydande volymminskningar har gt rum.
Undantag fran denna allmidnna utveckling kan noteras huvudsakligen for
ohyvlat virke, spanskivor, gipsskivor, takpannor och isoleringsmaterial.

En fortsatt utveckling i denna riktning leder ofrankomligen till en dn
starkare foretagskoncentration och till inskrédnkningar av produktionen dven
hos Gverlevande foretag. Sammantaget innebar detta uppenbara risker for
ytterligare prisokningar i en takt som Gverstiger den allménna inflationstak-
ten. Savitt utredningen kan finna finns endast ett sétt att motverka en sidan
utveckling, nédmligen genom en okning av byggandet. En 6kning av
reparations- och ombyggnadsverksamheten kan inte i detta sammanhang
vara tillrdcklig av skél som nadmnts i det foregdende. Okningen borde framfor
allt gélla nyproduktion av alla typer av byggnader och anliggningar.

4.2 Arbetskraftskostnad

4.2.1 Lonekostnader

Lonekostnaderna inom byggnadsverksamheten 6kade under 1970-talet med
igenomsnitt 12,5 procent per ar. Den arliga 16nekostnadsokningen varierade
starkt mellan olika ar. Liksom for industrin i 6vrigt 6kade lonekostnaderna
mest under ndgra ar i mitten pa 1970-talet (tabell 4.4).

Den totala férandringen av 16nekostnaderna inom byggnadsverksamheten
under 1970-talet var i stort sett densamma som inom industrin totalt sett.
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Tabell 4.4 Lonekostnadsutvecklingen 1971-1980 Arlig procentuell tillvixt.

Ar Byggnadsverksamheten” Industrin tota]tz)
1971 6,7 % 11,8 %
1972 12555% 1252 %
1973 9,7 % 1155¢%
1974 1853°% 175 %
1975 18,4 % 22,4 %
1976 21,1 % 16,8 %
1977 19,8 % 10,8 %
1978 7,5 % 10,7 %
1979 759 % 8,7 %
1980 10,1 % 10,2 %

1) Faktorprisindex for flerbostadshus, 1oner inklusive 16neglidning
2) Timkostnad for industriarbetare

4.2.2 Produktivitetsutvecklingen under senare delen av
1970-talet.

Kvoten faktorpriser/produktpriser utgor ett matt pa totalproduktivitetens
utveckling inom en bransch. Produktpriserna forutsitts rensade fran
vinstférdndringar. De produkter vars priser méts forutsétts ocksa vara helt
identiska under métperioden.

Det dr rimligt att anta att over en lidngre period mycket fa produkter
bibehalls helt identiska. Darmed uppstar ett problem for prismétningen.

Variabiliteten i produkterna maste i princip elimineras for att priserna
skall bli jamforbara mellan olika perioder. Detta fOrutsétter i sin tur att
forandringar i produkterna varderas lika av bade konsument och producent.
En sadan situation torde inte alltid foreligga.

En prisjamforelse sett fran producentens sida forutsatter att alla forand-
ringar i produkterna har eliminerats oavsett vad forandringen avser. For
konsumenten kan produktférédndringar ha olika nyttoviarde. Darmed kan
kostnadséandringar till f6ljd av fordndringar i produkterna antingen betraktas
som prispaverkande eller inte. En produktférdndring som f6r konsumenten
innebédr en kvalitetsokning och som i och for sig héjer produktens pris
elimineras ur prisjamforelsen. Forandringar av produkterna som inte medfor
nagon O0kad nytta for konsumenten betraktas som prispaverkande. Fordand-
ringar i produktionsforutsdttningar betraktas som prispaverkande.

Kvoten faktorpriser/produktpriser kan darmed maéta produktivitet pa
olika satt. Matt fran producentsidan avser mattet en produktivitetsforin-
dring som inte paverkas av fordndringar i produkterna utan som avser
produktivitetens fordndring vid given produkt. Fordndringar i produktions-
forutsdttningar registreras som foréndring av produktivitet.

Sett frdn konsumentsidan méter kvoten faktorpriser/produktpriser pro-
duktivitetsférdndringar som dels beror av férdandringar i produktionsforut-
sdttningar dels av vissa produktférandringar som inte betraktas som
kvalitetshojande. Skilda atgangstal for olika produkter betraktas som
forandring av produktiviteten.

For bostadsproduktionen finns faktorprisindex och ett produktprisindex
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(byggnadsprisindex). Sedan 1968 d& mitningarna av byggnadsprisindex
bérjade har de tvd indexserierna utvecklats olika. Fram till 1977 okade
faktorpriserna fortare dn byggpriserna vilket saledes innebir att totalpro-
duktiviteten i branschen okade under den perioden. Efter 1977 okade
byggpriserna snabbare @n faktorpriserna, dvs produktiviteten minskade
(diagram 4.1).

Byggnadsprisindex baseras pa uppgifter fran laneunderlagshandlingarna.
Laneobjektet utgér mitenhet. Laneobjektet dr inte alltid identiskt med
byggprojektet. Ett byggprojekt kan omfatta fler laneobjekt vilket fall
mitenheterna inte dr oberoende av varandra. Under 1970-talet har
betydande forandringar i just detta avseende skett. Under forsta hélften av
1970-talet torde de flesta flerbostadshusprojekt varit uppdelade i flera
laneobjekt medan de under andra hiilften av 1970-talet i 6kad utstréckning
kommit att 9verensstimma med laneobjektet.

Byggnadsprisindex mater priset for hela produkten. Fordndringar i kvoten
faktorpris/byggnadspris kan ddrmed inte entydigt isoleras till nagot sarskilt
led i byggnadsverksamheten. Byggprisindex utgdr fran den totala produk-
tionskostnaden enligt lineunderlagshandlingarna. Direfter reduceras total-
kostnaderna med kostnaderna foér tomt och grundberedning samt en
schablonmiissig skattning av byggherrekostnaden. Normalt fordelas bygg-
herrekostnaden i proportion till tomt- och grundberedningskostnadens andel
av totalkostnaden. I faktorprisindex ingar byggherrekostnaden daremot i sin
helhet.

Byggprisindex virderar forandringar i byggnadsproduktionen frdn bygg-
herrens sida. Forskjutningar i byggandets sammanséttning kommer att
paverka prisutvecklingen pé olika sétt beroende pa vilka forskjutningar som
upptrider. I nedanstdende uppstillning exemplificeras detta genom att

Faktorprisindex inkl 16neglidning , qqq Diagram 4.1 Totalpro-

A Byggnadsprisindex for lopande duktiviteten 1968-1980.
produktion
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faktorer som paverkar prisnivdn betecknats med + och faktorer som inte
péverkar prisnivin med ett -.

Variabler Byggherre- Producent-
orienterad orienterad
index index

Geografiskt omrdde - =

Projektbelagenhet - -

Byggherrekategori + -

Hustyp + -

Grundldggningssdtt + =

Byggteknik + +

Entreprenadform * =

Upphands1ingsform + =

Prisbestamningssatt + s

Projektstorlek E -

Kdlla: SCB

Detta innebér att byggnadsprisindex utveckling dr beroende av forind-
ringar i produktionsforutsittningar. Den minskade produktionen i flerbo-
stadshusldgenheter har bl.a. inneburit att produktionen sker i mindre
produktionsgrupper &n tidigare. Produktion i sma produktionsgrupper har
en hogre kostnadsniva. Detta finns exemplifierat t.ex. i BPAs rapport "Bygg
& Bo kostnad 70-tal”.

Byggnadsprisindex later ocksa pa ett selektivt sitt forandringar i sjilva
byggnaden paverka prisberidkningen med utgéngspunkt fran en virdering av
vilka fordndringar som uppfattas som kvalitetshdjande fér byggherren och
vilka som inte uppfattas som kvalitetshdjande.

En 6kad isolering av byggnaderna medfér enligt detta resonemang en
hogre konsumentnytta och hirav féljande merkostnader paverkar inte
bilden av prisutvecklingen. En byggnadsproduktion i foretradesvis laga och
smad hus associeras inte med en hogre konsumentnytta och utgor dirmed en
prish6jande faktor.

En berdkning av byggnadsprisindex med utgéngspunkt fran producentsi-
dan skulle forbattra mojligheterna att belysa vilka bakomliggande faktorer
som har betydelse for den produktivitetsfériandring som redovisas i diagram
4.1. Med de utgéngspunkter som for nirvarande foreligger 4r det forenat
med stora svarigheter att trdnga bakom den redovisade utvecklingen.

Det dr omojligt att sérskilja de produktivitetsfordndringar som intréffat till
foljd av fordndringar i produktionsforutsittningarna och de som beror av
fordndringar i vad som byggs oavsett om detta medfér hogre eller ligre
konsumentnytta. De fordndringar som diagrammet redovisar kan heller inte
med ndgon ndmnvard precision harledas till ndgon sérskild del av byggpro-
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cessen. Enligt BPAs undersokning svarade t.ex. 6kade byggherrekostnader
for en betydande del av de merkostnader som upptrédder vid produktion i sma
produktionsgrupper. De direkta effekterna pa arbetskraftskostnaderna var
forhallandevis sma vid en jamforelse med de tre huvudfaktorerna arbets-
platsomkostnader, projektering och byggherreadministration samt moms
och kreditivkostnader.

Ett annat sédtt att mita produktiviteten inom en bransch baseras pa
prestationen per arbetstimme.

Arbetsproduktiviteten sjonk enligt Byggforbundets métningar mellan
1975 och 1980 med totalt ca 21 procent fran 0,78 kbm/tim till 0,62 kbm/tim
(tabell 4.5). Storre delen av den minskade arbetsproduktiviteten intraffade
mellan 1975 och 1978 enligt byggfoérbundets métningar.

De redovisade genomsnitten ar berdknade med utgangspunkt fran
produktionsvolymens fordelning péd olika projektstorlekar. Effekten av
minskade projektstorlekar paverkar de redovisade genomsnittsvirdena. Vid
ofordndrad relativ férdelning av produktionsvolymen pé projektstorlekar
mellan 1975 och 1980 sjonk arbetsproduktiviteten med totalt 16 procent eller
ca 3,4 procent per ar.

Uppgifterna giller totalt for de undersokta flerbostadshusproduktionerna
och kan ndrmast jamforas med SPKs material for perioden 1974-1978 som
det redovisas i tabell 4.6. Byggforbundets material avser fardigstallda objekt
ett visst &r. SPKs material avser paborjade projekt ett visst ar.

Tabell 4.5 Arbetsproduktivitet vid olika byggnadstyper och volymklasser. Hela riket
1975, 1978 och 1980.

Byggnadstyp 1975 1978 1980 P_-fSrdndring pr &r
och T 5
Produktions-‘méy‘f P, V°1Y‘i‘ B g°éy‘;‘ Pa J67-71d71-7575-78p8-80l6 7-80
system nas 30N jande 3 nes 3 rrl

3 JeineN Jeing 8 ipes % % 3 % %
SMAHUS

Trad system| 56,8 0,696 | 70,4 0,707} 66,6 0,651 7,8 5,6} 0,5|-4,0} 3,5
Mont system | 43,2 0,846 | 29,1 0,779.1: 33,4 £0,8895]512 3°1= 2'58111=27 I°86 88 470
Ovr system - - 055 10,526 - - - & = = £

Totalt 100,0 0,754 }100,0 0,725{100,0 0,715 }|10,1| 4,0]-1,3}-0,7| 3,8
Volym 3 6 024 6 417 Bt
1000-tal m

FLERFAM HUS
Trad sysitem1'9151 10,7610 1881 28" 500954493 3 =061 1% =8 151838 =75 9L | SIS 3 S, Q
Mont system:} 8,9 1,032 {1 17,/8° 10,3004 5,8 -0,774 {178 b4l 2 K-851 [=156=0,5

Ovr system - - ¥, 0 053451 0.9 0,595 - - - 20,7 0,0
Totalt 100,0 0,779 {100,0 0,626{100,0 0,618 | 8,9 | 2,9|-7,0-0,6| 1,7
Volym . 5 314 2 598 3 693 -

1000-tal m

Killa: Byggforbundet.
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Diagram 4.2 Arbetspro-
duktiviteten — kbm per
timme — for flerbostads-
hus 1950 - 1980, hela
riket exkl Stockholm.

SOU 1982:34

I byggforbundets material redovisas ocksa projektstorlekens forédndring
under perioden méitt som genomsnittlig byggvolym. Mellan 1975 och 1978
minskade den genomsnittliga byggvolymen per projekt fran ca 37.000 kbm
till ca 23.000 kbm. Forandringar i produktionen under perioden paverkade
den genomsnittliga lagenhetsvolymen enligt SPKs material. Den genomsnitt-
liga lagenheten 1975 omfattade ca 280 kbm och 1978 ca 340 kbm. Med
anvindande av dessa uppgifter kan en ungeférlig projektstorlek for
byggforbundets material uttryckt i antal ligenheter per projekt berdknas.
For 1975 galler da ca 135 lagenheter per projekt och for 1978 ca 65 lagenheter
per projekt.

Byggforbundet redovisar i sin rapport ocksa den approximativa utveck-
lingen av arbetsproduktiviteten sedan 1950 (diagram 4.2). Bortsett fran
svarigheten att jamfora prestationer definierade pa detta sitt dver en langre
period framgar det av denna redovisning vilken effekt miljonprogrammet
hade p& métvariablen. Med miljonprogrammets konsekvent genomférda
inriktning pa 6kad industrialisering i byggandet dr en 6kad produktion per
timme véntad.

Kbm/tim

0,2

0,1F

v T T T T T ¥ T ¥
1950 1955 1961 1965 1967 1971 1975 1978 1930

Kdlla: Byggfdrbundet
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Nir sedan produktionen foérdndras och mycket lite av miljonprogrammet
finns kvar, t.ex. vad giller projektstorlek, standardisering av hustyper och
ligenheter etc. blir naturligtvis jamforelsen 6ver en s& kort period som
1970-talet ytterst vansklig. Miljonprogrammet somi ett historiskt™ perspek-
tiv ver byggandet i Sverige mer och mer kommit att framsta som nagot av en
parentes i manga avseenden utgor da i sjdlva verket en mycket dalig
jamforelse.

Efter miljonprogrammet dndrades inte bara efterfrigans totala storlek
utan dven produkterna i sig. Som tidigare visats omfattar flerbostadshuspro-
duktionen under senare delen av 1970-talet projekt- och hustyper som i
mycket liten omfattning kunde paverka den statistiska bilden av miljonpro-
grammet dven om lagenheter i sma projekt och smé hus dven dé byggdes i
betydande antal. Det har t.ex. tidigare visats att mdngden ligenheter som
produceras i laga hus under 1970-talet inte minskade i samma omfattning som
mingden ligenheter producerade i andra typer av hus. En partiell jimforelse
av produktivitetsforandringen i produktionsgrupper torde av detta skil vara
mer relevant.

SPKs berikningar av arbetsproduktivitetens forandring under perioden
1974-1978 bygger pa ett material bestdende av samtliga konkurrensupphand-
lade flerbostadshusprojket under perioden.

For varje projekt finns uppgift om byggnadsvolym och arbetstid for
gruppen egentliga byggnadsarbetare (BTM-gruppen). Byggnadsvolymen
per arbetstimme studerades med hjilp av regressionsberdkningar ddr
foljande forklaringsvariabler utnyttjades: projektstorlek, entreprenadform,
antal vaningar, antal anbud, hustyp, produktionssitt, projektets lokalisering
(storstad, glesbygd respektive ovriga regioner), omradestyp (exploatering
respektive sanering), antal ldgenheter per hus, brist pd arbetskraft i
regionen, byggnadsteknisk kvalitet, byggnadsentreprenorskategori (riksen-
treprenorer respektive dvriga entreprendrer), byggstarttidpunkt samt andel
underentreprenadkostnad.

Den nominella utvecklingen av arbetsproduktiviteten i detta material
redovisasitabell 4.6. Det framgar att utvecklingen kan beskrivas pa lite olika
sitt beroende pa vilken matmetod som anvinds. Storsta minskningen erhélls
da projektens storlek utgor vigningstal. Medelvérdet beraknat pa detta sitt
minskade under perioden med 19 procent. Tas ddremot ingen hénsyn till
projektens storlek minskade arbetsproduktiviteten med ca 10 procent.
Medianprojektets arbetsproduktivitet minskade med ca 5 procent under
perioden.

Det framgar ocksa att utvecklingen inte ar kontinuerlig under perioden
utan det ligsta virdet pa arbetsproduktiviteten uppnas under 1976.

Variabiliteten i materialet dr betydande, vilket bl. a. innebér att medel-
virdet beskriver utvecklingen relativt daligt.

Aven resultaten av regressionsberikningarna visar pa en betydande
oforklarad variation med den anvdnda modellen. Berdkningarna gav
genomgdende ldga forklaringsvirden vilket innebar att de studerade
bakgrundsfaktorerna totalt sett hade liten betydelse for variationen i
arbetsproduktiviteten under den aktuella perioden. Berdkningarna ger som
ett slutresultat en minskning av arbetsproduktiviteten med ca 10 procent
mellan 1974 och 1976 och direfter ingen namnvérd foérandring. Denna
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Tabell 4.6 Arbetsproduktivitet - byggnadsvolym per arbetstimme BTM - 1974 -
1978.

1974 1975 1976 1977 1978
Kbm/tim
: fu iile)
Aritmetiskt
medelvdrde 0,72 0,69 0,64 0,66 0,65
Medelvirde?) 0,84 0,70 0,67 0,69 0,68
Percentiler
P10 0,50 0,45 0,46 0,47 0,48
P25 0,59 0,56 0,54 0555 0i555
P50 0,68 0,68 0,62 0,63 0,65
P75 0,83 0,82 0,75 0,75 0,73
P90 0,94 0,89 0,85 0,88 0,83

1) Medelvdrdet av varje projekts arbetsproduktivitet

2) Kvoten mellan projektens summerade byggnadsvolym
och projektens summerade arbetstimmar

Kalla: SPK

skattning dr dock behaftad med betydande osdkerhet.

Vissa bakgrundsfaktorer paverkade emellertid arbetsproduktiviteten
signifikant. Till dessa horde projektstorlek. Mellan stora projekt med fler én
150 ldgenheter och de sma projekten med mindre dn 20 lidgenheter per
projekt var skillnaden i arbetsproduktivitet ndrmare 30 procent (tabell
4.7).

Arbetsproduktivitetens utveckling kan ocksa skattas med utgangspunkt
fran nationalrdkenskapernas berdkningar av bruttoproduktionsvirde och
fordadlingsvérde.

I Svenska Byggnadsentreprenorforeningen ’Byggnads- och anldggnings-
industrin 1980-1985” redovisas produktivitetsforandringen sedan 1967 med
hjilp av nationalrdkenskapernas material (tabell 4.8).

For perioden efter 1975 redovisas en starkt sjunkande arbetsproduktivitet
— 3,4 procent per ar — for flerbostadshusproduktionen. Inom andra
delsektorer av byggnadsverksamheten var arbetsproduktiviteten positiv

Tabell 4.7 Arbetsproduktiviteten for entreprenadupphandlade flerbostadshus 1974
1978 fordelat efter projektstorlek vid i ovrigt likartade produktionsforutsittningar.
Index, projektstorlek 1-19 ligenheter per projekt = 100.

Projektstorlek Index
1 - 19 ldgenheter/projekt 100
20 - 49 ldgenheter/projekt 107
50 - 99 lagenheter/projekt 119
100 - 149 lagenheter/projekt 120
150"~ ldgenheter/projekt 128

Kalla: SPK
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Tabell 4.8 Produktionsvolym per arbetad timme, genomsnittlig arlig procentuell

forandring.
1967-1971 1971-1975 1975-1979

Flerfamiljshus 8,0 5,4 - 3,4
Sméhus 8,5 5,4 +. 155

Summa bostdder 8,3 5,4 - 0,8
Ovriga hus 758 62 + 3,0
Industri 6,5 6,7 + 0,4
Anldggningar 4,3 4,3 % 335

Summa nybyggnad 6,9 5,4 il s
Ombyggnad, reparation 1 1 1
och underhdll 3,5 350 5,6

Total byggproduktion per

arbetad timme exkl tjansteman 5,6 350 3,0
Ink1 tjdnsteman 4,9 351 3,1

1) Produktiviteten residualt bestamd

Kalla: SBEF

dven om forandringstakten var lagre under perioden efter 1975 jamfort med
perioden fore 1975. Av stort intresse ar emellertid att dessa berdkningar
leder till en sjunkande arbetsproduktivitet inom flerbostadshusproduktionen
men inte inom andra sektorer. Forandringstakten ar ocksd hog. For den
undersokta perioden 1975-1979 skulle darmed arbetsproduktiviteten totalt
sett ha minskat med ndrmare 15 procent.

Byggnadsprisindex méter prisutvecklingen sedd fran byggherresidan. Det
innebér att férandringar i produkterna tillats paverka prisutvecklingen om de
inte kan associeras med en motsvarande férandring av byggherrens nytta.

Detta innebir att de mycket visentliga forandringar som flerbostadshu-
sens utformning genomgétt sedan mitten av 1970-talet och som i stora drag
ber6rt husens héjd métt i antal vaningar, husens storlek métt i antal
ligenheter, ligenhetsfordelningen med en 6kad méngd stora ldgenheter (4
RK och storre) samt diverse andra férdndringar av exterior karaktér t.ex.
okad variation i hustyper och lagenheter, manipulation med variabla
takhdjder etc. kan ha inneburit att byggnadsprisindex 6verskattar prisut-
vecklingen under senare delen av 1970-talet. Om det forhaller sig s kommer
en deflatering av bruttoproduktionsvirdet att leda till en underskattning av
produktivitetsférandringen. Dérav skulle f6lja att den redovisar produktivi-
tetsminskningen pa i genomsnitt 3,4 procent ar for hog.

I syfte att belysa fragan om produktivitetsforandringen fran delvis andra
utgadngspunkter har utredningen utfort bearbetningar av ett inom SPK
tillgdngligt material rérande samtliga pa entreprenad upphandlade flerbos-
tadshus som byggts under perioden 1974-1978. Utredningen har déirvid
funnit foljande.

Produktionstakten métt som antal lagenheter per manad — har minskat
kraftigt sedan 1974. For de entreprenadupphandlade flerbostadshusprojekt
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Tabell 4.9 Ligenhetsproduktion per manad 1974 - 1978
Byggnadsomrade 1974 1975 1976 1977 1978
Antal Antal Antal Antal Antal
1gh/mdn  1gh/mé&n  1gh/m&n  1gh/mé&n  1gh/man
Exploateringsomréde 735 ) 4,2 4,3 4,2
Projektstorlek
- 49 25 258 253 1,9 2,0
50 - 99 4,8 5,0 5,1 5,2 4,9
100 - 149 6,9 7] 6,6 553 6,2
150 - 13,8 1357, 857 9,5 8,7
Saneringsomrdde 6,0 4,8 3,8 4,0 4,0
Projektstorlek
- 49 2,2 2,0 1,9 25 2,5
50 - 99 555 4,4 4,0 4,5 4,4
100 - 149 8,6 531 6,2 5,6 653
150 - 13,8 9,4 8,4 8,8 9,9

som foreliggande redogorelse omfattar minskade mangden producerade
lagenheter per méanad inom exploateringsomraden fran cirka 7,5 till cirka 4,1
mellan 1974 och 1978. Produktionstakten inom saneringsomradena mins-
kade frén ca 6 till ca 4 lagenheter per manad (tabell 4.9).

Genomloppshastigheten varierar avsevirt mellan projekt av olika storlek.
I de stora projekten fardigstalldes ca 14 lagenheter per manad i inledningen
avundersokningsperioden vilket kan jamforas med produktionshastigheten i
de smé projekten — mindre @n 50 lagenheter per projekt — som var knappt 3
lagenheter per ménad. Fordndringen under undersokningsperioden var
ocksa storst for de stora bostadsprojekten. Produktionstakten minskade fran
ungefér 14 ldgenheter per méanad till knappt 9 ligenheter per manad. Detta
kan delvis ocksa vara en effekt av att redovisningen har en 6ppen klass.

Bilden av fordndringen i produktionstakten paverkas visentligt av hur
produktionen vid olika tidpunkter dr sammansatt med avseende pa projekt
av olika storlek. De stora bostadsprojekten utgjorde 1974 ungefir 40 procent
av det totala antalet exploateringsprojekt medan de under 1978 endast
svarade for drygt 10 procent av totala antalet projekt. Viasentliga forskjut-
ningar mot mindre byggnadsprojekt har skett under perioden. Mingden
exploateringsprojekt har totalt sett varit relativt konstant, omkring 90
projekt per ar under perioden 1974-1978. De sma projekten med mindre &n
5014agenheter per projekt har i stort sett ocksa utgjort en konstant méangd per
ar, cirka 40 st forutom 1976 da antalet var ldgre. De smé projektens andel av
produktionen har dock vésentligt 6kat under perioden om till denna grupp
ocksa rdknas projekt med upp till 100 ldgenheter per projekt. Under 1974
svarade dessa projekt tillsammans for cirka 50 procent av projekten i
exploateringsomraden medan de under 1978 svarade f6r cirka 75 procent.

Produktionstakten inom de sma projekten har i stort sett varit oférdndrad
under hela perioden. For de minsta projekten — med mindre 4n 50 ligenheter
per projekt —sjonk genomloppshastigheten fran ca 2,7 ligenheter per ménad
till ca 2 lagenheter per méanad. For projekten i storleksklassen 50 - 99
lagenheter per ménad var genomloppshastigheten i stort sett oférandrad
under hela perioden, omkring 5 lagenheter per méanad.
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Tabell 4.10 Byggvolym per flerbostadsligenhet 1974-1978 i entreprenadupphandlade

projekt.
Byggnadsomréade 1974 1975 1976 1977 1978
kbm/1gh  kbm/1gh  kbm/1gh  kbm/1gh  kbm/1gh

Exploateringsomréde 265 270 283 283 335
Storstadsregion 275 289 311 339 362
Glesbygd 261 255 270 252 271
Ovriga regioner 265 269 284 285 354
Saneringsomrade 268 294 325 340 354
Storstadsregion 311 287 330 380 381
Glesbygd 256 269 321 251 315
Ovriga regioner 264 300 324 337 347

En del av den minskade produktionstakten forklaras av att lagenheterna i
flerbostadshusomraden genomsnittligt sett blivit storre under senare delen
av 1970-talet. Den genomsnittliga vaningsytan per lagenhet 6kade mellan
1974 och 1979 med ca 17 procent eller fran 83 kvm till 97 kvm per
lagenhet.

For entreprenadupphandlade bostadsprojekt som foreliggande redovis-
ning avser avspeglas de 6kade ytorna i lagenheterna i en 6kad byggvolym per
ligenhet. Mellan 1974 och 1978 6kade byggvolymen per ldgenhet med
ungefir 30 procent, frén ca 266 kbm per lagenhet till ca 344 kbm per ldgenhet.
Forandringen var nagot mindre i exploateringsomraden 4n i saneringsomré-
den (tabell 4.10).

Om man antar att de oOkade lagenhetsvolymerna 4r oberoende av
projektens storlek, dvs. att den genomsnittliga ldgenhetsvolymen i exploa-
teringsomrdden 1974 var ca 265 kbm per lagenhet och 1978 ca 335 kbm per
ligenhet oavsett projektstorlek, forklaras i stort sett hela den minskade
genomloppshastigheten f6r projekten med hogst 50 lagenheter av den 6kade
lagenhetsvolymen. Fér projekten med 50 till 100 ldgenheter giller da att
produktionstakten har 6kat. Den 6kade lagenhetsvolymen “’borde” lett till
att produktionstakten minskat fran ca 5 ldgenheter per ménad till ca 4
lagenheter per manad.

For de storsta projekten med mer an 150 ldgenheter per projekt motiverar
de 6kade ligenhetsvolymerna en minskning av produktionstakten fran ca 14
ligenheter per manad till ca 11 ldgenheter per méanad. For de storsta
projekten ldg produktionstakten som framgar av tabellen under 1977 och
1978 pé ca 9 lagenheter per manad.

Sammanfattningsvis innebér detta att enbart forskjutningar i sammansétt-
ningen av bostadsproduktionen pa olika projektstorlekar i sig ’motiverar”
en minskning av den genomsnittliga genomloppshastigheten i exploaterings-
omraden fran ca 7,5 ligenheter per manad till ca 5,2 ligenheter per
manad.

Mixforskjutningarnas bidrag till genomsnittet for exploateringsomraden
framgéar av foljande uppstéllning:
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1974 1978
Projektstorlek Andel av  Antal 1gh Andel av Antal 1gh
projekt per man projekt per man
- 49 OFds xess 2y + =2 5519 DEA3WBae 27 = =l 16
50 - 99 0509 . A4R8Es J05A43 0533l 4u 8. =11 .58
100 - 149 0,08 x 6.9 = 0,55 0513  XTW 6592 =107,90
150 - ¢ 20589 X% 13,8 = 5538 X8 7t =1 .52
100,0 7455 100,0 5,516

Sammankopplas mixforskjutningarna med den 6kade byggnadsvolymen per
lagenhet “motiverar” detta en ytterligare genomsnittlig minskning av
genomloppshastigheten med ca 1 ldgenhet per madnad. Sammantaget innebar
detta att den minskade genomloppshastigheten i exploateringsomraden
forklaras i forsta hand av mixforskjutningar i projektstorleksklasser och i
andra hand av att flerbostadshuslagenheterna i genomsnitt blivit storre
mellan 1974 och 1978. Relaterat till tabell dar produktionstakten redovisades

erhalles:
Produktionstakt 1974 7,5 lagenheter/manad
Produktionstakt 1978 efter mixforskjutning 5,2 lagenheter/méanad
Produktionstakt 1978 efter mixforskjutning

och efter faktisk volymforandring 4,1 ldgenheter/manad
Produktionstakt 1978 enligt tabell 4.9 4,2 lagenheter/manad

Utvecklingen mellan 1974 och 1978 paverkar bl.a. arbetskraftskostnaderna.
For att nagot ange storleksordningen av dessa fordndringar uttryckta per
lagenhet kan man med anvdndande av genomsnittstal for byggvolym per
ligenhet och arbetsproduktivitet uttryckt i kbm per timme Oversiktligt
berdkna de 6kade arbetskraftskostnaderna.

Enbart den genomsnittliga 6kade ldgenhetsvolymen kan med antagande
av oforidndrad arbetsproduktivitet ha okat arbetskraftskostnaderna med
5-6.000 kr per ligenhet. Den minskade arbetsproduktiviteten skulle vid
oférandrad ldgenhetsvolym ha inneburit en merkostnad pa 4-5.000 kr per
lagenhet. Den sammanlagda effekten av, dels minskad arbetsproduktivitet,
dels 6kad genomsnittlig ldgenhetsvolym skulle kunna skattas till ca 10.000 kr
per ligenhet under perioden 1974-1978.

Effekterna av de minskade projektstorlekarna pa arbetsplatskostnaderna
har behandlats i ett tidigare avsnitt i betdnkandet.

For en slutlig bedomning av fordndringarna i arbetsproduktiviteten méste
ytterligare ett forhallande beaktas. En jamforelse baserad pa kbm/tim vid
olika tidpunkter forutsétter att innehallet i rymdmaéttet kbm ar detsamma
eller i varje fall likartat. Det forhaller sig emellertid inte s& nar det géller
bostadsproduktionen. Det mest gripbara exemplet pa den foridndring av
innehéllet i en kbm bostadshus, som har dgt rum under senare delen av
1970-talet, géller 6kningen av varmeisoleringen och installationsméngderna i
husen. Varje skattning av effekterna hdrav pa den s.k. arbetsproduktiviteten
ir osiker. Utredningen maste hér ndja sig med att konstatera att de inte varit
forsumbara.
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4.3 Raéantekostnader

Det allménna rénteldget kan ha paverkat byggnadssektorns kostnader pa
atminstone tva sitt, dels genom en sérskild paverkan i flera eller alla led som
skulle leda till att byggnadssektorn skulle vara mer beroende av rintefor-
héallandena dn andra sektorer, dels genom den direkta paverkan, som
rénteldget utovar pa det ianspraktagna kapitalet under byggnadstiden (de
s.k. kreditivkostnaderna).

I frdiga om den sektorvisa kénsligheten for ranteforandringar har
berdkningsforsok gjorts inom byggprisutredningen. Utfallen av dessa forsék
har varit negativa. Inneborden hdrav dr att det inte kan pavisas att
ranteférdndringar skulle for byggnadssektorn ha nédgon speciell effekt
relativt andra sektorer. Berdkningarna har utforts enligt STEP-modellen. En
trolig forklaring till resultatet ar att primérmaterialet for byggnadssektorn dr
alltfor ofullstédndig for att modellen skall kunna fungera. Berdkningarna har
utférts av professor Johan Lybeck vid Goteborgs Universitet.

Endirekt och mer avldsbar effekt av ranteforandringarna kan konstateras i
friga om kostnaderna for byggnadslanen (kreditivrantan). Kostnaderna
bestar sdsom regel av tva element, dels en avgift — vanligen 0,5 procent — pa
hela kreditbeloppet oavsett utnyttjande, dels en ranta pa disponerat belopp.
Négot oegentligt har avgift i nedanstaende tabell behandlats sasom rénta
(tabell 4.11).

Med kommunala lantagare jamstalls har lantagare med kommunal borgen
for byggnadslan, som regel allménnyttiga bostadsforetag och vissa bostads-
réittsforeningar.

Tabell 4.11 Medelrintor pa byggnadskreditiv

Afféarsbanker Sparbanker

Kommuner Ovriga Kommuner Ovriga
Mars 1974 7,47 7,81 a0l Tl
Sept 1974 9,47 9,81 9,56 9,81
Mars 1975 9,46 9,85 9559 9,87
Sept 1975 8,51 8,94 8,63 8,90
Mars 1976 8,06 8,55 8,09 8,40
Sept 1976 8,54 9,01 8,40 8,68
Mars 1977 10,60 11,06 10,61 10,86
Sept 1977 10,58 11,02 10,47 10,67
Mars 1978 10,16 10,60 9,98 10,18
Sept 1978 9,24 9,65 9,80 9,80
Mars 1979 9,37 9,76 9,84 9,91
Sept 1979 9,94 10,33 11,34 11,47
Mars 1980 13,08 13,39 18,538 13,49
Sept 1980 13,20 133452 13,41 13,47
Mars 1981 15,24 15,61 15569 15,60
Ranteglidning
under perioden +0,77 +0,80 +1,02 +0,89

Kdlla: Riksbanken
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Med rinteglidning avses en relativ forskjutning i forhéllande till diskon-
toférandringar.

Okningen av kreditivkostnaderna under perioden har varit stor. Ridknat
per 1.000 kr investering och under antagande av en genomsnittlig
byggnadstid av 12 méanader har 6kningen av ndamnda kostnader frén ca 7,5
procent till ca 15,5 procent medfort en kostnadsokning av grovt raknat 35 kr
(fran ca 33 till ca 69 kr). Per kvm lagenhetsyta i flerbostadshus kan med dessa
utgangspunkter 6kningen av kreditivkostnaderna mellan 1974 och 1980
uppskattas till ca 200 kr eller per lagenhet ca 3.000 kr. Kostnaderna varierar
avsevirt med byggnadstidens ldangd.

Enligt bostadsstyrelsens statistik svarar de reguljdra kreditinstituten for
huvuddelen (ca 90 %) av krediterna under byggnadstiden. Cirka 5 procent av
krediterna faller pa 6vriga kreditgivare”. Inom denna grupp utgor
kommunerna och HSB den o6vervigande delen. Enstaka allmédnnyttiga
bostadsforetag och privata foretag, som foredrar att tillfalligt utnyttja eget
kapital, forekommer dven.

Byggprisutredningen har undersokt de typer av objekt, dar kreditivgivare
utanfor det reguljéra banksystemet har angivits. Det har darvid framkommit
att nar kommun uppges som langivare det normalt ar fraga om barnstugor
och liknande. Huvudmannen f6r anldggningen ar regelméssigt kommunen
eller ett allmannyttigt foretag. Frekvensen av denna typ av krediter ar storst i
Stor-Stockholm. Réntan dr i regel kommunlanerdntan. I de fall dir HSB
anges som kreditivgivare ar det fraga om ett rent formellt forfarande dar
riksforbundet i syfte att undvika forseningar i ldnebehandlingen hos
lansbostadsndmnderna utfirdar de s.k kreditivintyg, som dr en forutséattning
for att beslut om statligt 1an skall lamnas. HSB har for utredningen uppgivit
att riksférbundet inte har behovt intrada som faktisk kreditgivare i nagot
enda fall. Kreditfragan har efter hand blivit 10st genom bankernas
medverkan och pa sedvanliga villkor.

Den faktiska andelen av byggnadskrediter fran ’6vriga kreditgivare” &r
avsevért mindre 4n de cirka 5 procent, som redovisas i bostadsstyrelsens
preliminéra statistik.

Fragor om byggnadskrediter fran gruppen “Ovriga kreditgivare” har
vickts i olika sammanhang. Civilutskottet har i sitt betinkande CU
1980/81:29, sid 50 utgatt fran att byggprisutredningen belyser denna sorts
krediter och den inverkan de kan ha haft pa prisutvecklingen. Byggprisut-
redningen vill med hanvisning till den lamnade redovisningen hédvda att
prisutvecklingen inte har paverkats av villkoren for krediter fran gruppen
“Ovriga kreditgivare”.

Kostnaderna for byggnadskrediterna har emellertid paverkats dven av
andra palagor.

Under 1970-talet har bankerna successivt overgatt fran debiteringar per
halvar till debiteringar per kvartal. Denna “’tekniska omlédggning™ motsvarar
en rantehdjning av ca 0,3 procent. Denna rintehdjning &r inte inrdknad i
tabellen ovan om medelrdntorna fér byggnadskrediter.

Vidare har en okning dgt rum i frdga om en rad skilda avgifter, som
bankerna debiterar f6r handldggning av kreditansokningarna. Dessa avgifter
styrdes fram till arsskiftet 1974/1975 av en av bankféreningen utgiven
prislista. Harefter tillimpar bankinstituten egna prislistor.
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De avgifter, som utgéar for bankernas hantering av byggnadskrediter har
skiftande bendmningar. De vanligaste utgor: uppldggningsavgift, gransk-
ningsavgift, avgift for sparrforbindelse, avgift for omlaggning till langa lan,
avgift for hojning av kreditbeloppet samt avgifter fér besiktningar.

De sedan 1975 tillimpade prislistorna &r i stor utstrackning inte
sinsemellan jamforbara bl.a déarfor att prestationer och priser har samman-
fogats pa skilda satt. I manga fall tillampas s.k. ”paketpriser” for en serie
tjanster medan i andra fall ndimnda tjanster har prissatts endera var for sig
eller t.ex parvis sammankopplande. Hartill kommer att — savitt galler
sparbankerna samt vissa affdrsbanker — avdelningskontoren haft endera
enbart rekommendationer om prissdttningen eller vissa minsta avgifter att
beakta.

Okningen sedan 1975 av de nimnda avgifterna varierar mellan de olika
bankinstituten. Den ligger vanligen o6ver Okningen av den allmidnna
inflationen sdsom denna méts genom konsumentprisindex. Avgifterna svarar
emellertid inte mot belopp som, i forhallande till den totala produktions-
kostnaden for bostdder, ar betydelsefulla.

Ytterligare en omstandighet som for vissa bostadsprojekt har okat
kreditivkostnaderna utgor de s.k. 16ftesprovisionerna. En 16ftesprovision ar
ensarskild avgift som banken betingar sig i utbyte mot en utféstelse att vid en
senare tidpunkt tillhandahélla en byggnadskredit. Den kan anses vara en
ersittning for bankens “besvir’” med att halla en langtidsplanering av korta
medel.

Byggprisutredningen har genom forfragningar hos kreditinstituten men
framfor allt genom en enkit till samtliga SABO-foretag samt HSB och
Svenska Riksbyggen sokt utrona forekomsten av denna typ av provisioner
samt kostnaderna for kreditloftena. Utredningen har darvid funnit bl.a.
foljande.

Under tiden frdn mitten av 1970-talet fram till och med 1979 har
loftesprovisioner séllan uttagits. Dir den har forekommit har den oftast
utgjort 0,25 procent. Under 1980 och 1981 synes en dndring ha skett bade
betriaffande forekomst och storlek. I vissa fall aviseras blivande inf6ring av
provision eller hdjningar. Procenttal om 0,5 procent har borjat ersitta 0,25
procent; 1 procent har aviserats i vissa fall.

Den tid som I6ftesprovisionen hanfor sig till varierar enligt redovisning-
arna inom vida grinser (6 veckor till 22 manader). Tyngdpunkten i de
redovisade fallen synes ligga vid 8-12 ménader.

Kostnadspaverkan kan for ett “normalt” projekt bli foljande. Om
lagenheten antas vara ca 80 kvm, produktionskostnaden ca 4.800 kr/kvm,
provisionen 0,5 procent och provisionstiden 10 manader blir kostnaden ca
1.600 kr/lgh. I extremfall kan kostnaden bli avsevart hogre.

Stora olikheter i I6ftesprovision forekommer mellan & ena sidan sparban-
ker och affarsbanker m.fl. som helhet betraktade, mellan enskilda sparban-
ker och affirsbanker inbérdes, mellan olika landsédndar och mellan uttagen
av olika lansokande. “Forhandlingar” tycks emellanit forekomma mellan
bank och lantagare, sa att en tilltankt provision strukits eller sinkts.

Utredningen har av svaren fatt intrycket att en stark, stabil och ordinarie
kund med formaga att “sdtta emot” har haft littare att bli befriad fran
16ftesprovision eller aldrig ens blivit utsatt for fragan, under det att andra inte
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har velat eller kunnat vérja sig.

Loftesprovisionerna avser kapitalbelopp som kan variera inom mycket
vida grénser, allt fran enstaka mindre projekt om nagra fa miljoner kronor till
stora sadana. Den storsta kredit for vilken l16ftesprovision har debiterats
uppgar till drygt 200 Mkr. Den sammanlagda kreditvolymen for vilken under
de senaste aren har debiterats 16ftesprovisioner uppgar till ca 675 Mkr.

Byggprisutredningen har anmaélt sina héir redovisade iakttagelser till
bostadsdepartementet i skrivelse 1981-11-16. Den slutsats utredningen har
kommit till 4r att forekomsten av loftesprovisioner dr ett uttryck for
onskemal att forbéttra Ilonsamheten i hanteringen av byggnadskrediter utan
att det kan avlasas som en forandring av rdntan.

4.4 Byggnadsindustrins lonsamhet

Enligt SCBs berékningar var byggnadsindustrins l6nsamhet under 1970-talet
i stora drag oféridndrad (tabell 4.12).

Lonsamheten mits av SCB som avkastning pa totalt kapital, vilket
definieras som balansomslutningen vid arets slut. Avkastningen pa totalt
kapital visar foretagens formaga att, oberoende av kapitalstruktur, skapa
dverskott i verksamheten. Avkastningen pa totalt kapital dr inte enbart
beroende av Overskottsgraden utan paverkas ocksa av kapitalets omsétt-
ningshastighet. Detta har naturligtvis betydelse for vérderingen av den
rintabilitet som detta matt visar. I byggnadsindustrin kompliceras bedom-
ningen ytterligare av den langa genomloppstiden for projekten. Den normala
bokslutsperioden pa ett ar &r oftast vasentligt kortare &n genomloppstiden
for ett projekt inklusive slutavrakningstidpunkt.

Byggnadsindustrins rintabilitet pa totalt kapital 1dg under hilften av
1970-talet i stort sett pa samma niva som for tillverkningsindustrin som enligt
SCBs berikningar hade en genomsnittlig rantabilitet pa totalt kapital under
perioden 1974-1979 pa strax under 7 procent.

Kring den genomsnittliga riantabiliteten finns en avsevard spridning, vilket
bl.a framgér av SPKs rapport “Bostadsproducerande byggnadsforetag”
(SPK 1981:4). I den undersokningen é&r populationen delvis en annan én i
SCBs undersokningar men den stora variationen kring de redovisade
medelvirdena torde i stor utstriackning dven gilla SCBs uppgifter. SPK
redovisar réntabiliteten for bostadsproducerande foretag for perioden
1974-1978 och de genomsnittliga rintabilitetsvirdena ligger ungefar pa

Tabell 4.12 Avkastning pa totalt kapital 1970-1979 for byggnadsindustri med fler &n 50
anstillda.

Byggnadsindustri-
foretag med minst 1970 1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979

50 anstdllda

Avkastning pé
totalt kapital

SEa A, 3559 AT TS ER B8 5 15 65 16 4855654

Kalla: SCB
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Tabell 4.13 Rintabilitet pa totalt kapital i procent for bostadsproducerande byggnads-
foretag, redovisad per storleksklass samt totalt.

Foretag med 1974 1975 1976 1977 1978
50-199 anst ovre kvartil 1453 30,2 057 8,4 8,9
median 8,8 7,9 7,6 4,8 541
nedre kvartil 4,0 357 5,4 3,6 2,6
medelvarde 10,0 6,3 6,7 6,9 4,5
200-499 anst ovre kvartil 859 5053 10,4 57 757
median 7,3 7l 5,4 4,2 556
nedre kvartil 5,4 2,0 2,0 1,9 4,2
medelvdrde VicH 653 6,3 552 5,6
minst 500 anst ovre kvartil 9,3 10,0 6,2 6,1 6,0
median 7,1 6,6 5,3 4,4 5,4
nedre kvartil 5,8 550 353 3,9 3,4
medelvarde Ul 8,3 6,4 6,0 653

Kalla: SPK

samma niva som de som SCB redovisar. Spridningen i byggnadsindustrins
réntabilitet framgér av berdkningar gjorda for rintabiliteten fér den 6vre
respektive nedre kvartilen i det undersékta materialet (tabell 4.13).

Resultatet i byggnadsindustrin omfattar inte enbart &verskott fran
byggnadsverksamhet utan ocksa i vixande grad dverskott fran finans- och
fastighetsforvaltning.

Forhallandet kan illustreras med hjilp av SPKs undersékning dar
sammanséttning av de undersokta foretagens nettomarginal redovisas for
olika storleksklasser av foretag (tabell 4.14).

Tabell 4.14 Byggnadsforetagens nettomarginal i procent fordelad pa verksamhetsgre-

nar
Foretag med 1974 1975 1976 . .1977 1978 1979
50-199 anst Byggnadsverks 4,2 1,8 2,4 1,8 0,9
Fastighetsforv  -0,2 0,4 -0,1 0,4 0,3
Fin rdntenetto -0,3 -0,1 -0,5 -0,4 -0,4
Summa 3,7 23 1,8 1,8 0,8
200-499 anst Byggnadsverks 2,2 1,4 1,4 0,7 0,5
Fastighetsforv 0,5 0,8 0,2 0,3 055
Fin rantenetto -0,3 -0,4 -0,3 -0,7 -0,7
Summa 2,4 1,8 153 033 053
minst 500 anst  Byggnadsverks 2517, 2,6 il 033 057 1h4S
Fastighetsforv 0,1 0,4 0,4 055 0,6 0,6
Fin rantenetto 0,9 0,9 0,9 154 0,9 52
Summa 337 3,9 255 1,9 252 353

Kdlla: SPK
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Resultaten i sma foretag med 50 till 200 anstéllda kom i allt vasentligt fran
overskott i byggnadsverksamheten. Under perioden minskade éverskottet
frin denna verksamhet kraftigt. Det finansiella nettot var genomgaende
negativt och omfattningen av fastighetsforvaltningen blygsam.

For de mellanstora byggnadsforetagen med 200 till 500 anstillda sjénk
nettomarginalen successivt under hela perioden. Finansiella nettot var
genomgéende negativt och resultatet fran fastighetsforvaltningen kade i
betydelse.

For de storsta foretagen med fler &n 500 anstéllda sjénk nettomarginalen
fram till 1978 och o6kade 1979. Det finansiella nettot var genomgiende
positivt och i absoluta tal stabilt men ¢kade relativt sett i betydelse under
perioden. Overskottet fran fastighetsforvaltningen 6kade i betydelse medan
Overskottet fran byggnadsverksamheten minskade.

Resultatet for den del av byggnadsforetagens verksamhet som avser
bostadsproduktion finns det normalt inga uppgifter om. I SPKs undersok-
ning redovisas for perioden 1974-1978 I6nsamhetsutvecklingen for bostads-
produktion for en mindre grupp féretag med fler &n 200 anstillda (tabell
4.15).

Sasom forklaring till de Okade byggkostnaderna ar forandringar i
vinstférhéllandena uppenbarligen helt férsumbara.

Tabell 4.15 Bostadsproduktionens 6verskottsgrad i procent for en grupp foretag med
minst 200 anstillda.

1974 1975 1976 1977 1978

ovre kvartil 4,7 238 1.9 2,9 -0,6
median 251 152 0,8 -0,7 -1,6
nedre kvartil 150 -2,1 -1,7 -2,3 -8,9
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5 Tomtkostnaderna

Den allménna utvecklingen av tomtkostnaderna i jamforelse med byggnads-
kostnaderna beskrivs i nedanstdende tabell.

Primdrmaterialet for statistiken, SCBs laneobjektstatistik, dr osikert.
Jamforelsen kan darfor endast tjdna till att ge en mycket allmén bild av
kostnadsutvecklingen.

Okningen av tomtkostnaderna ar mindre 4n for byggnadskostnaderna
dven efter korrigering for férdndringen av de genomsnittliga ligenhetsytor-
na. Réknat per kvm ldgenhetsyta har sarskilt stora 6kningar (ca 20 %) dgt
rum for flerbostadshusen 1976-1978 och f6r sméahusen 1976, 1977 (ca 17 %)
och 1980 (21 %).

En nédrmare analys av tomtkostnadsutvecklingen ger emellertid vid
handen att mycket stora variationer forekommer mellan olika regioner i riket
och mellan olika typer av objekt. Sarskilt hoga nivéer kan noteras for
Stor-Géteborg, som ocksa uppvisar en hog dkningstakt. Hoga procentuella
Okningar av tomtkostnaderna (50 % och dérover) kan ocksa noteras for de
tre senare éren for flerbostadshus i exploateringsomréden i Mellan-Sverige
utom Stor-Stockhom samt Gétaland. I dessa senare nimnda omraden har
huvuddelen av bostdderna nyproducerats under senare ar.

Den kommunala tomtprispolitiken uppvisar under perioden mycket stora
skillnader. Byggprisutredningen har med hjéilp av konsultinsatser fran
K-Konsult utfort en provstudie omfattande sex kommuner i riket, vilka

Tabell 5.1 Byggnadskostnad (bk) respektive tomtkostnad (tk) per ligenhet 1974-1980,
hela riket. Index 1974 = 100.

Ar Flerbostadshus Gruppbyggda
Alla ldgen- Lgh i expl Lgh i san smahus
heter omréde omréade
bk tk bk tk bk tk bk tk

1974 100 100 100 100 100 100 100 100

1975 117 123 116 121 118 124 112 111

1976 141 133 138 137 149 124 129 127

1977 186 170 177 164 204 177 155 145

1978 230 219 220 210 241 201 178 171

1979 267 252 250 259 288 222 205 187

1980 326 271 316 299 341 237 240 222
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Diagram 5.1 Tomtpris-
utvecklingen i de sex
kommunerna (A-F) illu-
streras i nedan.
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skiljer sig sinsemellan nar det giller geografiskt ldge och allméin struktur.
Kommunerna har valts s att de kan antas spegla ett representativt urval av
beteenden i fréga om kalkylering och uttag av tomtpriser i riket. De har
under perioden 1974 - 1978 haft en bostadsproduktion pi ligst 1.000
ligenheter. Sedan undersokningen genomférts har utredningen - och
konsulten — kommit till slutsaten att vidare undersokningar i Zmnet endast
marginellt skulle justera resultaten. Kommunernas agerande i tomtprissam-
manhang édr sd skiljaktiga att nigra generella drag ir svara att urskilja
(diagram 5.1). Vissa undantag fran denna allménna huvudregel kan dock
noteras.

De skilda utvecklingslinjerna torde forenklat kunna férklaras enligt
foljande, ndmligen dels,

laga ingdngsvirden ar 1975 f6r vissa kommuner genom subventioner som
helt eller delvis avvecklats under perioden,

dels att ambitionerna att ar 1980 verkligen ticka sjilvkostnaderna ér olika
stora och dels att,

lansbostadsndmndernas olika praxis i friga om godtagbara nivaer for tomt-
och grundberedningskostnader ger olika utrymmen for sjilvkostnadsbase-
rade tomtpriser.
Avvecklingen av medvetna eller omedvetna subventioner har haft visst
samband med den senaste kommunindelningsreformen under 1970-talets
forra hélft. En homogenisering av taxor och avgifter skulle ha medfort
troskeleffekter, som bedomdes vara olampliga. En successiv utjaimning
utférdes dédrfor under en Overgéngstid. Fortfarande kvarstar i vissa
kommuner skillnader mellan olika kommundelar, som torde ha sin grund i
lokaliseringspolitiska 6nskemal.

Ukning i %

200

100




SOU 1982:34

Flertalet av de undersdkta kommunerna har som riktmérke for tomtpris-
sattningen att full sjalvkostnadstickning skall erhéllas vid upplatelse av
mark. Diremot definieras sjélvkostnaderna pa olika sitt. Detta kan ha
samband dven med fordelningen av ansvaret mellan de kommunala
forvaltningarna for olika kalkylelement, som har betydelse for tomtprissétt-
ningen. En samlad budgetering av kostnader och intékter for exploaterings-
verksamheten forekommer endast undantagsvis. Som regel utférs bedom-
ningar rorande tomtprisuttaget pa grundval av enstaka exploateringskalky-
ler, som indexmassigt uppréknas.

Nir det giller frigan om tomtpriserna reduceras vid bebyggelse inom s. k
storkvarter kan den slutsatsen dragas savitt giller de undersokta kommun-
erna att en ritt avvigning efterstridvas mellan kostnader inom storkvarter och
traditionell plan. I en av kommunerna har utfallet av VA-taxan visat sig vara
oformanlig for storkvarteren och darfor justerats ar 1979. I en annan av
kommunerna gors reduktionen vid storkvarter efter en skonsméssig bedom-
ning.

Négra dndringar i principerna for tomtprisuttagen synes inte ha &gt rum i
de studerade kommunerna under perioden. Endast en av de undersokta
kommunerna har uppgivit att en forsamrad markbeskaffenhet skulle ha
bidragit till kostnadsokningen. Andra upplysningar som utredningen har
inhidmtat tyder pa att sistndmnda faktor normalt 4r en vanligare orsak till
kostnadsokningarna.

En viss tendens till en 6kning av egen-regi-verksamheten nér det giller
anldggningsverksamheten kan avldsas hos flera av de i undersokningen
ingdende kommunerna. Den sammanhénger med att volymen anldggnings-
arbeten minskat totalt och att kommunerna darvid sokt bibehalla sin egen
anldggningskapacitet.

Byggprisutredningen har i ett tidigare avsnitt redovisat de fysiska
forandringar, som har dgt rum betriffande bostadens och husens métt. Savitt
giller tomtytorna och friytorna har visentliga 6kningar noterats mellan
avlisningsaren 1974 och 1978. I exploateringsomraden uppgar 6kningarna av
tomtytan per ldgenhet till inte mindre &n 73 kvm. Variationen dr mycket stor.
Okningen #r visentligt mindre i storstiderna dn i 6vriga omréden, ddr
huvuddelen av bostadsproduktionen dgt rum under senare &r.

Den av utredningen genomférda undersokningen visar vidare pa att
okningen av tomtytan per ldgenhet i exploateringsomraden stér i ett relativt
fast samband med 6kningen av ldgenheternas yta. For varje kvm ldgenhets-
yta tillkommer tre kvm tomtyta. Aven hir ir storstddernas disposition av
tomtyta emellertid vésentligt lagre.

Sammaiakttagelse kan goras betréffande den fria ytans storlek inom tomt.
I exploateringsomréden har den fria ytan 6kat med 62 kvm per ldgenhet
under perioden 1974-1978.

Fragan om vilka kostnader den 6kade tomtytan per ligenhet har dragits &r
— numera — svar att besvara. Under forutséttning att tomt- och friytorna hade
samma innehéll vid de tvad nimnda tidpunkterna skulle kostnaderna per
lagenhet kunna sigas ha 6kat med drygt 10.000 kr per ldgenhet. Denna
kalkylerade merkostnad ar forsiktigt berdknad.

Det kan emellertid inte utan vidare antas att kostnaderna for iordning-
stallande av marken riknat per ytenhet har forandrats under perioden. 1974
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ars produktion bér av alla tecken att déma ha innehallit mer av kostnads-
krdvande anordningar dn produktionen 1978. Tyngdpunktsforskjutningen
mot mindre inslag av tung, tit bebyggelse i storstider och okat inslag av
bebyggelse i 6vriga omraden medverkar hir till en “statistisk felsyn”.

Det forefaller emellertid helt klart att konsumtionen av mark per lagenhet
1 bostadsproduktionen okat. Var fjarde ldgenhet i produktionen ar 1978
méste byggas i ett helt nytt bostadsomréde jamfort med 1974. For samhallet i
stort har detta inte inneburit négra besparingar. Det nya bostadsomradet,
som maste Oppnas for “den fjirde ldgenheten”, har krivt investeringar i
kommunaltekniska anordningar, infrastrukturer etc. Det saknas kalkyler for
dessa merkostnader. Utredningen végar emellertid pasta att de 4r betydan-
de.

Det bor vara en viktig uppgift for framfor allt kommunerna att efterlysa
kostnadskalkyler for olika typer av exploateringar. Utredningen aterkom-
mer till detta sporsmal i ett senare avsnitt.

I detta sammanhang har utredningen undersékt om planverkets rekom-
mendationer rérande den fysiska planeringen, benimnda Bostadens grann-
skap, kan ha utévat paverkan pa ytkonsumtionen av mark. Savitt utredning-
en kunnat finna har rekommendationerna under den ifrdgavarande perioden
saknat betydelse i sammanhanget.
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6 Utveckling av vissa taxor

Under denna rubrik behandlar utredningen vissa taxebundna kostnader,
som belastar bostadsproduktionen. Till foljd av svarigheter att anskaffa
korrekta kostnadsuppgifter for hela perioden fran mitten av 1970-talet har en
heltickande prisserie inte kunnat anskaffas.

Savitt giller taxeutvecklingen for anldggningsavgifter for vatten och
avlopp, fjdrrvarme samt el, som pa utredningens uppdrag har undersokts av
SPK pé konsultbasis, visade det sig redan i utredningens inledningsskede att
sddana samband rader mellan anldggnings- och brukningsavgifter att hela
filtet av avgifter borde innefattas i undersokningen. Den omfattar séledes
dven kostnaderna for fastighetsforvaltningen. En sammanfattning av SPKs
utredningsresultat redovisas nedan. Den mera fullstindiga redovisningen
aterfinns i bilaga 2.

Byggnadslovs- och fastighetsbildningsavgifter m.m.

Sedan mitten av 1970-talet uttages avgifter for byggnadslov enligt ett system
som har sin grund i ett normalférslag till taxa for byggnadslov m.m., som
utfirdades av Svenska kommunforbundet ar 1975. Taxekonstruktionen
utgdr frdn en uppskattning av tidsatgangen for berérd personal hos
byggnadsndmnderna vid granskningen av skilda typer av drenden. Hénsyn
tas till drendenas svarighetsgrad och objektens storlek. De nidmnda
egenskaperna hos ett byggnadslovsirende uttrycks slutligt i ett tal som
multipliceras med en grundavgift och didr produkten utvisar den samlade
avgiften i kronor. En revision av normalforslaget utférdes i november 1977
som en f6ljd av den 6kade arbetsbelastning som dens.k. energinormen (BS §
44 a) medfoérde. Energinormen berdknades darvid oka resursatgéangen hos
byggnadsnamnderna med 15 procent for flerbostadshus och 20 procent for
smahus.

Aven om huvuddelen av kommunerna anvinder normaltaxekonstruktio-
nen foreligger stora variationer betrdffande grundavgiftens storlek. Dessa
skillnader forklaras i vdsentlig man av olikheter i kommunernas bebyggel-
sestruktur och insatta resurser for byggnadslovsprévningen.

Grundavgiften beriknades i kommunférbundets ursprungliga normalfor-
slag till 100 kr for ar 1975. Beloppet har darefter varje ar hojts som en f6ljd av
personalkostnadsfordndringar och uppgar for 1981 till 181 kr.

Den sammanlagda effekten i kommuner som strikt f61jt kommunférbun-
dets normalforslag ar 1975 och dérefter utfardade rekommendationer skulle
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for det ’genomsnittliga” flerbostadshuset och sméhuset innebira en Okning
av byggnadslovskostnaderna med 108 resp 109 procent till ar 1981. Om
hénsyn tas till flerbostadshusens éndrade storlek utgdr héjningen per
ldgenhet 167 procent. Skillnader i husstorlek saknar betydelse for smahusens
del.

I friga om de faktiskt uttagna grundavgifterna ar 1975 foreligger ingen
statistik. Kommunfoérbundet har emellertid frin kommunerna inhimtat
uppgifter betriffande 1981 ars grundavgifter. Resultatet av denna undersék-
ning visar att det genomsnittliga grundbeloppet i riket uppgar till 245 kr.

Byggnadslovsavgiften utgor en férhéllandevis ringa del av produktions-
kostnaderna. Det kan 1981 grovt uppskattas till drygt 600 kr/lgh for det
genomsnittliga flerbostadshuset och 1.840 kr fér det ordinéra smahuset om
berdkningarna baseras pa det genomsnittliga grundbeloppet. Det fortjanar
emellertid att framhallas att spridningen i friga om grundavgiftens storlek ar
mycket stor. Sérskilt h6ga grundavgifter, 500 kr och déréver, forekommer
inom Stockholms- och Géteborgsomradena. For den kommun i riket, som
tillimpar de hogsta grundavgifterna skulle byggnadslovsavgiften i motsva-
rande exempel utgora 1.660 kr/lgh for flerbostadshus och 5.025 kr/
sméhus.

Till kostnaderna for byggnadslov skall ldggas dels fastighetsbildningskost-
nader, som regleras av den statliga lantmiteritaxan, och dels taxor f6r den
frén fastighetsbildningen fristdende mitningstekniska verksamheten. Dir
maétningsverksamheten inte uppdras 4t de statliga organen giller en
kommunal matningstaxa. Konstruktionen av denna taxa vilar pa ett
normalfdrslag, utarbetat av Svenska kommunférbundet i samrad med bl.a.
statens lantmateriverk.

De hdr nimnda kostnaderna har ¢kat kraftigt under senare delen av
1970-talet. Sévitt galler fastighetsbildningen kan 6kningen taxeras till ca 200
procent beroende pa hur berikningarna gors. Utvecklingen av kostnaderna
for métningsverksamheten dr svara att berikna till foljd av att statistik
saknas. Byggprisutredningen har dérfor valt att redovisa ett kostnadsmate-
rial gillande de samlade fastighetsbildnings-, byggnadslovs- och matnings-
kostnaderna for nagra utvalda hustyper. Materialet har stillts till utredning-
ens forfogande av en storstadskommun (tabell 6.1).

Under perioden medio 1975 — medio 1980 6kade konsumentprisindex med
ca 85 procent.

Tabellen utvisar négot hogre ersittningsbelopp an som giller fér stora
delar av landet enligt lantméteriverkets uppdragstaxa och kommunférbun-
dets normaltaxa for métningsteknisk verksamhet. Detta sammanhanger med
skillnader i beridknade sjdlvkostnader.

Taxorna ér avsedda att i princip tédcka sjélvkostnaderna for verksamheten.
Sédvitt giller den kommunala mitningstekniska verksamheten gjordes i
mitten av 1970-talet i ett flertal kommuner tids- och kostnadsstudier i syfte att
erhdlla en taxekonstruktion och prisnivd som skulle gora verksamheten
sjdlvfinansierad. Denna stridvan till en forbattrad kostnadstickning, som
under senare delen av 1970-talet préglat olika offentliga verksamhetsgrenar,
har férenats med vissa fordelningspolitiska onskemal. Salunda synes
kostnadsbelastningen pa radhusfastigheter 6verstiga den, som &r motiverad
av sjlvkostnaderna.
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Tabell 6.1 Kostnader for delning av tomt och nybebyggelse pé en av delarna.

1975-07-01 1978-07-01 1981-07-01 Okning %

1975-1981
Flerbostadshus
Ett hus, 20 1gh
Andrad tomtind 900 1 450 3 500
Avstyckning 1 700 3 000 4 730
Nybyggnadsk 600 1 000 1 200
Byggnads lov 8 978 12 801 21 497
Utstakning 1 700 3 000 3 400
Lageskontroll 500 900 1 200
14 378 22 151 358627
Per 1gh 718 1100 IS 775 147
Tvé hus @ 10 1gh
Andrad tomtind 900 1 450 3 500
Avstyckning 1 700 3 000 4 730
Nybyggnadsk 600 1 000 1 200
Byggnadslov 9 928 14 155 23772
Utstakning 2 300 3 900 4 500
Ldgeskontroll 500 900 1 200
15 928 24 405 38 902
Per 1gh 796 1 220 1 945 144
Sméhus
Friliggande
Andrad tomtind 900 1 450 3 500
Avstyckning 1 700 3 000 4 730
Nybyggnadsk 425 700 850
Byggnadslov 2 000 2 848 4 756
Utstakning 600 1 200 1 600
Lageskontroll 400 700 1 000
6 025 9 898 16 436 173
Radhus
Andrad tomtind 900 1 450 3 500
Avstyckning 1 700 3 000 4 730
Nybyggnadsk 425 700 850
Byggnadslov %375 1 963 3 309
Utstakning 600 1 200 1 600
Ldgeskontroll 400 700 1 000
5 400 9 013 14 989 178

Avgifter for vatten och avlopp, fjdrrvirme och el

Utredningen aterger har i allt vasentligt SPKs sammanfattning av undersok-
ningens resultat.

»Utredningen omfattar de 84 kommuner som har byggt flest ligenheter
under slutet av 1970-talet. Uppgifter froin kommunerna har inhdmtats genom
postenkit. Dessutom har intervjuer genomforts med foretradare for va- och
fjarrvarmeverken i tio av kommunerna.

Anliggningsavgiften for va far enligt va-lagen variera fran ingen avgift alls
till maximalt det belopp som svarar mot fastighetens andel av fulla virdet av
den allminna va-anldggningen. Kommunerna har oftast valt att lata
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anldggningskostanderna for det lokala distributionsnitet tickas av anligg-
ningsavgifter medan kostnaderna for centrala anldggningsdelar sasom
vattenverk, reningsverk, centrala ledningar samt kostnaderna for drift och
underhall ticks med brukningsavgifter.

Fordelningen av anldggningsavgifterna mellan olika fastigheter skulle
enligt 1955 ars va-lag (VAL 55) star i skiligt forhéllande till fastigheternas
nytta av anlédggningen utan hansyn till anldggningskostnaderna for respektive
fastighet. I nya va-lagen (VAL 70) har lagtexten é&ndrats till att avgifterna
skall fordelas efter skilig och réttvis grund, vilket anses innebdra att savil
nytto- som kostnadsaspekten skall ligga till grund for fordelningen av avgifter
mellan olika fastigheter.

Svenska vatten- och avloppsverksféreningen (VAV) har utgett ett
normalférslag till vatten- och avloppstaxor till hjélp féor kommunerna vid
taxekonstruktioner. VAV rekommenderar som huvudférslag en taxa som
bestar av en grundavgift samt en avgift per kvm tomtyta och en avgift per kvm
véningsyta. Tomtyteavgiften stdr i Overvdgande grad i proportion till
kostnaderna medan véaningsavgiften framst speglar nyttoaspekten. De flesta
av de undersdkta kommunerna foljer VAVs normalforslag.

Nir bostadsproduktionen 6kade kraftigt i mitten pa 1960-talet férandrades
fastighetsbildningen i manga fall. For att mojliggéra en industrialiserad
bostadsproduktion borjade s.k. storkvarter tillimpas. Storkvarter omfattar
férutom bostadsfastigheterna dven kringliggande gronytor, gator, gingvigar
och lekplatser. Genom att upprétta s.k. exploateringsavtal mellan kommu-
nen och byggherren 6verléts detaljplaneringen och projektutformningen
inom storkvarteret till byggherren och entreprenéren.

Kommunens &tagande vid uttag av anldggningsavgift slutar normalt vid
tomtgrénsen dar s.k. forbindelsepunkt upprattas. Dirifrén svarar fastighets-
dgaren for ledningsdragning till respektive hus. Vid produktion av stycke-
byggda sméhus tillimpas fortfarande oftast traditionell fastighetsbildning.
Vad giller ledningsdragning for vatten och avlopp innebér det att kommunen
svarar for ledningsdragning fram till tomtgransen for respektive sméahus. Vid
produktion av flerbostadshus och gruppbyggda sméhus svarar kommunen |
normalt fér ledningsdragning fram till tomtgrénsen for storkvarteret medan |
det interna ledningsnitet bekostas av byggherren. Vid grupphusproduktion |
forekommer éven traditionell fastighetsbildning.

I och med att kommunens atagande normalt stannar vid tomtgrinsen for
storkvarteret medfor det att forbindelsepunkten ligger langre ifrdn respek-
tive huskropp &n nér traditionell fastighetsbildning tillimpas. Detta leder till
ett minskat dtagande for kommunen och 6kade kostnader fér byggherren for
intern ledningsdragning.

Byggnadsindustrin har i olika sammanhang framfért kritik mot gillande
taxekonstruktioner for berdkning av anldggningsavgifter och menar att taxan
missgynnar byggherren nar storkvarter tillimpas. Den reducering i taxan
som sker till f6ljd av omléggningen fran traditionella kvarter till storkvarter
motsvarar, enligt byggnadsindustrin, inte den merkostnad fér intern
ledningsdragning som byggherren drabbas av.

For att jamfora anldggningsavgiften vid storkvarter respektive traditionel-
la kvarter har en undersokning gjorts med utgdngspunkt frén taxan i januari
1981 hos de tio kommuner som intervjuats nirmare for utedningen.
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Anliggningsavgiften har berdknats for en produktion av 25 gruppbyggda
smahus dels vid storkvarter, dels vid traditionella kvarter.

Undersokningen visar att endast tva av de atta kommuner, dir jamforelser
kunnat goras, har taxor som reduceras vid storkvarter med ett belopp som
minst motsvarar byggherrens merkostnader. I 6vriga sex kommuner blir den
totala anslutningskostnaden hogre per hus for byggherren om denne svarar
for det interna ledningsarbetet vid storkvarter 4n om anslutningen sker i
kommunal regi sasom vid traditionella kvarter. Orsaken dr antingen att
reduktionen av den kommunala anldggningsavgiften vid storkvarter inte
motsvarar byggherrens merkostnader for intern ledningsdragning eller att
kommunernas taxa inte ticker kostnaderna utan det interna nitet subven-
tioneras via brukningsavgiften eller med skattemedel. Om anldggningskost-
naderna delvis ticks genom brukningsavgifter eller med skattemedel
missgynnas abonnenter i storkvarter jamfort med abonnenter som anslutits
till va-nitet i kommunal regi, eftersom abonnenterna i storkvarter dels far
betala en hogre anslutningskostnad, dels via brukningsavgiften eller med
skattemedel far subventionera 6vriga abonnenter.

Under 1970-talet fordndrades strukturen av nyproduktionen av bostédder
genom att andelen smahusproduktion 6kade och andelen produktion av
flerbostadshus minskade. Till f6ljd av dels denna fordndring, dels den nya
va-lagen (VAL 70) har manga kommuner omprovat sina va-taxor under
senare ar. Utredningar om verkliga kostnadsforhéllanden och taxeprinciper
har visat att tidigare taxekonstruktioner varit gynnsammare for smahus 4n
for flerbostadshus. Vid inforandet av nya taxor har de kommuner som
omprovat taxekonstruktionen sokt astadkomma en réittvisare fordelning
genom att hoja framst grundavgiften kraftigare dn Ovriga i taxan ingéende
taxeelement. Omfordelningen av avgifterna har bidragit till att den
genomsnittliga anldggningsavgiften for smahus har okat mer &n den
genomsnittliga avgiften for flerbostadshus under perioden januari 1978 —
januari 1981, eller med ca 52 respektive ca 34 procent. Prishdjningarna
motsvarar en arlig prishojning med i genomsnitt ca 15 respektive ca 10
procent.

Anlédggningsavgiften for flerbostadshus varierade i januari 1981 hos de 84
understkta kommunerna fran 600 till 12.760 kr per lagenhet och f6r smahus
frdn 4.000 till 46.000 kr. For flerbostadshus tillimpade flertalet av
kommunerna eller ca 70 procent en avgift som lag under 4.000 kr per
ligenhet. Huvuddelen av kommunerna hade en anldggningsavgift for
smahus pa mellan 12.000 och 36.000 kr.

Det finns olika forklaringar till den stora spridningen i avgiftsuttaget hos de
undersokta kommunerna. En vésentlig forklaring dr att kommunerna har
olika uppfattningar om vad som skall innefattas i det lokala distibutionsnitet.
En del kommuner inkluderar delar av centrala anldggningar i kostnaden for
det lokala nitet. En annan forklaring ér att kostnadstackningen varierar. En
del kommuner har uppnatt 100 procents tdckning av kostnaderna genom
avgifter medan manga kommuner tacker delar av kostnaderna via bruknings-
avgifterna eller med skattemedel. En ytterligare forklaring ar skillnader i
geografiska forhallanden som medfor olika kostnader fort. ex. ledningsdrag-
ning. Annu en forklaring ér att da anldggningsavgifter infordes — for ca 10-15
ar sedan — sattes ingédngsvirdena mycket olika i olika kommuner bl.a. pa



80 Utveckling av vissa taxor SOU 1982:34

grund av svarigheten att faststalla verkliga kostnader eller en ovilja hos en del
kommuner att belasta nyproduktionen av bostdder med hoga avgifter.

Av de 84 kommuner som utvalts for utredningen, hade 48 fjarrvarmeverk-
samhet under hela undersékningsperioden 1978-1981. Samtliga 48 kommun-
er tillimpade anslutningsavgifter for fiirrvirme vid anslutning av nyprodu-
cerade bostdder. Av dessa kommuner hade 26 verksamheten organiserad
som kommunalt verk och 22 som kommunalt bolag.

Brukningstaxan for fjarrvdrme kan konstrueras pa tva olika sitt, namligen
som bruttotaxa eller som nettotaxa. Vid bruttotaxa faststélls taxenivan att
ingen anslutningsavgift uttas. Inget hindrar dock att en sddan avgift uttas och
isa fall dterbetalas den med ranta och amortering eller som en arlig bonus pé
brukningsavgiften. Taxenivan i nettotaxan baseras pa att anslutningsavgift
erldggs och i de fall abonnenterna inte eller endast delvis erligger faststilld
anslutningsavgift utgar ett tilldgg till brukningstaxan.

Av de 48 undersokta kommunerna med fjirrvirmeverksamhet hade 36
kommuner bruttotaxa och 12 nettotaxa for nyproducerade flerbostadshus
medan 17 anvénde bruttotaxa och 21 nettotaxa fér nyproducerade sméhus. I
10 kommuner tillimpades ingen anslutning av nyproducerade smahus.
Aterbetalningen av anslutningsavgiften vid bruttotaxa utgar i de flesta fall
under antingen 30 &r eller tills vidare. Det vanligaste virdet pa annuiteten/
bonusen var 6,5 procent, vilket med en &terbetalningsperiod pa 30 ar
motsvarar en ranta pa 5 procent.

I bostadsfinansieringsforordningen behandlas férutséttningarna och reg-
lerna for statlig belaning vid nyproduktion av bostider. Vid anslutning till
fjdrrvirme utgar ett lanebelopp som &r avsett att ticka abonnentens
kostnader fér i foérsta hand utrustning och installation i fastigheten och i andra
hand anslutningsavgifter. For flerbostadshus ar laneunderlaget for néirvaran-
de hogst 55 kr/kvm férdelningsarea och fér smahus 5.000 kr/hus + 90 kr/kvm
fordelningsarea, dock hogst 15.000 kr/hus. Beloppen multipliceras med orts-
och tidskoefficienten. Ortskoefficienten varierar mellan 0,96 och 1,10
beroende pa den specifika byggnadskostnaden for respektive ort. For att
anpassa ldnebeloppen till aktuell kostnadsnivé justeras beloppen med en
tidskoefficient. Ytan uttryckt som kvm férdelningsarea anger summan av
fastighetens priméra och sekundira bruksarea. Férdelningsarean speglar i
princip fastighetens invéndiga yta.

Uttaget av anslutningsavgifter for fjarrvirme styrs i hog grad av
lanebeloppen. For fjarrvirmeanslutning av flerbostadshus respektive smé-
hus baserade ca 77 respektive ca 50 procent av kommunerna avgiftsuttaget pa
lanebeloppen. Ca 92 procent av kommunerna anvinde tids- och ortskoeffi-
cienten for att justera anslutningsavgiften for flerbostadshus medan ca 68
procent av kommunerna anvinde dessa index for justering av avgiften for
smahus, oberoende av den egna kostnadsutvecklingen foér fjarrvirmeanligg-
ningarna. Anslutningsavgifternas nivd och utveckling beror séledes i hog
grad pa gillande lanebelopp samt tids- och ortskoefficient. D& dessa
koefficienter speglar andra kostnadsfériandringar 4n de som &r relevanta for
fjarrvirmeanlédggningarna kan en sadan automatisk foljsamhet till det
statliga ldnesystemet leda till att kostnadsmedvetandet minskar hos fjarrvir-
meproducenterna.

De anslutningsavgifter som fjarrvirmeverken tar ut ticker i regel ej
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anliggningskostnaderna vid nyproduktion av bostéder. De viarmeverk, som
far tickning av anlaggningskostnaderna genom anslutningsavgifter, ar i regel
sadana som har ett vil utbyggt fjdrrvdrmenit och som for nérvarande
ansluter framst dldre bostadshus vilket innebér en fortatning av befintligt
fjarrvdrmenét.

Storleken pa anslutningsavgiften varierar mellan olika vérmeverk bero-
ende pa omfattningen av verkets atagande i samband med abonnentens
anslutning. Overvigande delen av de undersokta vdrmeverken — ca 84
procent for flerbostadshus och ca 90 procent fér sméhus — svarar for
ledningsdragning fram till insidan av abonnentens grundmur. Vissa varme-
verk tillhandahaller dirutéver den utrustning, frimst vdrmevéxlare och
varmvattenberedare, som abonnenten behover for att kunna &verfora
fjarrvirmen till fastighetens varmesystem. For ménga abonnenter vore det
fordelaktigt om varmeverkets leveransatagande omfattade hela installatio-
nen.

Svenska Virmeverksforeningen anser dock att det ar olampligt — framst ur
forsikringssynpunkt — att virmeverket dger utrustning, som placeras i av
abonnenten agd fastighet.

Under perioden januari 1978 — januari 1981 steg anslutningsavgiften for
fjarrvirme med i genomsnitt ca 32 procent for smédhus och med i genomsnitt
ca 36 procent for flerbostadshus, eller med i genomsnitt ca 9,5 respektive
knappt 11 procent per ar. Den genomsnittliga anslutningsavgiften for
fjarrvirmeverk med leveransomfattning till insidan av grudmur vari januari
1981 ca 11.990 kr fér smahus och ca 4.800 kr per ldgenhet for flerbostads-
hus.

Som tidigare nimnts ar lanebeloppet for anslutning till fjdrrvarme avsett
atti forsta hand ticka abonnentens kostnader for utrustning och installation i
fastigheten och i andra hand for anslutningsavgifter. I januari 1981 var
anslutningsavgiftens andel av géllande lanebelopp i genomsnitt ca 67 procent
for det studerade flerbostadshuset och i genomsnitt ca 53 procent for det
studerade sméhuset i fjarrvirmeverk med leveransomfattning till insidan av
grundmur.

Engdngsavgifter for el tar flertalet eldistributérer ut vid anslutning av
elabonnenter eller visentlig héjning av befintligt abonnemang. Avgiften
utgor ett bidrag till den kapitalinvestering, som den tillkommande belast-
ningen fororsakar leverantdren och som inte anses bor belasta de befintliga
konsumenterna. Den totala investeringkostnaden for det tillkommande
lokala distributionsnitet ticks dock oftast inte enbart av engangsavgiften.
Resterande del av kostnaden tas ut via brukningsavgiften.

Vanligen baseras engéngsavgifterna pa huvudsakringens storlek. Vid hoga
anslutningskostnader uttas oftast ett tillégg till den normala engéngsavgiften.
En vanlig konstruktion &r att abonnenten vid anslutning betalar en
grundavgift och om de verkliga kostnaderna 6verstiger ett visst kostnadstak
betalar abonnenten dessutom de verkliga kostnaderna dérutéver.

Under perioden januari 1978 - januari 1981 6kade engéngsavgiften for el
med i genomsnitt ca 45 procent for sméhus och med i genomsnitt ca 34
procent for flerbostadshus, eller med i genomsnitt ca 13 respektive ca 10
procent per ar. Den | januari 1981 var den genomsnittliga engéngsavgiften for
elanslutning ca 3.180 kronor fér smahus och ca 280 kronor per ldgenhet for
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Tabell 6.2 Genomsnittliga anslutningsavgifter for vatten och avlopp, fjirrvirme samt
el under aren 1978 - 1981 per den 1 Jjanuari respektive ar.

Hustyp Avgift Forandring

Avgift Jan Jan Jan Jan Jan 1978-
1978 1979 1980 1981 Jan 1981
kr/1gh  kr/1gh  kr/1gh kr/lgh %

Sméhus

Anslutningsavgifter for

- vatten och avlopp 16 180 18 320 20 915 24 555 52

- fjdrrvdrme 908 10226 11000 171 990 32

- el 2 201 2 396 2 908 3183 45

Totalt 27 467 30 942 34 823 39 728 45

Flerbostadshus

Anslutningsavgifter for

- vatten och avlopp 2:310 2. 515 2 710 3 095 34

- fjdrrvdarme 35525 3 756 4 181 4 800 36

- el 207 222 246 278 34

Totalt 6 042 6 493 750187 8 173 35

flerbostadshus. Avgiften varierade betydligt mellan kommunerna. Den
huvudsakliga orsaken till de varierande engangsavgifterna ir de starkt skilda
anslutningskostnaderna for foretag med tétorts- respektive glesbygdsdistri-
bution.

Under den studerade perioden 6kade anslutningsavgifterna for vatten och
avlopp, fjdrrvirme samt el med sammanlagt i genomsnitt ca 12.260 kronor
foér smahus eller med ca 45 procent och for flerbostadshus med ca 2.130
kronor per ldgenhet eller med ca 35 procent (tabell 6.2). Av den totala
Okningen av produktionskostnaden fér gruppbyggda sméahus respektive
flerbostadshus under motsvarande period kan de redovisade 6kningarna av
anslutningsavgifterna bedémas ha svarat for ca 10 respektive ca 2
procent.

I foreliggande utredning har, som tidigare nimnts, dven brukningsavgif-
terna studerats. Under perioden januari 1978 - januari 1981 okade
brukningsavgiften for vatten och avlopp med i genomsnitt ca 41 procent for
smahus och ca 39 procent for flerbostadshus. I januari 1981 var den
genomsnittliga brukningsavgiften riknat per &r och ligenhet ca 1.175 kr for
sméhus och ca 1.000 kr for flerbostadshus.

Kommuner med fler 4n 75.000 invanare hade de ligsta genomsnittliga
brukningsavgifterna for savil smahus som flerbostadshus 1981. Detta
sammanhénger framst med stordriftsférdelar, dvs. i storre kommuner blir
kostnaderna per kbm vatten lagre 4n i sma kommuner, t.ex. for reningsverk.
Vid en jamférelse av kommunernas budgeterade driftkostnader f6r 1980
framgar att kommunerna med fler 4n 75.000 invanare hade den ligsta
genomsnittliga kostnaden per kbm vatten eller i genomsnitt 4,29 kr/kbm. For
Ovriga kommungrupper varierade kostnaden mellan 6,00 och 6,47 kr/
kbm.

Brukningsavgiften for fjdrrvirme utgar hos nystartade viarmeverk enligt
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oftast en alternativtaxa, som speglar abonnentens tinkta alternativkostnader
for anldggning, drift och underhall av en egen oljeeldad panncentral. Enligt
en 6verenskommelse mellan Svenska Virmeverksforeningen (VVF), Hyres-
gisternas Riksforbund och Sveriges Fastighetsdgareférbund skall VVF
utarbeta s.k. riktpriser baserade p& dessa alternativkostnader. Enligt
dverenskommelsen ar riktpriserna det maximala pris som de till virmeverks-
foreningen anslutna verken far ta ut. Da fjarrvarmeuppbyggnaden natt en
viss omfattning efter ca 5-10 &r finns oftast férutsattningar for virmeverken
att tillimpa sjdlvkostnadsanpassade taxor.

I stort sett anvinder hilften av landets fjarrvirmeverk en alternativtaxa
och hilften en sjilvkostnadsanpassad taxa. Det ar dock framst de storre
verken som har kostnadsanpasade taxor, varfor 6vervagande méngden eller
ca 90 procent av den levererade fjarrvirmen kommer frén fjarrvarmeverk
med sjilvkostnadsanpassade taxor. En jamforelse av brukningsavgifterna
mellan fjirrvirmeverk med sjélvkostnadsanpassad taxa respektive alterna-
tivtaxa visar att de forstnimnda vdrmeverken hade genomgéende lagre
avgifter i januari 1981.

Under perioden januari 1978 - januari 1981 6kade brukningsavgiften for
fjarrvirme med i genomsnitt ca 97 procent fér smahus och ca 110 procent for
flerbostadshus eller i genomsnitt ca 25 respektive ca 28 procent per ar. Den
huvudsakliga forklaringen till den kraftiga avgiftshojningen under perioden
ir oljeprisets utveckling. Som jimforelse kan ndmnas att priset pa tung
lagsvavlig eldningsolja 6kade med ca 135 procent mellan forsta kvartalen
1978 och 1981.

Brénslepriserna i de sjilvkostnadsanpassade taxorna visar stora variatio-
ner mellan olika fjarrvirmeverk, fraimst beroende pé att en del virmeverk
debiterar abonnenterna for oljans ateranskaffningsvirde medan andra
tillimpar verkets kostnader for forbrukat brénsle.

Att tillimpa beriknade ateranskaffningspriser pé olja i tider med oviss
prisutveckling kan dock leda till fér hoga rérliga avgifter baserade pa en
forvintad prisutveckling. En del verk baserar dessutom den rérliga avgiften
pa oljepriser enligt officiella listpriser, vilka oftast verstiger verkets egna
inkopspriser for brénsle. Den fasta avgiften, som har mindre betydelse for
den totala avgiftsnivan, dndras schablonméssigt — &ven om manga verk infort
en dampningsfaktor — efter konsumentprisindexférandringen. Detta maste
anses vara tveksamt eftersom konsumentprisindex speglar andra prisforédn-
dringar &n de som &r relevanta for fjarrvarmeverkens kostnadsutveckling.

Brukningsavgifterna for el till hushallsabonnenter bestér av en abonne-
mangsavgift — bestdmd av huvudsékringen — och en energiavgift. Under
perioden januari 1978 - januari 1981 Okade brukningsavgiften med i
genomsnitt drygt 30 procent for savél smahus som flerbostadshus eller med i
genomsnitt ca 10 procent per Ar.

Spridningen av avgiftsnivén mellan olika kommuner var relativt stor och
varierade i januari 1981 for flerbostadshus fran 841 till 1.440 kr per &r och
lagenhet och for smahus frén 1.134 till 1.745 kr. Skillnaderna i avgiftsnivan
beror bl a pa olika forutsdttningar for distributionen, t ex gynnsam
tatortsdistribution med laga distributionskostnader eller landsortsdistribu-
tion med hogre kostnader. En ytterligare forklaring till prisvariationerna &r
skillnader i eldistributionsféretagens inkdpskostnader for rékraft.
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"Med bruksvirdet avses
ateranskaffningsvirdet
for existerande anldgg-
ningstillgdngar minus
ackumulerade kalkyl-
maéssiga avskrivningar.

*Med bokfort virde
avses anskaffningsvirdet
for existerande anldgg-
ningstillgdngar minus
ackumulerade bokfo-
ringsméssiga avskrivning-
ar.
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Eii viktig orsak till skillnader i brukningstaxornas avgiftsniva mellan olika
kommuner &r de kommuala verkens skilda principer for berikningen av
kapitaltjanstkostnader, dvs. avskrivningar och internrintor. Om avskrivning-
arochinternréntor beriknas pa ateranskaffningsvarden respektive bruksvir-
den!, vilket kommunférbundet rekommenderar, blir kapitaltjinstkostnader-
nas andel av totala driftkostnaderna hégre 4n om de baseras pa anskaff-
ningsvéirden och bokférda virden?.

Ungefir en tredjedel av de undersokta va-verken och ungefir hilften av de
kommunala fjérrvérme- och elverken baserade avskrivningarna pa ateran-
skaffningsvérdet. For att faststilla ateranskaffningsvirdet rekommenderar
kommunf6rbundet att upprikning av det historiska anskaffningsvirdet skall
ske med hjélp av férandringen av konsumentprisindex. Detta index speglar
emellertid andra prisférandringar &n de som 4r relevanta for anslutnings-
kostnadernas utveckling och &r dirfér oldmpligt som matt pi denna
utveckling. Aven om avskrivning pa ateranskaffningsvirdet ar riktig som
princip blir denna avskrivningsmetod dock tveksam sé linge konsumentpri-
sernas fordndring anvands for att faststélla anlaggningarnas ateranskaff-
ningsvarde.

Avskrivningar pa ateranskaffningsvérdet forutsitter vidare att de kommu-
nala verket tillimpar ett sidant ekonomiskt redovisningssystem — t.ex. sluten
redovisning - sd att meravskrivningarna, dvs skillnaden mellan avskrivningar
pé ateranskaffningsvirdet och avskrivningar pa anskaffningsvirdet, kommer
verket tillgodo. Endast knappt 20 procent av de undersokta va-verken, som
anvinde sig av ateranskaffningsvirdet som bas for avskrivningarna, hade
emellertid sluten redovisning. Motsvarande andel av savil fjarrvirme- som
elverken var ca 15 procent.

De 6vriga kommunerna tillimpade 6ppen redovisning. Det innebir att
meravskrivningarna fors till kommunens samlade finansforvaltning. De
kommer sdlunda inte det kommunala verket tillgodo vid nya investeringar,
eftersom verket vid nyinvesteringar belastas med internrinta pa av
kommunen anslagna medel fér den nya investeringen, inklusive den del som
finansieras med meravskrivningarna. Att belasta verket med internrinta
dven pa den del av investeringen, som finansieras med meravskrivningarna,
leder till ett dolt vinstuttag av kommunen i de fall verket helt ticker sina
kostnader — inklusive de extra rintekostnaderna — med avgifter fran
abonnenterna.

De flesta eller mellan 70 och 80 procent av va-, fjarrvirme- respektive
elverkenide undersokta kommunerna anvinde det bokférda virdet, dvs den
verkliga skulden till kommunen, som underlag for berikning av internrin-
tan. De 6vriga verken anvinde bruksvirdet som underlag. Eftersom de flesta
av sistndmnda kommuner hade 6ppen redovisning fordes dven merrintan,
dvs skillnaden mellan internrénta beriknad pa bruksvirdet och internrinta
berdknad pa bokfort virde, till kommunens samlade finansforvaltning.

Kommunférbundet rekommenderar att om bruksvirdet anviinds som bas
for rinteberédkning bor réntefoten vara icke ovasentligt ligre dn om bokfort
vérde anvinds. Av de va-verk som beréiknade internrintan pa bruksvirdet
anvénde dock i januari 1981 ca 40 procent samma réntesats — 9,5 procent —
som kommunfSrbundet rekommenderat for rinteberikning pa bokfort
varde, medan drygt 25 procent av kommunerna anvinde sig av 8,5 procent.
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For savil fjarrvirme- som elverken anviande ca 29 procent av dem som
tillimpade internrénteberdkning pa bruksvérdet en réntesats pa 9,5 pro-
cent.

Att med bruksvirdet som underlag tillimpa samma — eller obetydligt ldgre
— rintesats, 4n den kommunforbundet rekommenderar att tillimpa pa
bokfort virde, gor att dven uttaget av merrénta leder till ett dolt vinstuttag av
kommunen i de fall verket helt tacker sina kostnader — inklusive de extra
rantekostnaderna — med avgifter fran abonnenterna.

Fyra av de tio va-verk, som intervjuats nidrmare for utredningen,
beriknade kapitaltjanstkostnaderna pa dteranskaffnings- och/eller bruksvir-
det. Samtliga fyra kommuner tillimpade 6ppen redovisning. Om dessa
kommuner beridknade kapitaltjanstkostnaderna med anskaffnings- respekti-
ve bokfort varde som bas, skulle de tillimpade brukningsavgifterna — vid i
ovrigt oférandrade forhallanden — kunna sdnkas med mellan 10 och 27
procent”.

Byggprisutredningen gor pa grundval av de uppgifter som har framkommit
rorande taxekonstruktioner och taxeutveckling den bedomningen att anled-
ning finns att uppmérksamt f6lja den fortsatta prisutvecklingen inom berérda
omréaden. Detta giller savil uttaget av anlaggningsavgifter som bruknings-
avgifter. Behovet av prisovervakning inom dessa omraden 6kar i takt med att
det, som kallas full sjdlvkostnadstickning, uppnas. Enligt utredningens
bedémning saknas anledning att gora étskillnad i prisovervakningen mellan
offentligt tillhandahéllna varor och tjanster och andra. Den information, som
utgor underlaget for beslut i offentliga organ, bor kunna berikas genom
kontinuerliga analyser av prisutveckling och prissittningsmetoder.

Byggprisutredningen forordar att SPK fortséttningsvis, som ett led i den
prisdvervakande verksamheten, kontinuerligt féljer prisutvecklingen inom
hir berorda taxeomraden samt sprider upplysningar om sina iakttagelser till
berdrda organ.
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7 Byggnadsindustrin

7.1 Foretagsstrukturen 1970-1979

Populationen byggnadsforetag brukar bestimmas med utgéngspunkt fran
SCB:s foretagsregister som omfattar narmare 4.000 foretag med fler dn tva
anstillda. Flertalet - narmare omkring 70 procent - av dessa dr sma foretag
med mindre 4n 10 anstillda. Dessa foretags verksamhetsinriktning skiljer sig
fran de storre foretagens. Bortsett fran de styckebyggda smahusen forekom-
mer de endast i undantagsfall pa bostadsbyggnadsmarknaden. De utg0r i
verkligheten knappast nagon konkurrens for de foretag som regelbundet
upptrider pa bostadsbyggnadsmarknaden.

For att belysa foretagsstrukturen inom byggnadsindustrin dr det av
visentlig betydelse att veta vilken typ av byggnadsproduktion som utgor den
huvudsakliga verksamheten for foretag av olika storlek. Bostadsprojekt ar,
med undantag av styckehusprojekten, oftast av sidan omfattning att endast
foretag av viss storlek har méjligheter att delta i konkurrensen. Aven smirre
bostadsprojekt omfattande t.ex. ett 50-tal ligenheter omsluter sd stora
belopp att de ekonomiska riskerna fér mindre féretag blir betydande.

I samband med SPKs undersokning *’Pris- och konkurrensférhallanden
inom bostadsproduktionen” (SPK 1980:10) gjordes en stickprovsundersok-
ning baserad pd SCBs foretagsregister med syfte att dels kontrollera
urvalsramen, dels ge en oversiktlig bild av verksamhetsinriktningen hos
foretag inom olika storleksklasser. Byggnadsforetagens verksamhetsinrikt-
ning beskrivs i rapporten pa foljande vis:

Undersdkningen visar forst och framst att de flesta arbetsstéllen med mindre &n fem
anstillda 6ver huvudtaget inte var verksamma inom byggnadsbranschen. Arbetsstal-
len med mellan fem och 10 anstéllda var till ca 80 procent sysselsatta med nédgon form
av byggnadsverksamhet. Den totala méngden arbetsstéllen som i nagon form sysslade
med byggnadsverksamhet under 1978 kan skattas till omkring 4.700 (tabell 7.1). Av
dessa producerade knappt 700 eller omkring 14 procent flerbostadshus och/eller
gruppbyggda sméhus. Detta innebér att den méngd arbetsstillen som 1978 var
sysselsatta med produktion av flerbostadshus och gruppbyggda smahus uppgick till i
genomsnitt omkring 10 per A-region. Antalet arbetsstallen var naturligtvis storre i
storstadsregioner.

Miingden arbetsstillen som dr verksamma i en viss region beror delvis pa
hur ofta ett arbetstille i en viss region regelmdssigt tar arbeten i
omkringliggande regioner utan att dérfor vara fast etablerad i dessa. Det som
emellertid ar viktigt att konstatera &r att méngden arbetsstédllen som
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Tabell 7.1 Arbetsstillen sysselsatta med byggnadsverksamhet 1978 fordelade efter
antal anstillda samt de arbetsstillen dirav som var sysselsatta med produktion av
flerbostadshus och/eller gruppbyggda smahus.

Antal Byggnadsverksamhet Produktion av flerbostads-
anstdllda hus och/eller gruppbyggda
smdhus
Antal arbetsstdllen Antal arbets- Andel %
stdllen
- 4 2 655 233 9
5- 9 921 102 1
10 - 19 411 52 13
20 - 49 360 93 26
50 - 99 142 55 39
100 - 172 134 78
Totalt 4 661 669 14

regelméssigt var verksamma med produktion av flerbostadshus och/eller
gruppbyggda sméhus var férhallandevis litet om man jamfor med det totala
antalet arbetsstillen som enligt SPKs undersokning var verksamma inom
byggnadsbranschen.

Andelen arbetsstéllen inom respektive storleksklass som 1978 produce-
rade flerbostadshus och gruppbyggda sméhus framgar av tabell 7.1. Endast
ca 10 procent av arbetsstdllen med mindre dn 20 anstillda dgnade sig at
produktion av flerbostadshus och gruppbyggda sméahus. Det kan ocksé
noteras att férhallandevis stora arbetsstillen - 50 till 99 anstéllda - ofta inte
alls byggde flerbostadshus eller gruppbyggda smahus.

Ett gemensamt drag fér de arbetsstillen som inte vare sig byggde
flerbostadshus eller gruppbyggda smahus var om- och tillbyggnadsverksam-
heten (tabell 7.2). Omkring 80 procent av arbetsstillena med mindre dn 50

Tabeil 7.2 Verksamheten 1978 vid de arbetsstillen som enbart sysslade med annan
byggnadsproduktion én nyproduktion av flerbostadshus och gruppbyggda smahus.
Andelen arbetsstillen inom respektive storleksklass som var sysselsatt med respektive
verksambhet.

Verksamhet Arbetsstdllets storlek, antal anstdllda
5-9 10-19 20-49 50-99 100-
% % % % %

Styckebyggda smdhus 51 44 32 18 0

Andra byggnader

t ex kontor 17 29 46 44 75

Om- och tillbyggnad 83 80 78 73 75

Schaktning 14 15 24 9 25

Vdg- vatten- och

linjebyggnad e 9 16 < 25

Byggnadshantverk 8 7 8 18 25

Annan verksamhet 22 23 19 64 0
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Tabell 7.3 Byggnadsindustri med fler dn 100 anstéllda 1970 - 1980.

Ar Foretagsstorlek efter antal anstallda
50-199 200-499 500- Summa > 50

1970 289 42 31 362
1971 261 38 26 325
1972 235 41 21 297
1973 222 33 23 278
1974 231 32 21 284
1975 212 29 20 261
1976 199 30 20 247
1977 188 28 20 236
1978 170 23 117 210
1979 144 24 16 184
1980 144 24 16 184

Kalla: SCB CFR

anstillda sysslade med om- och tillbyggnader. Ungefdr 75 procent av
arbetsstéillena med fler dn 50 anstédllda hade om- och tillbyggnadsverksam-
het. ;

De mindre arbetsstillena sysslade ddrutover huvudsakligen med produk-
tion av styckebyggda smahus (inkl fritidshus). Engagemanget i denna
produktion avtog med arbetsstéllets storlek. De allra storsta arbetsstallena
sysslade inte alls med denna typ av produktion. De var i stéllet engagerade i
produktion av kontors- och industribyggnader. Som framgér av tabell 7.2 var
det endast en liten del av de storsta arbetsstéllena som.var verksamma med
enbart annan produktion én flerbostadshus och gruppbyggda smahus”.

Med utdngspunkt fran ovanstaende beskrivning av byggnadsforetagens
verksamhetsinriktning kan det for att belysa strukturférandringen i bransch-
enricka med att studera utvecklingen for foretag av viss storlek. Gransen har
hir lagts vid en foretagsstorlek pa 50 anstallda (tabell 7.3).

Foretagsmingden inom byggnadsindustrin har séledes sedan 1970 i stort
sett halverats. Utvecklingen ér likartad for olika storleksklasser av foretag.
Fordndringen dr ocksd homogen 6ver tiden. I borjan av 1970-talet fanns
omkring 160 foretag med fler &n 100 anstéllda. Fram till och med 1980 hade
antalet foretag minskat till ungefar 80 stycken.

Mingden arbetsstillen - dvs regionalt representerade byggforetag - i olika
storleksklasser har ddremot inte fordndrats pa samma sitt som méngden
féretag. Totalt har antalet produktionsenheter minskat nagot mellan 1972
och 1979. Under senare hilften av 1970-talet 6kade méngden smé och stora
produktionsenheter medan mellanstora produktionsenheter minskade (ta-
bell 7.4).

Byggmarknaden &r regional. De stora foretagen arbetar med langt driven
decentralisering och autonomi for distriktsorganisationerna (produktionsen-
heterna). De for konkurrensforhéllandena relevanta strukturfoérhallandena
ges av den miangd foretag som regelbundet upptriader pa en viss regional
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Tabell 7.4 Antalet arbetsstillen i olika storleksklasser 1972, 1974 och 1979.

Ar Arbetsstdllets storlek i antal anstdllda
50-199 200-499 500- Summa arbetsstadllen
med fler an 500
anstdllda
19721 317 7 46 434
1974 266 56 39 361
1979 302 49 45 396

1) Fore 1972 fanns inte uppgifter om antalet arbets-
stdllen i SCBs foretagsstatistik

marknad. Néagot riktigt bra matt pd konkurrenspotentialen ir inte detta
eftersom etableringsméjligheterna ar goda. Attraktiva byggmarknader drar
latt till sig nya foretag. Den statistiska bilden av féretagsstrukturen vid ett
visst tillfédlle eller under en viss period maéste alltid kompletteras med
konkurrenshotet fran nyetablering.

Med utgdngspunkt fran detta ar det emellertid av intresse att forsoka
faststélla storleksordningen av de regionala byggmarknaderna mitt i antal
foretag/produktionsenheter. Som tidigare redovisats utgér den del av
byggnadsindustrin som kan anses regelméssigt upptridda p& bostadsbygg-
nadsmarknaden en relativt liten grupp i forhallande till den mangd foretag
som normalt associeras med byggnadsindustrin. Detta forhallande framgér
tydligt av foretagsstrukturen redovisade per A-region (tabell 7.5).

Tabell 7.5 Antal byggnadsforetag i olika storleksklasser efter A-region 1979 - 1980.

A-Region Antal anstdllda
-49 50-199 20-499 500- Totalt

01 Stockholm 176 32 5 9 222
02 Norrtdlje 12 1 1 - 14
03 Enkoping 5 2 - - 7
04 Uppsala 16 6 2 2 26
05 Nykoping 4 4 - - 9
06 Katrineholm 7 2 1 - 10
07 Eskilstuna 17 2 - 1 20
08 Mjolby 22 1 - - 23
09 LinkGping 19 3 2 - 24
10 Norrkoping 37 1 4 - 42
11 Jonkoping 49 2 1 - 52
12 Tranés 9 1 - - 10
13 Eksjo-Ndssjo-

Vetlanda 30 1 - - 3]
14 Varnamo 23 2 - - 25

15 Ljungby 2 1 - - 18
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A-Region Antal anstdllda
-49 50-199 200-499 500- Totalt

16 Vdxjo 32 - - 1 33
17 Vastervik 10 - - - 10
18 Hultsfred-

Vimmerby 6 1 - -
19 Oskarshamn 5 1 - -
20 Kalmar-Nybro 19 5 - 2 26
21 Visby 12 1 - - 13
22 Karlskrona 16 - 1 - 17
23 Karlshamn 11 - - - 11
24 Kristianstad 24 1 3 - 28
25 Hassleholm 6 2 - - 8
26 Kngelholm 8 1 - - 9
27 Helsingborg-

Landskrona 32 5 3 1 41
28 Malmo-Lund-

Trelleborg 56 14 5 1 76
29 Ystad-Simrishamn 8 3 - - 11
30 Eslov 15 - - - 15
31 Halmstad 28 1 1 - 30
32 Falkenberg-

Varberg (A7) 1 - - 28
33 Goteborg 114 16 7 2 139
34 Uddevalla 25 3 - - 28
35 Trollhattan-

Vdnersborg 16 3 - - 1,9
36 Bords 32 6 - 1 39
37 Lidkoping-Skara 16 - - - 16
38 Falkoping 7 1 - - 8
39 Skovde 19 2 - - 21
40 Mariestad 2 - - - 2
41 Kristinehamn 10 1 - - 11
42 Karlstad 23 <) 4 - 30
43 Saffle-Amdl 7 - - - 7
44 Arvika 10 1 - - 11
45 Urebro 18 4 1 2 25
46 Karlskoga 6 1 = = 7
47 Lindesberg 8 - - - 8
48 Vdsteras 21 3 2 - 26
49 Koping 2 - -

50 Fagersta 1 = -
51 Sala 1 - -
52 Borlange-Falun 24, 5 = = 32
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A-region Antal anstdllda
-49 50-199 200-499 500- Totalt

53 Avesta-Hedemora 4 1 - - 5
54 Ludvika 4 1 - - 5
55 Mora 5 3 - - 8
56 Gavle-Sandviken 24 4 1 1 30
57 Bollnds-Soderhamn 7 4 - - 11
58 Hudiksvall-

Ljusdal 3 3 - - 6
59 Sundsvall 16 6 3 2 27
60 Harnosand-

Kramfaors 9 2 - - 11
61 Sollefted 3 1 - - 4
62 Ornskoldsvik 10 3 - - 113
63 Ostersund 25 1 - - 26
64 Umeéd 1 1 1 - 15
65 Skellefted 9 2 - 1 12
66 Lycksele 4 1 - - 5
67 Pited 8 5 - - 18
68 Luled-Boden 7t 3 1 2 13
69 Haparanda-

Kalix 5 2 - -

70 Kiruna-Gdllivare 4 - ~ %

Valet av region ér inte helt sjalvklart. I det hir fallet har byggmarknaden
identifierats med A-region, vilket inte dr exakt dverensstimmande med
byggmarknadens geografiska storlek inom olika delar av landet. Markna-
dernas storlek — geografiskt mitt — varierar for olika typer av byggnadsob-
jekt. For vissa typer av byggnadsobjekt torde marknaden — omlandet — vara
rikstickande medan for andra typer av byggnadsobjekt marknaden #r
vasentligt mindre. Méangden foretag pa de olika marknaderna kom dirfor att
variera i hog grad. A-regionen har férdelen av att vara en pa ekonomiska
grunder systematiskt gjord regionindelning.

7.2 Konkurser

Antalet konkurser per ar inom byggnadsindustrin har enligt Ackordcentra-
lens statistik i stort sett varit oférandrad under hela 1970-talet (diagram 7.1).
Mellan 300 och 400 foretag gick arligen i konkurs, vilket kan jamforas med
branschens totala mangd foretag inklusive enmansforetag som 1979 uppgick
till ca 14.000 foretag. Konkurserna har inte heller gillt de storre foreta-
gen.
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Antal
foretag

500 -

400 . :
300 ; i o _JI

505 506 352 291 423 410 412 287 867 396

1

200

100 e

19;1 1'972 1'973 1‘974 11975 1'976']'977 1978 1979 1980

Kidlla: Ackordcentralen

7.3 Storforetagens inom den egentliga
byggnadsindustrin foretagsforvarv 1970 - 1979..

Storforetag definieras som de 15 storsta byggnadsforetagen 1977/78.
Uppgifterna om foretagsforvarv har hamtats fran SPKs koncernregister.

Forvarvsfrekvensen varierade mellan aren och var som storst under négra
ar i mitten av 1970-talet — 1973, 1974 och 1975 — och i slutet av 1970-talet —
1978, 1979. Antalet uppkopta féretag var nagot storre under senare delen av
1970-talet 4n under den forsta (tabell 7.6). De foretag som koptes under
perioden 1970-1974 hade i genomsnitt ca 100 anstillda medan de foretag som
koptes under perioden 1975-1979 hade ca 70 anstillda (tabell 7.7 och 7.8).
Forvarvsfrekvensen har séledes inte 6kat under 1970-talet. Omkring 75
procent av de foretagskop som gjordes fordelades pa de tidigare nimnda
aren i mitten och slutet av 1970-talet.

Ungefir 40 procent av de foretag som kopts upp var byggnadsforetag. I
forhallande till andra foretag som kopts — framst bygghantverksforetag och
byggmaterialféretag — var byggnadsforetagen i genomsnitt négot storre.
Framfor allt giller detta forsta hilften av 1970-talet da genomsnittsstorleken
pa det uppkopta byggnadsforetaget var ca 165 anstillda och under andra
hélften ca 85 anstéllda.

De femton stdrsta foretagens inkop under 1970-1980 redovisas i bilaga 5.
Dirav framgar att dven forvirven av foretag dr koncentrerad till ett litet antal
av storforetagen, framfor allt Skanska Cementgjuteriet, ABV och BPA.

Byggnadsindustrin 93

Diagram 7.1 Antal kon-
kurser inom byggnads-
industrin 1971-1980
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Tabell 7.6 De 15 storsta foretagens inom egentlig byggnadsindustri forvirv av foretag
fordelade pa olika branscher dren 1970-1980. Antal foretag.

Ar Antal forvdrv varav
Totals Byggnads- Byggnads- Material- Uvriga”
foretag hantverk foretag foretag
1970 8 5 2 1 -
1971 10 3 4 8 -
1972 8 2 1 5 =
1973 23 8 4 9 2
1974 28 13 7 6 2
1975 31 18 9 7 2
1976 1] 9 4 4 2
1977 12 it 2 7 1
1978 12 6 1 3 2
1979 20 8 8 = 4
1980 28 12 10 3 3
Summa 199 86 55 43 18

1) Héri ingdr bl a maskinuthyrningsféretag

Tabell 7.7 Antal anstillda i foretag forvirvade av de 15 storsta foretagen inom egentlig
byggnadsindustri aren 1970-1980.

Ar Antal varav i

:S:S?lwa Bxggnads- Byggnads- M;:_teria] Uyriga*) |
foretag hantverk foretag foretag

1970 1 060 995 20 45 -

1971 357 29 120 208 -

1972 624 301 26 297 -

1973 2 954 1812 175 902 65

1974 2 749 1 958 552 93 146

1975 2 402 1 422 590 356 34

1976 813 536 110 127 40

1977 787 663 31 85 8

1978 393 251 26 82 34

1979 2 445 763 1. 279 - 403

1980 1 452 1 065 183 158 46

Summa 20 190 13 889 SRl 72 2 353 776

*) Hari ingér bl a maskinuthyrningsforetag
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Tabell 7.8 Genomsnittligt antal anstillda i foretag forvarvade av egentlig byggnadsin-
dustri 1970-1980.

Ar Byggnads- Byggnads- Materialforetag
foretag hantverk

1970 199 10 45
1971 10 30 70
1972 150 26 60
1973 226 44 100
1974 151 79 16
1975 109 65 51
1976 60 27 32
1977 95 16 42
1978 42 26 27
1979 95 160 -
1980 89 18 52

7.4 Koncentrationsforhallandena inom
bostadsproduktionen

Flerbostadshusproduktionen var regionalt mer koncentrerad d4n smahuspro-
duktionen. Produktionen inom de tio storsta A-regionerna svarade under
perioden 1974-1978 f6r omkring 55 procent av den totala flerbostadshuspro-

Tabell 7.9 A-regionerna fordelade efter summan av de i respektive A-region tva storsta
foretagens andel av produktionen av flerbostadshus respektive gruppbyggda smahus

1974-1978.
Produk'gions- Flerbostadshus . Grup;;byggda smahus
Z?gﬁln1 ne= Antal Antal
g
0 - 9
10 - 19
205 =0 529 1 2
30 - 39 1 12
40 - 49 3 20
50 - 59 12 18
60 - 69 7
70 - 79 14
80 - 89 8
90 - 100 23
Totalt 69" 70

*) 1 en A-region producerades inga flerbostadshus under
undersokningsperioden
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duktionen under perioden. Sméahusbyggandet var nigot mer decentraliserat
regionalt sett.

Flerbostadshusproduktionen utgér ett mycket smalt marknadssegment
under den aktuella perioden. Av sammanlagt 70 A-regioner var flerbostads-
husproduktionen i tio regioner lika stor som eller storre &n produktionen av
smahus.

Bilden av foretagskoncentrationen pa en marknad paverkas av antalet
foretag pd marknaden och storleksférdelningen mellan dessa. Det framgér
av SPKs rapport att antalet foretag som under den aktuella perioden
producerade flerbostadshus inom respektive A-region var visentligt mindre
an antalet féretag som producerade smahus. De storsta foretagens produk-
tionsandel var ocksd hogre inom flerbostadshusproduktionen 4n inom
smahusproduktionen. I 45 av totalt 70 regioner svarade de tvd storsta
foretagen for minst 70 procent av flerbostadshusproduktionen. Inom
smahusproduktionen fanns motsvarande koncentration endast inom 11
A-regioner.

Den regionala koncentrationen beskrivs dven av SPK med utgéngspunkt
frdn berékning av ett koncentrationsindex. Med utgangspunkt hérifran dras
slutsatsen att foretagskoncentrationen inom flerbostadshusproduktionen
totalt sett méaste bedomas som hogre 4n inom sméahusproduktionen. Antalet
regioner med hog koncentrationsgrad uppgick till 15 inom flerbostadshus-
produktionen medan ingen region inom sméhusproduktionen uppvisade
motsvarande koncentrationsfoérhallanden (tabell 7.10).

Sméahusproduktionen hade som framgar av tabellen en visentligt mer
homogen féretagskoncentration jamfort med flerbostadshusproduktionen.

Tabell 7.10 Koncentrationsforhallandena vid produktion av flerbostadshus och grupp-
byggda smahus 1974 - 1978. Fordelning av A-regionerna efter koncentrationsgrad matt
enligt Herfindals index.

Herfindals- Flerbostadshus Gruppbyggda sméhus
index Antal Antal
0,10 - 0,19 2 19
0,20 - 0,29 2 30
0,30 - 0,39 7
0,40 - 0,49 6
0,50 - 0,59 5
0,60 - 0,69 1
0,70 - 0,79 6 1
0,80 - 0,89 2 1
0,90 - 0,99

1,00 - 2,00 15

Totalt 69" 70

*) 1 en A-region producerades inga flerbostadshus under
undersdkningsperioden.

KALLA: SPK
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Lag foretagskoncentration inom flerbostadshusproduktionen foreldag enligt
SPK framfér allt inom storstadsomrédena.

Flerbostadshusproduktionen upphandlas oftas i vasentligt storre produk-
tionsgrupper dn sméhus. Detta paverkar den mangd foretag som kan vara
aktuella i upphandlingen. Sméahusproduktionens mindre produktionsgrup-
per mojliggor for flera foretag att konkurrera om bestéllningarna. Detta
framgar i SPKs rapport bl.a. av de faktum att det forekommer ett relativt
stort antal féretag med liten marknadsandel. Inom flerbostadshusproduktio-
nen férekommer detta inte.

Flerbostadshusproduktionen dominerades av de stora rikstdckande bygg-
nadsforetagen. Lokala foretag spelade mera undantagsvis en storre roll. De
storforetag som i forsta hand férekom inom flerbostadshusproduktionen var
AB Skénska Cementgjuteriet och BPA Byggproduktion AB som béada
forekomi ett stort antal regioner. De bada foéretagen svarade under perioden
1974-1978 for drygt en tredjedel av den totala flerbostadshusproduktionen i
landet.

De strukturférandringar som intraffade under andra hélften av 1970-talet
avvek saledes inte fran utvecklingen under forsta hélften av 1970-talet. Inom
byggnadsindustrin liksom inom de flesta andra industribranscher sker en
gradvis forskjutning mot farre foretagsenheter. Byggnadsindustrin &r i detta
avseende inte skild frdn andra industribranscher. Det kan ocksa konstateras
att antalet verksamma byggnadsforetag inom en given region inte &r sirskilt
stort och branschen maste i ett regionalt perspektiv betecknas som
fatalsbetonad, Detta torde sdrskilt gélla produktionen av flerbostadshus dér
marknaden under 1970-talet dessutom minskat kraftigt. Samtidigt kan det
konstateras att etableringsmojligheterna dr goda, dvs den potentiella
konkurrensen fran andra foretag ar stor.

Ett uttryck for konkurrensforhéllandena pa byggmarknaden dr den méngd
anbud, som bestillaren erhéller pa sina projekt. Utredningen har gjort
oversiktliga berdkningar av forhéllandena under perioden 1974-1978 for
flerbostadshusproduktionen. Dessa visar att inga storre fordndringar har
skett vad giller det genomsnittliga antalet anbud som ldmnats pd de
studerade projekten. Inom exploateringsomraden erh6ll bestillarna i
genomsnitt 3 anbud per projekt under hela perioden (tabell 7.11).

For produktion inom saneringsomraden Okade antalet anbud daremot
nagot.

Totalt sett foreligger det med utgangspunkt fran det studerade materialet —
samtliga konkurrensupphandlade flerbostadshusprojekt 1974-1978 — knap-
past nagot stod for misstanken att den fortlopande koncentrationen inom
branschen ocksa paverkat upphandlingsklimatet uttryckt i antal anbud.

Under perioden skedde vissa férskjutningar mellan upphandlingsformer-
na. Total- och generalentreprenadupphandlade projekt 6kade sin andel pa
bekostnad av delad entreprenad. Médngden anbud var genomgéaende hogre
for projekt som upphandlats pa delad entreprenad. Antalet anbud inom
delad entreprenad 6kade ocksa under perioden. Fér de totalentreprenad-
upphandlade projekten minskade miangden anbud under perioden.

Maingden anbud varierade ocksa nagot med projektens storlek (tabell
7.12). Som tidigare namnts fordndrades projektstrukturen vasentligt under
perioden. For det studerade materialet géllde att projekt med fler &n 150
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Tabell 7.11 Antal anbud per projekt och upphandlingsform 1974-1978. Konkurrens-
upphandlade flerbostadshusprojekt.

1974 1975 1976 1977 1978

Exploateringsomraden,

Totalt 351 35l 353 3,0 338
Upphandlingsform
Totalentreprenad 2,8 253 2,9 24l 282
Generalentreprenad s 2,8 353 35l 3,6
Delad entreprenad 335 359 355 4,2 4,3
Saneringsomrkden,
Totalt 256 259 3,8 338 37
Upphandlingsform
Totalentreprenad 2,0 155 2,4 157 241
Generalentreprenad 2,1 3,6 4,1 3,8 4,3
Delad entreprenad 358 352 2,9 556 4,6
TOTALT 3,0 3,0 3,8 3,2 355
Kdlla: SPK

lagenheter under 1974 utgjorde omkring 40 procent inom exploateringsom-
rdden och drygt 10 procent inom saneringsomraden. Efter 1974 sjonk
andelen stora projekt kraftigt och utgjorde under resterande del av
undersOkningsperioden drygt 10 procent av projekten.

Antalet anbud per projekt paverkar enligt utredningens berikningar
prisnivan i projekten. Projekt med storre mangd anbud — fler 4n 5 — hade en
under i 6vrigt likartade forhéllanden signifikant légre prisnivé én projekt dir

Tabell 7.12 Antal anbud per projekt och projektstorlek 1974 - 1978. Konkurrensupp-
handlade flerbostadsprojekt.

1974 1975 1976 1977 1978

Exploateringsomraden,
Totalt 351 335l 353 350 3,3

Projektstorlek
Antal ldgenheter

- 49 338 25 35 2
50 - 99 252 gl 333 3
100 - 149 2,4 3,8 4,0 4
150 - 333 2,577 ot Z

Saneringsomraden,
Totalt 2,6 2,9 3,3 3,8 3,7

Projektstorlek
Antal ldgenheter
- 49 2,4
50 - 99 258
100 - 149 153
4,2
3,0

v v ou ow

w oo~ ps

150 -
TOTALT 5

W wWwww

Kalla: SPK
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antalet anbud var hogst 4. Den skattade differensen i prisniva uppgick tillca 5
procent.

Detta samband mellan antalet anbud och prisniva forsvinner da den totala
projektkostnaden sitts in som beroende variabel i stéllet fér kontraktsum-
man. Det férefaller som de vinster som kan goras i upphandlingsskedet i viss
utstrickning absorberas av ¢vriga kostnader i projektet.

Eftersom nagra stora forandringar vad giller antalet anbud per projekt
inte skett under perioden kommer den ldgre prisnivan i projekt med fler
anbud att paverka den genomsnittliga prisnivan pd ett relativt likartat satt
under perioden och det kan &tminstone konstateras att fordndringar i
konkurrenssituationen sasom den avspeglas i antalet avgivna anbud inte i
nagon pataglig grad paverkat prisutvecklingen inom branschen.
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8 Lanesystemet

8.1 Nuvarande forhallanden

Enligt utredningsdirektiven skall utredningen séka utrona vissa egenskaper
hos det statliga lanesystemet, som bl.a. skulle kunna dga ett sidant samband
med kostnadsutvecklingen for bostadsproduktionen att de skulle kunna
medverka till en 6kning av produktionskostnaderna. Harvid hanvisas till den
automatik, varmed laneunderlags- och pantvardenivderna styrs genom en
indexmissig upprakning av ndmnda nivéer. I direktiven framhalls darutover
den inverkan pa den s.k. produktionskostnadsbelaningen for vissa delar av
produktionen kan utdva.
Fragan om laneberikningssystemets egenskaper i nyss namnda hanseende
kan besvaras forst sedan en analys har gjorts av systemets grundliggande
egenskaper. En sddan egenskap ar pantvardenivéns relation till den faktiska
kostnadsnivan for bostadsproduktionen. I syfte att undersoka detta har
utredningen sokt vigledande handlingar, (ritningar, berédkningar etc.) for
ursprunget till den bostadsbyggnad (flerbostadshus), som ar beskriven ide
grundliggande féreskrifterna for “lanetakets” konstruktion. Utredningen
tvingas konstatera att négra sddana handlingar ej (langre) foreligger.
I detta lige har utredningen med ledning av nyss nimnda foreskrifter
aterkonstruerat det bostadshus, som utgjorts basen for laneberékningssys-
temet. Salunda har huset kunnat uppritas och tekniskt konstrueras. Hansyn
har dértill kunnat tagas till de skillnader, som ny byggnadsteknik och nya
byggnormer har astadkommit sedan prototypen tillverkades”. Pa en
visentlig punkt har nya normer inte kunnat tillgodoses, ndmligen krav pa
hissfrsorjning. I prototypen som utgdr ett trevaningshus, kan hiss inte
inrymmas om ej Ovriga visentliga egenskaper hos huset skall kraftigt
forandras.
Med dessa utgangspunkter har utredningen latit utféra en kostnadsberak-
ning i tidsliget den 1 januari 1981. Dérvid har utnyttjats aktuella
anbudspriser fran i konkurrens gjorda upphandlingar av skilda byggnads-
komponenter och prestationer. I savil laneberékningen som i kostnadsbe- | po, skillnader skall
rikningen har neutraliserats de kostnader, som sammanhanger med marken  epligt det gillande be-
och dess iordningstéllande. rikningssystemets regler
Utredningens resultat i detta stycke ar att prototypen for “lénetaket” inte uppféngas genom paver-
kan erhalla statliga bostadslén till f61jd av en alltfor stor 6verkostnad: med I;)a"n ti'il\ll EdSk(.)emcf_e":?l["
lénefﬁjrfattningens ord kommer kostnaderna att vasentligt 6verstiga pantvér- daagr:gres; ;ljsosft:?rssysl_-
det. Overkostnaden utgér cirka 55 procent. Efter viss fordndring av  temet.
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byggnaden har det varit mojligt att nedbringa dverkostnaderna for prototy-
pen till cirka 45 procent, dven detta en relation till pantvirdet som
omdjliggjort statlig belaning.

Utredningen har ocksa gjort berékningar gillande vissa bostadshus med
bostadsstyrelsens typligenheter pa ett nytt material, som tillhandahllits av
styrelsen. Berdkningarna ger samma resultat. ”Overkostnaderna” uppgar
till drygt 30 procent. Husen skulle inte kunna belinas med statliga
bostadslan.

Mot denna allmdnna bakgrund har utredningen sokt nya, rimliga,
utgdngspunkter for sina studier av lanesystemets egenskaper. Utredningen
har ocksé studerat en mangd laneédrenden i detalj i syfte att utrona pa vilket
sdtt och med vilka metoder l&nesystemet har kunnat bringas att fungera i
praktiken eftersom huvuddelen av bostadsproduktionen faktiskt och trots
allt har finansierats med statliga lan. Utredningen har dérvid funnit
foljande.

Kostnaderna for husproduktionen har underskattats. Konstruktionen av
laneberikningssystemet for bostadshusen har inte anpassats till de faktiska
och skiliga kostnaderna fér produktionen.

Orsakerna hartill é4r flera. Utredningen vill i detta sammanhang nimna
nagra.

Metoden for 1aneberakningen har baserats pa en produkt, som sedan lange
ar utgangen ur marknaden. Metoden har foriindrats genom paverkan av
index samt genom vissa punktvisa ingrepp av typ engéngshdjningar av
grundbelopp, egentligen i strid mot systemets spelregler.

Anpassningen av berdkningsmetoden till kostnadsutvecklingen &stadkom-
mes med en tidskoefficient. Fram till slutet av 1977 dndrades tidskoefficien-
tensom regel en géng per ar. Fran nimnda tidpunkt gérs dndringar varannan
ménad genom beslut av regeringen.

Tidskoefficienten grundas pa faktorprisindex for gruppbyggda smahus
exkl. 16neglidning och med visst avdrag for en antagen produktivitetsfor-
bittring. Avdraget har utgjort 0,1 procent per méanad. Den faststillda
tidskoefficienten giller s&vil flerbostadshus som smahus.

Vid inférandet av denna metod for bestdimning av tidskoefficient
efterstravades en verensstimmelse med berdkningsgrunderna for bostads-
styrelsens virderingskoefficient, som anvinds vid berdkning av godtagbara
forséljningspriser for sméhus. I praktiken kan emellertid vissa avvikelser
noteras darigenom att nagot avdrag for produktivitetsforbattringar inte
gjordes under perioden januari 1979 - juni 1980 i bostadsstyrelsens
varderingskoefficient.

En annan skillnad mellan den tidskoefficient och bostadsstyrelsens
vérderingskoefficient &r att “avldsningstidpunkterna” skiljer sig med 4
manader. I tider av starka prishojningar medfér denna skillnad att kopare av
gruppbyggda sméahus rékar ut for att de godtagna kopeskillingarna 6kar
snabbare dn lanenivén: differensen 6kar den egna insatsens storlek.

Utredningen har i ett annat avsnitt behandlat produktivitetsutvecklingen
inom bostadsproduktionen. Hérav kan bl.a. den slutsatsen dragas att de
antaganden betréffande produktivitetsutvecklingen, som legat till grund for
beddémningen av reduktionsfaktorns storlek varit felaktiga under perioden
mitten av 1976 till slutet av 1979. Under denna period har en fortskridande
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produktivitetsforbattring antagits. Utredningen har inte funnit st6d for detta
antagande.

Hirtill kommer andra effekter av anknytningen till faktorprisindex.

Budgeten for faktorprisindex for flerbostadshus har baserats pa en studie
avett trettiotal flerbostadshus i bérjan av 1970-talet. Motsvarande indexserie
for gruppbyggda sméhus har sin grund i en studie ar 1973 av drygt 30
gruppbyggen.

Med hinsyn till den vésentliga forédndring av preduktionen av i varje fall
flerbostadshus, som har dgt rum sedan mitten av 1970-talet, finns det
anledning att fororda att en 6versyn av faktorprisindex olika serier kommer
att medfora dndringar i budgetarna. Det dr inte mojligt att forutséga pa vilka
punkter dndringar kan bli aktuell eller vilka felaktigheter i index som kan ha
forekommit.

Utredningens undersokningar pekar pa att kostnaderna for husbyggandet!
savitt giller flerbostadshusen har kraftigt underskattats i nu géllande
schablonmetod.

Utredningen har utfort en jimforelse av schablonbeloppen i géllande
laneberikningssystem och kostnaderna fér motsvarande byggnadskompo-
nenter. Vid jimforelsen har anvints konkurrensupphandlade projekt
byggda enligt de normer och den standard som anvints under 1981. I
nedanstiende uppstillning redovisas forhéllandet mellan beldning och
sjalvkostnad for vissa sadana byggkomponenter.

Litt Beldning/Sjilvkostnad, %
108 Kallare 60
110 Ytbelopp, BRAp 85
111 Yttertak, BRAp 60
116-118 Yttervagg, BRAp 70
201 Ytterviagg, BRAp 55
213-214 Hiss 65
218 Fjarrvirme 70
226 Franluft 85
401 Ligenhetsbelopp 90

Hir nimnda schablonbelopp svarar normalt for over 90 procent av
laneunderlaget for husbyggnadsdelen. Litt 110 och 401 dominerar med
tillsammans 6ver 60 procent.

Styreffekterna i ett ldnesystem med varierande grad av beléning for olika
byggnadsdelar ar sjilvklara. Av uppstéllningen kan t.ex. klart utldsas att hus
utan killare och utan hiss har de bésta forutsittningarna att fa statlig
beléning: dverkostnaderna blir acceptabla.

I syfte att undvika avslag pa laneansokningar samt att minska betungande
dverkostnader har lanes6kande och andra intressenter vidtagit skilda
atgirder, framfor allt inom ramen for lanesystemet men ocksa betraffande
sittet att redovisa vissa kostnader och — i nagon utstrdckning — éndringar i
produktutformningen.

De mojligheter, som statt till hands inom ramen for lanesystemet, avser
dndringar (hdjningar) av tomt- och grundberedningsbeloppet (tog) som
faststillts kommunvis av ldnsbostadsndmnd. Dessa schablonbelopp bestar av
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tvad delar, en kommundel och en byggherredel. Kommundelen avser
kostnaderna fér tomtmarken med tillhérande gata, servisledningar etc. I en
kommun, som tillhandahéller firdig tomtmark, kan kommundelen sdgas
motsvara kommunens tomtpris. Byggherredelen avser kostnader f6r iord-
ningstillande av marken, sasom utférande av trafikomliggningar, va-
anldggningar, grovplanering och grundberedning.

Enligt utredningens iakttagelser ar det framfor allt i beloppen for tomt- och
grundberedning, som kompensation har sokts och erhallits for en underbe-
laning av husbyggnaderna. Detta har skett pa olika sitt, t.ex. genom att
kommundelen av tog inte tagits fullt i ansprak for avsett dndamal och
Overskottet” kunnat nyttjas av byggherren. Ett vanligt forfarande ir att
kostnaderna for byggherrens prestationer pa och i marken har overdrivits,
varpd detta “Overskott” kunnat anvéindas pa motsvarande sitt. I omraden
med bittre markbeskaffenhet dn genomsnittet, som legat till grund for
tomtkostnadsschablonen har dverbeldningen pa marken utjimnat éverkost-
naderna for huset. I samma syfte har de sirskilda lanetilldggen for gott
bostadslége, lagestilldgg, och for sirskilda saneringskostnader, saneringstill-
lagg, kunnat utnyttjas.

Sérskilt mérkbara &r dessa tendenser ifrdga om hus i tva vaningar, dvs
huvuddelen av produktionen. Detta &r ocksi naturligt eftersom dessa
byggnader innehéller stora méngder av t.ex. yttertak och yttervéggar, for
vilka beldningen varit relativt 14g.

Reglerna for tomt- och grundberedningsbelopp, lagestilligg och sane-
ringstilldgg &r i huvudsak utformade sa att lineunderlaget ir knutet till
métenheten kvm BRAp. I kombination med beloppet fér ytenheten BRAp
utgdr andelen som édr knuten till BRAp i normalfallet 20-40 procent av
laneunderlaget.

Med nuvarande regler, dir en stor del av laneunderlaget ir knuten till
BRAp, kompenseras stora ldgenhetsytor.

Om de samlade produktionskostnadernas relation till pantvirdet dven
efter nyss ndmnda atgérder forefallit riskabelt hoga — och saledes farhagor
kvarstatt att lan till projektet ej skulle beviljas — har de s.k. byggherrekost-
naderna' underskattats. Utredningen har pétriffat mycket stora underskatt-
ningar av dessa kostnader ned till en niva, som nétt och jamnt ticker enbart
rdnta och moms.

Det forekommer givetvis ocksé att i projekten vissa mindre féréindringar
gors, enligt vad utredningen har erfarit framfér allt i detaljer utan nimnvird
betydelse for de samlade kostnaderna fér projektet. Nimnda forandringar
medfor regelmassigt tidsutdrikt, varigenom virdet av besparingarna férmin-
skas.

Utredningen anser sig av sina berékningar och iakttagelser fran ldnehan-
teringen kunna dra den slutsatsen att lanesystemet bér omformas.

Som utredningen har framhallit har den nuvarande metoden fér berdkning
av laneunderlag och pantvirde allmént sett underskattat kostnaderna for
husproduktionen. Detta innebr att den i direktiven for utredningen stillda
fragan, om systemet med en indexmissig upprékning av laneunderlags- och
pantvardenivaverkan kan ha medverkat till en 6kning av produktionskost-
naderna, kan besvaras nekande. Om den haft nigon effekt skulle snarare
motsatsen antagas.
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En annan i direktiven stilld fraga giller om lanesystemet har egenskaper
som verkar styrande ifrdga om val av material 0.dyl. som syftar till aga drift-
och underhallskostnader. Enligt utredningens bedomning har ldneberék-
ningsmetoden, generellt sett, inte haft sidana egenskaper. Fran denna
allminna iakttagelse finns sévitt driftkostnaderna ett par undantag.

For sophanteringen har lanesystemet tagit hansyn till kostnaderna for vissa
maskinella anordningar, som syftar till att bl.a. minska kostnaderna for
fastighetsskotseln. Detsamma kan mahénda goras gillande betrédffande
kostnaderna for fjarrviarme. I det senare fallet har — som tidigare visats — de
tillhandahallna kreditutrymmet foér byggherren dock inte motsvarat hans
kostnader. Detsamma ir férhallandet betréiffande yttervdggarna med deras
virmeisolering.

8.2 Forslag till andrad metod for berdkning av
laneunderlag och pantvérde

8.2.1 Husdelen

Utredningen har granskat det nuvarande berikningssystemets principiella
uppbyggnad. Utredningen har dérvid funnit att systemets konstruktion, ratt
utnyttjad, i huvudsak ger forutséttningar for att géra nyanserade avvagningar
av belaningsnivén mellan byggnader med olika utférande.

Det ar saledes mojligt att ta fasta pa fordelarna i systemets konstruktion
och gora de forandringar, som bl.a. kostnadsutvecklingen har péakallat. Det
ir ocksé mojligt att 1ata ett salunda omformat system under négra ar paverkas
av kostnadsutvecklingen genom index.

Utredningen har i det foregdende antytt att Sversyn av faktorprisindex kan
komma att medfora vissa fordndringar varigenom faktorprisbudgetarna
bittre motsvarar den moderna bostadsproduktionens innehall. Utredningen
rekommenderar att en sddan dversyn gérs. Om den inte skulle goras eller
skulle droja star i praktiken endast nuvarande faktorprisindex till férfogande
som grundval for en tidskoefficient.

Med dessa utgangspunkter har utredningen utformat ett virderingssystem
som ir baserat pa en ny prototyp, vanlig i dagens nyproduktion och utrustad
med sadana egenskaper som krivs i dagens produktion. Byggnaden har
ingen s.k. overstandard. En ndrmare beskrivning av metoden aterfinns i
bilaga 3).

Utredningens forslag till berdkningsmetod har foljande huvudsakliga
egenskaper.

— Den ir enklare #n den nuvarande och innehéller ett farre antal
variabler.

— Metoden géller for alla hustyper. Husets bendamning (smahus, flerbostads-
hus) blir ointressant for berdkningarna. Hansynstagandet till férvaltnings-
formen gors enbart i samband med faststillandet av lanevillkoren (lanets
storlek och placering frén sikerhetssynpunkt, ev. subventionsgrad etc).
Nomenklaturen underordnas med andra ord byggnadernas konstruktion
och egenskaper. Hirigenom undanrdjs ett forhallande, som utredningen
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har kunnat iakttaga i det nuvarnade systemet, ndmligen att skillnader i
beléningsutfall har avgjort om ett hus skall benimnas smahus eller
flerbostadshus.

— Kostnaderna for bostadshusen har bestimts utifrdn nu gillande normer
och byggnadsskick. Overskridande standard betr. t.ex. virmeisolering och
sarskilda driftkostnadsbesparande atgirder belanas genom pantvirdetill-
lagg som ej subventioneras genom réntegaranti eller genom uppskjuten
amortering av det statliga lanet.

— Till skillnad fran den gillande laneberikningsmetoden har byggherrekost-
naderna utbrutits ur schablonbeloppen for olika byggnadsdelar och
redovisats separat. Hérigenom kan lanemyndigheterna enkelt — och
snabbt — gora de justeringar som framfor allt rinte- och momsandringar
foranleder.

Metoden har testats pa ett stort antal objekt, delvis med hjilp av statistiska
centralbyran och delvis med anlitande av annat material. Berikningsmeto-
den har visat sig uppfylla kravet att ritt avspegla skiliga produktionskost-
nader.

Den av utredningen féreslagna metoden innebdr sdledes att de skiliga
kostnaderna for husproduktionen avspeglas i beréikningsresultatet. Hirmed
skulle behov inte foreligga av en sarskild s.k. produktionskostnadsanpassad
beléning. Utredningen forordar dérfér att denna slags belaning slopas for
den reguljira bostadsproduktionen.

Utredningens forslag till virderingssystem fér husen har férankrats i
prisldget 1981-01-01. Om syftet att bibehalla aktuella kunskaper om den vid
varje tidpunkt aktuella prisnivan skall kunna tillgodoses, erfordras ej enbart
att kostnaderna kan féljas med ett réttvisande index. Utredningen har i det
foregdende forordat en Gversyn av nu tillimpat index (faktorprisindex).
Hérutover krdvs emellertid att bostadsstyrelsen med hjilp av statistiska
centralbyrdn néra foljer utvecklingen i frdga om bostadsbyggnadernas
egenskaper och kostnader (projektstorlekar, husstorlekar, ytférhallanden,
subventionsférhallanden etc.). Bostadsstyrelsen bér, forslagsvis vart tredje
ar, initiera speciella utredningar och dérvid anlita den sakkunskap som finns
tillganglig hos konsulter och andra med direkt och aktuell kostnadskunskap
betréffande bostadsbyggandet samt hos statens pris- och kartellnimnd i
anknytande och for kostnadsutvecklingen betydelsefulla fragor.

Utredningens forslag till virderingssystem kan, i avvaktan pa en 6versyn
av faktorprisindex paverkas av kostnadsutvecklingen pa samma sitt som
hittills under forutséttning att den interimistiska perioden inte blir alltfor
lang. Utredningen tar inte stéllning till pa vilket sitt en tinkt, fortskridande
rationalisering skall beraknas eller paverka systemet.

I det nuvarande ldnesystemet anpassas byggnadskostnadsdelen av laneun-
derlaget till kostnadsskillnader mellan olika regioner genom en s.k ortsko-
efficient. Byggprisutredningen har sokt utréna forekomsten och storleken av
sddana kostnadsskillnader genom en bearbetning av kontraktsummorna for
samtliga i konkurrens upphandlade flerbostadshus under perioden 1974-
1978. Utredningen har darvid funnit att endast tvA omraden i landet,
Stor-Stockholm och Norrbotten, uppvisar en fran landet i 6vrigt avvikande
och hogre prisnivd. Utredningen vill dirfor fororda att bostadsstyrelsen gor
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en ytterligare dversyn av ortskoefficienterna.

For de sérskilda kostnader som berdknas uppsta for byggnadsforetag som
bedrivs vintertid gors f.n. ett tilligg i belaningen. Tillagget utgér efter en
schablonmetod, som tar hinsyn till byggnadstidpunkt under éret, projektets
storlek samt i vilken region det tillkommer. Byggprisutredningen har inte
kunnat astadkomma ett tillréickligt material for en bedémning av nimnda
kostnadsskillnader. Utredningen férordar darfor att arten och omfattningen
av forekommande merkostnader utreds vidare inom bostadsstyrelsen. I
sammanhanget bor dven en provning dga rum om dessa kostnader ldmpligen
skall finansieras genom lan, som belastar fastigheterna, eller om de skall
bekostas med medel foér arbetsmarknadspolitiska atgarder.

Utredningen har dvervigt om forutsittningar finns att i ett lanesystem
infora element, som skulle underlétta finansieringen av sérskilt drift- och
underhallskostnadsbesparande atgérder. Utredningens forslag till fordndrat
berikningssystem vilar pa forutsittningen att skiliga kostnader fér produk-
tionen skall finansieras. Utgdngspunkten har dérvid varit dagens normer och
gillande byggnadsskick.

Med normer har dérvid jdmstéllts sddana fran samhéllet kommande krav,
som byggherren skall uppfylla. Anslutning av byggnaderna till fjérrvarme-
anliggning ar ett exempel pa sddana krav.

For sadana atgirder, som uppfyller hogre krav eller andra 6nskemal, bor
enligt utredningens mening ett visst utrymme limnas om byggherren
bedomer att kostnaderna hirfér kan forrintas efter en osubventionerad
rintesats. I utredningens forslag till berdkningssystem skall sédan lanedel
behandlas sasom ett pantvirdetilligg och forrantas efter gallande statslane-
rdnta (f.n. 13 procent) och amorteras genom rak amortering under 30 ar.
Utredningens avsikt med forslaget i denna del &r att det &r hos byggherren
som lonsamhetsprovningen skall goras. For lanemyndigheterna redovisas
vilka atgirder som avses bli utférda.

Det kan alltid diskuteras om lénsamheten i en extra investering skall
pavisas vid en rintenivé av 13 procent eller ndgon annan niva. Det visentliga
4r enligt utredningens mening att 16nsamhetsprovningen inte gors pa en
subventionerad niva av t.ex. 3 procent dér snart sagt varje investering bor bli
I6nsam.

For en forsiktighet med att belana atgérder av hir avsett slag talar dven att
det saknas sikra metoder for analys av driftkostnadsbesparingar liksom for
livslingden for olika material. Utredningen har inget faktaunderlag for ett
forslag till laneberdkningsmetod, som skulle ha egenskapen att pa ett sérskilt
sitt underlitta anvandningen av vad som Kallas atgarder som besparar drift-
och underhallskostnader. Utredningens berdkningsmetod, som inte innehal-
ler nagon referens till ett speciellt materialslag, dr neutral och lagger
avgorandet i frdga om byggnadernas utformning hos byggherren.

Utredningen vill i detta sammanhang erinra om att bostadsstyrelsen
erhallit ett uppdrag att 6verviga ett lanesystem som premierar laga drift -och
underhallskostnader. Enligt vad utredningen har erfarit &r en forsta del av
arbetet inom bostadsstyrelsen i ett avslutande skede.
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8.2.2 Markdelen

I det féregdende har utredningen redovisat sina iakttagelser betriffande den
samverkan inom det samlade lanesystemets ram, som 4ger rum mellan
belaning av kostnader som kan hanforas till marken och dess iordningstil-
lande respektive husen. Utredningens férslag till 1aneberikningssystem for
husen exkluderar markkostnaderna. Husen har i berikningssystemet med
andra ord "lyfts” ur marken. Anledningen hértill 4r sjalvklar. Det ir mojligt
att standardisera skaliga kostnader for husbyggandet. Det ér inte mojligt att
standardisera de mest betydelsefulla delarna av kostnaderna fér exploatering
av mark, ndmligen kostnaderna for grundliggning, gator, vatten- och
avloppsforsorjning etc.

De iakttagelser utredningen har gjort betriffande lanesystemet, och som
redovisats i det foregaende, innebir att négra sikra slutsatser inte kan dragas
av forekommande officiell statistik i friga om tomt- och grundberednings-
kostnaderna. Ndmnda kostnader har enligt utredningens bedomning ofta
Overskattats sasom en f6ljd av behovet att kompensera underbelaningen av
kostnaderna for husbyggandet. Enkelt uttryckt har belaningen av markkost-
naderna varit det andningshal, som byggherrar och kommuner kunnat nyttja
for att &stadkomma en godtagbar finansiering av bostadsbyggandet. Niva-
erna for belaningen av markkostnaderna ir en angeligenhet for linsbostads-
namnderna, som for varje kommun, och ibland del av kommun, bestimmer
en godtagbar niva. Provningen édger rum pa ett material, som ofta ir
bristfélligt och kan bestéa av indexmassiga framskrivningar och kalkyler pa
bostadsomraden som exploaterats langt tidigare. Det forekommer dock — det
skall inte undanskymmas — att omfattande kalkyler presenteras for en
kommun, kommundel eller ett aktuellt bostadsomrade.

Den allménna iakttagelsen dr att kommunerna mera sillan én som dr
Onskvirt gor de kalkyler for exploateringskostnaderna, som vore nodvindiga
for att bedoma planernas ekonomiska forutsittningar och konsekvenser.

116 § byggnadsstadgan foreskrivs att forslag till plan skall vara atfoljd av
bl.a "utredning angéende de tekniska och ekonomiska férutsittningarna for
planens genomférande ...”. Denna bestimmelse efterlevs — savitt utredning-
en kunnat finna — pd de mest skiftande sitt. Oftast saknas sadana
redovisningar.

Planverket och bostadsstyrelsen har i sammanhanget bedrivit en viss
radgivnings- och upplysningsverksamhet. Till skillnad fran de rad och
anvisningar, som utfirdats av planverket betriffande planernas fysiska
innehall (Bostadens grannskap, 1975), dr det fraga om en ren upplysnings-
verksamhet. Det férekommer med andra ord inga antydningar om att
sarskilda motiveringar skulle kridvas om ekonomiska redovisningar skulle
saknas.

Byggnadsstadgan bér i sin nuvarande utformning utgora en fullt tillréicklig
grund for krav pa redogorelse av de ekonomiska konsekvenserna av ett
planfoérslag. Onskemal om ett forbittrat underlag kan inom stadgans ram
tillgodoses om den efterlevs och om redogérelserna far en tillfredsstillande
kvalitet samt redovisar kostnadsutfallet fér de skilda kostnadsbirarna.

Det bor efterstrévas att det ekonomiska utfallet provas for hela produkten
och ej endast i de delar, som har betydelse for det kommunalekonomiska
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utfallet av en viss exploatering. Det bor med andra ord bli mojligt for framfor
allt de kommunala fértroendeménnen, som fattar de avgorande besluten i
planfragorna, att prova planforslagens fysiska egenskaper mot kostnadsut-
fallet. Det bor ocksd vara mojligt att ange priserna for kommunens
respektive byggherrens prestationer samt atagandenas innehll (lednings-
langder, anslutningspunkter, 4taganden betréffande gator och végar etc.).

Ett beslutsunderlag, som ger klarhet i nyssnamnda fragor, skdnker stadga
savil ifriga om planernas samlade ekonomiska konsekvenser som betréiffan-
de kostnadernas fordelning mellan de olika kollektiven (skattebetalare -
hyresgister). Ett sddant beslutsunderlag 4r en lamplig grund f6r prévningen
av belaningen av markkostnaderna. Det 4r ocksa en nodvéndig forutséttning
for att foretriadare for t.ex. hyresgéstintressen i de kommunala férsamling-
arna skall kunna bilda sig en uppfattning om de kostnader som uppkommer
som en ren foljd av planen och innan nagon byggnad &verhuvud taget
placerats pa marken. Forst nér planforslaget forses med prislapp” dr en real
provning mojlig.

Om utredningens forslag till forandrat system for belaning av bostadshus
skulle antagas dr det med hénsyn till vad som framhallits tidigare i detta
kapitel nddvandigt att den nuvarande metoden for markbeldning ses Gver
och omprdvas. Om sa inte sker kommer for vissa typer av exploatering en
Overbelaning att dga rum.

Den nuvarande metoden for markbelaning ar komplicerad. En ndrmare
redovisning foér den aterfinns i anvisningarna till bostadsfinansieringsférord-
ningen, till vilken utredningen hénvisar. Huvuddragen i metoden kan mycket
enkelt beskrivas silunda.

Kostnader for markexploateringen finansieras genom bostadslan pa den
sarskilda fastigheten sedan s&dana kostnader separerats, som tillhor ett
storre kollektiv (kommun, stadsdel) och som bor baras av skattebetalarna
sasom kollektiv. De sistnimnda anldggningarna har karaktér av generalpla-
neanliggningar och kan utgéras av t.ex. avloppsreningsanldggningar,
vattentorn etc. Griansdragningen mellan anldggningskostnader av det ena
och det andra slaget har beskrivits i anvisningarna till bostadsfinansierings-
kungorelsen.

Byggprisutredningen har inte funnit anledning att fororda en annan
gransdragning mellan kostnader, som skall finansieras genom bostadslan
respektive genom insatser fran skattebetalarkollektivet. Gransdragningen dr
ej helt klar men tillrdcklig fér en praktisk tillimpning i normala fall.

Nir det géller klassindelningen av tomtkostnadsbelaningen, som fore-
skrivs i anvisningarna till bostadsfinansieringsforordningen, har utredningen
funnit det nuvarande systemet otjéanligt. Kostnadskonsekvenserna av skilda
exploateringssitt har inte kunnat pa ett rittvisande sitt avldsas. Som en foljd
hirav har informationen om de ekonomiska resultaten av olika exploate-
ringar deformerats. Intresset for den samlade exploateringsekonomin har
skjutits i bakgrunden. Lane- och bidragsekonomin har beretts en mer
framtradande roll.

Det nu tillimpade systemet for belaning av markkostnaderna bygger pé
antagandet att uppkommande kostnadsskillnader for markexploateringen
skall kunna uppfangas och utjimnas inom det aktuella exploateringsomréadet
ellerinom kommunen eller en storre del ddrav. En sadan utjamning dr mojlig

Lanesystemet
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att genomféra inom ett exploateringsomrade. Detta giller sérskilt om
utbyggnaden &ger rum i ett sammanhang och av en exploatér. Nir
beldningsschablonerna emellertid giller for storre delar av en kommun eller
hela kommunen och utbyggnad pégér inom flera exploateringsomraden &r
ett utjamningsforfarande mer komplicerat. Savitt utredningen kunnat finna
hor det ocksa till undantagen att utjimning dger rum i dessa fall. En effekt
hdrav ér en risk for att krav pa 6kningar av markschablonerna framkommer
ndr ett markomrade &r kostsammare att exploatera én andra. De billigare
exploateringarna far en bittre finansiering om den nya markschablonen
faststélls med utgéngspunkt i det fran kostnadssynpunkt sdmsta omradet och
schablonen galler hela kommunen.

Bostadsverket har utan namnvird framgéng under decennier genom sin
rdd- och upplysningsverksamhet pladerat for att ett utjdmningsforfarande
ndr det giéller tomtkostnader tillimpas i storre utstrdckning. Sannolikt har
inom kommunerna den bedémningen gjorts att de praktiska och ekonomiska
svarigheterna, savil vid introduktionen av ett sidant system som vid den
fortsatta tillimpningen, &r alltfor stora. Det saknas enligt utredningens
mening anledning anta att denna instéillning skulle fréindras.

Mot denna bakgrund vill utredningen férorda att en mer individualiserad
tomtkostnadsbelaning genomfores i kommuner dir ett utjdmningsforfaran-
de inte tillimpas for exploateringsmarken. Forutsdttningarna for en s
anordnad tomtkostnadsbeléning 6kar med tiden i takt med att en mer
omsorgsfull ekonomisk genomlysning gérs av framkommande planforslag,
som utredningen har forordat i det féregaende.

For sadan bebyggelse, som tillkommer i omraden med hga markkostna-
der — motiverade framst av ldget i orten — gors idag ett tillagg i beldningen.
Detta lagestilldgg skall i princip svara mot en hogre hyresbetalningsvillighet
relativt bebyggelse i ytteromraden. Tilldgget faststills av linsbostadsnimn-
den efter framstallning fran kommunen. Med en sjunkande nyproduktion i
kommunernas exploateringsomraden kommer underlaget for en bedémning
av ’normal’ kostnad i dessa omréden p4 sikt att uttunnas och diarmed ocksa
forutsédttningarna for att ange den niva till vilken de hogre markvirdena skall
relateras. For ndrvarande ér dessa svérigheter Overkomliga och systemet
med sérskilda lagestillagg kan dérfor tills vidare bibehallas. En annan fraga,
till vilken utredningen aterkommer, giller vilikoren for belédningen av
lagestillagg.
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9 Bostadssubventioner

Utredningen har enligt direktiven att soka utréna om och i vad mén
subventioner av olika slag kan ha bidragit till kostnadsutvecklingen.

En lang rad av subventioner har passerat genom bostadsléngivningen,
dven under de senare ar som utredningen nirmast skall beakta. Flertalet
subventionsformer har haft till syfte att stimulera nagon viss verksamhet
under en begrinsad tid och har oftast upphoért efter nagot eller négra ar.

Aven den uppskjutna amorteringen, som forekommer vid bostadslan till
nybyggnad av i forsta hand flerfamiljshus, kan ses som en subvention, &ven
om den inte formellt anges som en sadan.

Subventionerna kan principiellt indelas i engéngssubventioner (kapital-
subventioner) och periodiska subventioner. Engangssubventioners priméra
syfte ér att sinka en kostnad i produktionsstadiet, narmast for att vid tillfallet
onskvirda nyttigheter 6ver huvud taget skall tillkomma. De periodiska
subventionernas syfte dr mera inriktat pa att kostnaderna skall sinkas i
forvaltningsskedet.

Utredningens intresse har inriktats pa den generella subvention som
formellt &r styrd till produktionen, namligen rantebidragen.

9.1 Rantebidrag

9.1.1 Lopande rédntebidrag

Uppgifterna for rintebidrag har under de fem senare hela budgetaren varit
foljande:

1976/77 2 255 234 602 kr
1977/78 2 851 059 100 kr
1978/79 3 126 339 530 kr
1979/80 3 665 959 577 kr
1980/81 5 026 767 162 kr

For budgetaret 1981/82 finns ett anslag om 7 100 000 000 kr.

For att forsoka belysa mojligheterna av att réntebidragen inverkat pa
prisbildningen finner sig utredningen bora gé fram efter tre linjer.

A Berikning av de faktiska rintebidragen for olika argdngar av produk-
tionen under 19741980, sévitt giller flerfamiljshus i forsta hand men i viss
utstrickning dven gruppbyggda smahus. Undersokningen avser sévil liagen-
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heter som yta. Utredningen begrinsas i detta avseende till ar 1 fran det
bostadsldnet utbetalades men inrymmer, av skil som anges nedan, iven en
period frén fardigstéllandet av husen. Berikningarna gors i dels 16pande och
dels fasta priser.

Syftet dr att belysa lantagarens nettoréntekostnader ar 1, i 16pande och
fasta priser.

B Berikning av rintebidragets utveckling 6ver tiden, och ddrigenom
indirekt av ldntagarens aterstiende rintekostnader varje ar. Berédkningen
utgar frn nu gillande regelsystem. Syftet ér bl. a. att belysa sambandet
mellan det insatta fastighetskapitalet och rintesubventionerna.

C Berékning av betalningsstrémmar med hansyn till penningvdrde och
prisforandringar.

Som delfragor upptas hir effekterna av

a) lanesystemet i meningen av uppskjuten respektive omedelbar amortering
pa bostadslanet,

b) amorteringstider och amorteringssystem pé bottenlan,

c) olika laneandelar i férhallande till laneunderlaget,

d) andring av garanterad rinta, dels i utgéngslaget och dels vid upprikning.

Reglerna om rantebidrag ar krangliga. Den huvudsakliga innebérden av dem
brukar presenteras i ett antal olika sammanhang (propositioner, utredningar
m. m.). Det finns har inte anledning att upprepa sddana redogérelser.

Endast i ett avseende maste inneborden anges, nimligen vad giller det
fastighetskapital som omfattas av bidragsgivningen.

Bestaimmelser om réantebidrag for bostadslan finns i huvudsak i 36-38 a §§
bostadsfinansieringsforordningen och i bostadsstyrelsens foreskrifter
(BOFS). Rintebidrag limnas vid bade nybyggnad och ombyggnad (och
forvarv) samt for bade flerbostadshus och smahus. Dirutéver fdrekommer
rintebidrag vid energilan och enligt vissa ildre laneformer.

Rintebidraget beriknas pa lénen inom laneunderlaget for bostider.
Denna bestaimning rymmer tre vésentliga kriterier.

Den omsténdigheten att bidraget avser ldnen inom laneunderlaget betyder
att bidraget berdknas pa bade bottenlanet och bostadslanet men inte pa den
del av laneunderlaget som motsvaras av egen insats for vissa lantagarkate-
gorier. Ej heller berdknas bidraget pa dverkostnad. Vid produktionskost-
nadsbelaning berdknas rantebidraget p4 det uppriknade laneunderlaget.

Att bidraget avser laneunderlaget anger att belopp som endast riknas in i
pantvérdet inte dr bidragsberattigade. Slutligen, den omstindigheten att
bidraget avser bostadsutrymmen pekar pa att lokaler inte ingar i det s. k.
bidragsunderlaget. Bestimmelserna i ovan angiven del kan forefalla enkla.
De sammanhénger med lanesystemet som sddant och 4r darfor inte specifika
just for berdkning av rintebidrag. I praktiken ir de dock ofta svéira
stotestenar, eller dtminstone paverkar de resultatet i avseviard man. Bland
sddana i konkreta sammanhang diskutabla frigor marks bl. a. féljande.

a) vad kan ingé i laneunderlaget (och déirmed dven i pantvirdet) resp. vad
ingér endast i pantvirdet eller inte alls i belaningen?
b) hur stora dr laneandelarna i olika situationer?
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¢) grinsen mellan bostéder/lokaler & ena sidan och "institutioner” o. dyl. &
andra sidan?

d) grinsen bostader-lokaler?

e) griansen flerbostadshus—sméhus?

f) grinsen nybyggnad—ombyggnad?

g) hur behandlas ingangsvardet vid ombyggnad?

I detta sammanhang finns inte anledning att nirmare ga in pa dessa fragor.
Nirmast visas dock en principskiss i form av en finansieringsstapel hur det
fastighetskapital &r sammansatt som foranleder réntebidrag (skissen knyter
an till nybyggnad av ett flerbostadshus, dgt av enskild” och med
laneunderlaget berdknat enligt schablonsystemet.

Uppgiven kostnad

Over-
kostnad !
| Pantvdrde

Egen
insats Bost Lok
92 % av pantvdrdet

Bostadslén
22 % av laneunderlaget

Pantvardetillagg

Bottenlén
70 % av pantvdrdet

De tonade delarna féranleder rantebidrag

Enligt riksbankens direktiv/rekommendationer skall bottenldn numera
utgoras av serieldn och, vid nybyggnad, ha amorteringstider om 50 ar for
flerbostadshus (Fh) och 40 ar for smahus (Sm).
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a) Fh: allménnyttigt foretag
Bottenlan: serielan, 50 ar
Bostadslan: uppskjuten amortering
Garanterad ranta: 3 procent
Léneandel: 30 procent
b) Fh: bostadsrittsforening med viss kommunal kontroll
Bottenlan: serielan, 50 ar
Bostadslan: uppskjuten amortering
Garanterad réanta: 3 procent
Léaneandel: 29 procent
c) Fh: “enskild” lantagare
Bottenlan: serielan, 50 ar
Bostadslan: uppskjuten amortering
Garanterad rinta: 3 procent
Léneandel: 22 procent
d—f) Sm for yrkesmissig uthyrning eller upplételse med bostadsriitt
Bottenlan: serielan, 40 ar
Léneandel beror pa om lantagaren hanférs till 1, 2 eller 3 ovan. I 6vrigt
som a)
g) Sm som skall bebos av lantagaren
Bottenlan: serielan, 40 ar
Bostadslan: omedelbar amortering, annuitetslan 30 ar, baserad pa 8
procent rdnta och med tillagg for ranta jamfoért med bostadslanerin-
ta
Garanterad rénta: 5,5 procent
Léneandel: 25 procent

Serieldn anges av bl. a. riksbanken ej vara ett annuitetslan. Det foreter ocksa
atskilliga avvikelser fran ett “vanligt” annuitetslan. Likheterna ir dock
betydande varfor serielanets egenskaper i stora drag éverensstimmer med
annuitetslanets.

Innebdrden av ett annuitetslan ar att kostnaderna for rédnta och amortering
tillsammans skall vara konstanta ver lanetiden (intill dess att konvertering
sker). Dérigenom blir rantorna hoga i bérjan och sjunkande efter hand,
under det att amorteringarna visar en motsatt utveckling.

I princip ter sig darfor kostnaderna for ett annuitetsldn pa foljande sitt.
Exempel tas for det fall att lanet ar 300 000 kr, amorteringstiden 30 ar och
rantan 8 procent. Annuiteten blir i sidant fall 8,84 procent (varav alltsa
amortering ar 1 blir 0,84 procent).

- Totalkostnad -

Amortering

26 520 kr Ranta ? 26 520 kr

AR 0 ° Ar 30
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I realiteten uppfor sig ett annuitetslan séllan eller aldrig pa detta enkla
Vis.

Det skulle forutsitta en konstant ranta over 30 &r.

Med hinsyn till nuvarandfe bidningstider for rédnta— 5 ar — kan man mera
“normalt” tinka sig t. ex. foljande nominella lanekostnader 6ver tiden for
ett sedvanligt annuitetslan.

.Nering

Ranta

Inneborden av ett 1dn med rad amortering ar att amorteringarna &r
konstanta 6ver tiden. Harigenom kommer réntebeloppen att sjunka efter
hand. Samma exempel som i foregaende ger foljande bild.

Mo

Ranta

To
ta/koSt”
5]

Amortering

Inom bostadslanesystemet tillimpas for det statliga lanet en variant av ldn
med uppskjuten amortering. Den amorteringsfria perioden bestams av de
rintenivaer och den upprékningstakt for garanterad rdnta som foreligger.
Amorteringen av statslanet pabérjas nér rintebidraget upphér. Harigenom
kommer utvecklingen av amortering och ranta pd det totala lanet att fa
féljande principiella utseende.

Nir lan med uppskjuten amortering infordes 1975 forelag foljande
forutsittningar. Den garanterade rantan ar 1 var 3,9 procent, upprakningen
var 0,16 under dfe forsta aren och sedan 0,20, samt den allménna rantenivan
var ca 8 procent. Om dessa forutsittningar skulle gélla — atminstone i stort
sett — under hela lanetiden skulle amorteringen paborjas ungefér &r 23 och
vara slutford ungefir ar 30. Detta antyder ett av statsmakterna — atminstone
déa — onskat tillstand.

Sedan dess har den garanterade rédntan i utgangslaget sdnkts (3 procent)
och den allminna réntenivan avsevért hojts (ca 13 procent). Dagens lage
skulle, om det fortsatte over tiden, innebidra att amorteringen borjade
ungefir ar 33 och slutférdes ungefar ar 44.
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Som en utgéngspunkt har utredningen valt utvecklingen under 1974-1980
(eller 1975-1981, beroende pa om man vill se projekten fran forhillandena
vid byggstart eller fardigstillande). En annan utgangspunkt r bestimmel-
serna och éndringarna i dem under den aktuella tiden, liksom av de faktorer i
form av faktiska eller ”godkénda’ réintor som paverkar bidraget. Ytterligare
utgdngspunkter 4r de genomsnittliga ligenhetsstorlekarna for olika argangar
och produktionskostnaderna per lidgenhet.

De statliga bestimmelserna om réntebidrag, som ofta dndras bade i
huvudsaker och enskildheter, far hir forutsittas vara i huvudsak kinda.
Bidragen utgor skillnaden mellan den faktiska ridntan for bostadslan och
bottenlén och en av staten garanterad réintekostnad. Denna varierar bl. a.
med hénsyn till upplatelseférhéllanden. Kostnader for lokaler, ”6éverkost-
nader” pa bostidder och pantvirdetilligg ar alltsa uteslutna fran réintebi-
drag.

For andamalet erfordras kannedom om nedan angivna faktorer. Uppgif-
terna avser bade flerbostadshus och gruppbyggda sméhus.

1 Genomsnittliga lagenhetsstorlekar for olika drgngar, BRAp

2 Genomsnittlig preliminar produktionskostnad fér olika argangar

3 Uppriékningstal betriffande produktionskostnad fér slutliga beslut (fak-
torprisindex)

Garanterade réantor for olika &rgangar och hustyper

”Godkénda” kreditivrintor

”Godkédnda” lanemarknadsrintor

Grunderna for berdkning av réntetilligg

Bostadslanerintor

0O NN »n
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Vidare méste ett antal antaganden inforas

1 Uppgifterna om produktionskostnader avser exploateringsomrade.

2 Foér berdkning av produktionskostnadens 6kning fran prelimindrt beslut
forutsitts tiden for slutligt beslut vara 1 ar. Detta ar ett mycket forsiktigt
antagande. Foér de flesta projekt &r tiden uppenbarligen avsevirt
langre.

3 Vid flerbostadshus forutsitts ldntagaren fa belaning till 100 procent av
laneunderlaget.

4 Raintebidraget — och kvarstdende kostnader for lantagaren — avser i
princip endast det forsta aret efter bostadslénets utbetalning (utveckling-
en 6ver tiden behandlas i annat sammanhang). For att erhalla jimfor-
barhet mellan de olika argdngarna maste dock berékningen utforas dven
for tiden mellan fardigstillandet av huset (vanligen definierat som mojlig
inflyttning i 75 procent av antalet ligenheter) och utbetalningen. Denna
tid anges forsiktigtvis till 6 manader. En sadan relativt kort tid anges
ibland som onskvird. I praktiken torde tiden i flertalet fall vara lédngre.
Rintebidraget for tidfen fore “ar 1" kallas enligt foreskrifterna retroak-
taivt rdntebidrag.

5 Laneunderlaget antas vara dfetsamma som den faktiska eller uppgivna
produktionskostnaden. Vidare antas huset endast besta av bostadsutrym-
men.

6 Utredningen har medvetet valt forsiktiga utgangspunkter for berdkning-
arna for att inte kunna ge intryck av att 6verdriva de effekter som anges
nedan.

Den genomsnittliga ligenhetsstorleken for olika drgangar av flerbostadshus
och den genomsnittliga prelimindra produktionskostnaden redovisas i
nedanstéende tabla.

Ar for BRAp/1dgen- Prelimindr Slutlig pro-

byggstart het, kvm produktions- duktionskost-
kostnad/ld- nad/ldgenhet,
genhet, kr ki

1974 66,5 101 700 107 800

1975 70552 118 800 126 700

1976 72,1 140 200 149 300

1977 74,2 177 600 183 800

1978 79,4 222 200 230 600

1979 79,5 255 500 270 700

1980 8333 307 800 335 800

Kdlla: SCB

Betriffande slutlig produktionskostnad finns inte officiell statistik. Slutligt
beslut antas hir meddelat ett ar efter det preliminidra. Med ledning av
dndringar i faktorprisindex under 1 ar bor den preliminéra produktionskost-
naden uppriknas pa det sitt som anges i den hogra kolumnen. Talen ar
avrundade. For 1980 ar utvecklingen skattad i underkant.
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Garanterad rinta, dr 1, samt upprdakningstal

Flerbostadshus (+ sméhus f6r uthyrning och upplatelse med bostadsritt)

Pabdrjade 1974-1976 3,9 % (+0,15 intill 1980, direfter +0,25)
Pabérjade 1977 3,6 % (+0,15 intill 1980, darefter +0,25)
Paborjade 1978-31/10 1980 3,4 % (+0,15 intill 1980, darefter +0,25)
Pabérjade 1/11 1980— 3,0 % (+0,25)

Smdhus som bebos av ldntagaren

Pabérjade — 1977 6,0 % (+0,20)
Pabérjade 1978 5,5 % (+0,35 senare 0,50)

Betraffande statsmakternas motiv for att, betriffande flerbostadshus, dels
ange den garanterade rdntan i utgdngsliget till 3,9 %, dfels sedermera sinka
den och dels dndra upprékningstalen kan hir i korthet anges foljande.

I utgangsliget (prop. 1974:150) angavs att en plotslig avvikelse fran
kapitalkostnaderna under det tidigare paritetslanets tid borde undvikas.
Kostnaderna borde darfér vara 4 procent (varav 3,9 procent i rdnta och 0,1
procent i amortering). Hojningen med 0,15 enheter till en bérjan och 0,20
sedermera angavs grundad bl. a. i 6nskeméal om kostnadsparitet mellan olika
argdngar av hus, och vidare i att statslanet skulle aterbetalas inom en rimlig
lanetid (exemplifierad med 30 &r), samt i att utgifterna for rantebidrag borde
begrénsas.

[ prop. 1977/78:100 angavs som motiv fér sinkningen av den garanterade
rantan ar 1 till 3,6 respektive 3,4 procent de snabba prisstegringarna inom
byggandet och dirav féljande konsekvenser for hyrorna. Avtrappningen av
rantebidraget borde avvigas med hansyn till byggprisstegringen och skulle
ddrfor hojas till 0,25 enheter fran 1980. Samma motiv har aberopats vid
senare dndringar.

“Godkinda” kreditivrintor
Lan med obunden rénta. Byggnadskreditiv, tillfalliga 1an m. m.

- 1975-08-21 9125 %
1975-08-22 - 1976-01-29 8,25 %
1976-01-30 - 1976-06-30 7,75 %
1976-06-04 — 1976-10-03 8,25 %
1976-10-04 — 1976-12-31 10,25 %
1977-01-01 - 1978-02-16 11,25 %
1978-02-17 — 1978-04-19 10,75 %
1978-04-20 — 1978-07-20 10,00 %
1978-07-21 - 1979-07-05 9,50 %
1979-07-06 — 1979-09-30 10,00 %
1979-10-01 - 1979-11-22 11,00 %
1979-11-23 — 1980-01-17 12,00 %
1980-01-18 — 1981-01-20 13,00 %
1981-01-21 — tv 15,00 %
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Bostadslanerdntor 19751982

Denna ranta bestdms av regeringen i december varje ar och avser det narmast
foljande kalenderaret. Réntan ér beroende av statens egna kostnader for
uppléning, vartill kommer en viss administrationsavgift.

1975 8,25 %
1976 9,25 %
197 9,75 %
1978 9, 794%
1979 10,00 %
1980 11,00 %
1981 12:75°%
1982 13,00 %

»Godkinda”’ ldnemarknader. Réntor pa bundna bottenlin

Foljande uppstillning avser det av bostadsstyrelsen for rantebidrag godkén-
da lanemarknadsrintorna. I praktiken kan dessa rintor ha 6verskridits
(eventuellt underskridits) genom “glidning” e.d. I detta sammanhang
bortses darifran.

- 1975 30/04 8,2 %
1975 01/05 - 1976 03/10 92 %
1976 04/10 - 1978 16/02 9 4%
1978 17/02 - 20/07 10,2 %
1978 21/07 - 1979 05/07 9,95 %
1979 06/07 - 27/09 10,45 %
1979 28/09 - 22/11 10,7 %
1979 23/11 - 1980 17/01 10,95 %
1980 17/01 - 31/07 HE78%
1980 01/09 - 1981 18/01 12,7 %
1981 19/01 - 03/12 13,7"%
1981 04/12 -  tv 12,95 %

Utvecklingen av réntorna pa bottenlan och bostadslan under periodfen
1975-1981 blir i form av diagram féljande. Som framgar ar samstdmmigheten
ganska stor (diagram 9.1).

Med de hir ovan angivna utgdngspunkterna ar det mojligt att gora bl. a.
foljande berikningar for argangarna 1974-1980.

1 Storleken av bruttorinta, rantebidrag och lantagarens rantekostnader
netto ar 17.

2 Orsakerna till 5kningen av réntebidragen under perioden.

3 Storleken av samma enheter i fasta priser.

Utredningens berikningar av rintebidragets utveckling ssmmanfattas nedan
i form av ett diagram. Det bor ddrvid noteras att utvecklingen ar nagot mera
forsiktigt beraknad dn vad sannolikheten talar for (diagram 9.2).
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For en genomsnittlig ldgenhet i flerbostadshus har rdntebidraget under
tiden 1974-1980 okat fran 5 500 till 34 900 kr (540 procent).

Under perioden har ytorna 6kat fran 66,5 till 83,3 kvm. Réntebidraget har
darigenom okat per kvm fran ca 80 kr till 420 kr, dvs. ca 525 procent enligt
nedanstdende tabla.

Ar, preliminért beslut

1974 80
1975 100
1976 120
1977 160
1978 210
1979 310
1980 420

Avsikten ar att soka delférklaringar till 6kningen och att soka skatta dessa.
Forklaringarna méste utgoras av foljande faktorer:
a) hojningen av marknadsridntorna
b) sidnkningen av de garanterade rdntorna
c) okningen av produktionskostnaden.

Man kan fran inverkan pa rintebidraget frikoppla 6kningen av marknads-
rdntorna (rdntor pa bottenlén och bostadslan) under periodfen 1974-1980.
Dirigenom erhéller man effekterna av hojningen av produktionskostnaden
och sinkningen av den garanterade réintan (diagram 9.3).

r

30 000
24 100
21 200 EFT L Rb
L o ™ 19 900
Rb
13 700 13 100 - f11300
11 500 Rb
9 800 Rb 10 100
- o Rb 7 700]
5 500 6 500 i ]
ok P i Lant Lant Lant
TEhE Lant Lant e 8 100 9 200 10 100
4 300 5 000 6 000
1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980

Diagram 9.3 Rintebidrag
Zar 17 med 1974 ars
marknadsranta per lagen-
het i flerbostadshus bygg-
da 1974-1980 (avrundade
tal).
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Diagram 9.4 rintebidra-
get 1974 respektive 1980.

For enkelhetens skull kan man darvid utgé fran de marknadsrintor (i
genomsnitt) som géllde 1974 och fingera att dessa har gillt under hela tiden
dérefter. Genomsnittsréntan 1974 kan beriknas till 8,92 procent.

Om man utgér fran att 1974-1979 ars rintenivaer skulle ha férelegat dven
1980-1982 hade réntebidraget blivit ca 19 900 kr (i stéllet for 34 900 kr).
Réntehéjningarna skulle ddrigenom svara for 15 000 kr av rdntebidraget i
1980 ars lagenheter.

Harefer skulle atersta 14 400 kr att férklara. Den garanterade réntan har
sjunkit fran 3,9 till 3,0 procent. For att finna betydelsen dérav bér man rikna
ut vad en fortsatt garanterad ridnta om 3,9 procent hade inneburit i minskat
rintebidrag for 1980 ars ldgenheter. Skillnaden blir 3 022 kr.

Det kan alltsd noteras att sinkningen av den garanterade rintan haft
ganska ringa betydelse for riantebidragets 6kning.

Ca 11 400 kr far hanforas till 6kningen av produktionskostnaden (som
delvis beror av ytokning). En viss kontroll pd att sistnimnda uppgift ar
ungefarligen riktig kan erhallas genom att berikna vad 1974 ars ligenhet
skulle ha erhdllit i rantebidrag om den kostat lika mycket som 1980 ars
lagenhet (335 800 i stallet for 115 000 kr), men med forutsittningarna i ovrigt
bibehdllna. Réntebidraget skulle i s& fall ha blivit (8,9-3,9) x 335 800 =
16 900 kr. Detta rantebidrag Gverstiger det som faktiskt beviljades med ca
11 400 (diagram 9.4).

Rdntekostnader i fasta priser

De foregdende berdkningarna i bruttorantor, rintebidrag och lantagarens
nettordntekostnader ar utfoérda i 16pande priser.

Ay storre intresse torde vara att ange utvecklingen av beloppen i fasta
priser. Dérvid anvédnds 1974 ars prisniva (som deflator nyttjas KPI).

Réntebidrag
tkr
35 g
A 7] 11 400 | Ukning av produktionskostnad
25 & o] |
3 000 Sdnkning av garanterad ranta
20 S
15
15 000 Hojning av allmdn ranteniva
10
5 RGP o B S ERE e,
5 500 5 500
1974 ars 1980 érs
ldgenhet ldgenhet
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Tabell 9.1 Rintor och rintebidrag for flerbostadshus, lopande och fasta priser.

Ar Lantagarens kostnad Statens kostnad
(réntebidrag)
LP, kr Index FP, kr Index LP, kr Index FP, kr Index

1974 4 300 100 4 300 100 5 500 100 5 500 100
1975 5 000 116 4 545 106 73005132 6 636 121
1976 6 000 140 4 878 113 9 000 164 7317 %1833
1977 6 800 158 SRl 7 220088222 9 037 164
1976 8 100 188 558 130 16 900 307 6156552012
1979 9 300: 216 5686 1] 24 500 445 14 848 270
1980 10 100 235 5489 128 34 900 635 18 967 345

Dirvid erhalls foljande tal for dels rantebidrag och dels lantagarens
rantekostnader. Med LP avses l6pande priser och med FP fasta priser (tabell
9.1).

Lantagarens kostnader i fasta priser har under perioden alltsa 6kat frén 100
till 131 for 1979 ars lidgenhet och dérefter sjunkit till 128 (sdnkningen kan
hénforas till sinkningen av den garanterade rantan). Som en jamforelse kan
noteras att de genomsnittliga ldgenhetsytorna under perioden har 6kat med
ca 27 procent, dvs. ungefar lika mycket som lantagarens fasta réntekostnader
det sista redovisade aret.

Om samma berdkningar utfors i forenklad form for smdhus blir resultaten
foljande:

Forutsattningar:

1) smahus med 2 beslut, avsedda for forséljning
2) produktionskostnad 1974 181 600
1979 374 500
3) BRAp 1974 115,1 kvm
1979 117,8 kvm
4) avser preliminért beslut: fardigstallande antages 1975 och 1980.

Den garanterade rintan (det forsta aret) dr for 1974 ars hus 6,0 procent och
for 1979 &r hus 5,5 procent (det sistnamnda galler for fall dir byggnadsar-
betena paborjas fr. 0. m. den 1 januari 1978).

Rintebidraget beriknas pa laneunderlaget for bostader och avser tidfen
fr. o. m. utbetalningen.

Rintebidraget utgor skillnaden mellan garanterade rantan och —i princip —
den godkinda rdntan pa bundna lan. Under 1975 var den sistndmnda 8,20
procent till 1 maj och direfter 9,20 procent samt under 1980 11,70 procent till
1 september och dérefter 12,70 procent. Berdkningen redovisas i nedansta-
ende tabla.
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1974 ars hus 1979 ars hus

Garanterad rédnta 6,0 % 558 %
Marknadslanerianta 9,20 % 12%/5%
Bostadslanerinta 8,25 % 11,0 %
Medeltal 9,0 % 12,4 %
Differens medeltal

garanterad rinta 3% 6,9 %
Réntekostnad utan

rdntebidrag 16 345 46 444
Réntebidrag ar 1 5450 25 840
Léantagarens kostnad 9900 20 600

Rdntebidraget per kvm

Réantebidraget per kvm blir da for 1974 ars hus ca 48 kr och for 1979 ars hus
220 kr, vilket kan jamforas med 1974 ars ligenhet i flerbostadshus dir
rdntebidraget per kvm var 80 kr och 1979 érs ldgenhet 310 kr.

9.1.2 Retroaktiva rantebidrag

For flerbostadshus, som beldnades fore 1978-09-01 (preliminéra lanebeslut),
beaktades kostnaderna for byggnadskreditiv med ett tilligg till den
lanegrundande kostnaden genom ett réntetilligg. For byggnadsprojekt med
lanebeslut fran och med denna dag limnas rintebidrag dven for tiden fran
husens fardigstéllande till dess det statliga lanet utbetalas. Effekterna av
denna fordndring dr mycket stora.

I syfte att mojliggora en jamforelse mellan hus, som belinats med
rintetilligg och sddana som erhaller retroaktivt ridntebidrag, tvingas man
gora en berdkning for en langre period dn ett ar. Utredningen har valt att
redovisa sina berdkningar av subventionsutfallet per ldgenhet for en period
av 18 manader. Den hiri ingaende tiden for retroaktivt rintebidrag har
forsiktigt beréknats till 6 manader. Resultatet framgar av diagram 9.5. 1978
ars lagenhet redovisas med réntetilligg (1978 A) respektive rintebidrag
(1978 B). For 1980 ars ldgenhet redovisas likasa tva varianter, nimligen med
3,4 procent garanterad ranta (1980 A) respektive 3,0 procent garanterad
ranta (1980 B).

Fordelas det retroaktiva rantebidraget per kvm erhalls f6ljande avrundade

i
1
i
i

tal.

1978 B 100
1979 160
1980 A 230
1980 B 240

Tidigare har behandlats rantebidrag och kvarstdende rintekostnader for
“ar 17, Utvecklingen over tiden ér det inte mojligt att veta nagonting bestimt
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om. Den ir beroende av den allminna rédnteutvecklingen och av politiska

beslut om garanterade réntor och upprikningstal.
Som tidigare namnts utgick statsmakterna vid tillkomsten av det nuvaran-

de regelsystemet (1975) fran att rintebidrag "normalt” skulle lamnas under
ca 23 ar och att bostadslanet skulle slutamorteras ca ar 30. Bottenlanet skulle
g4 ut enligt sina dévarande villkor, dvs. efter 60 ar.

rintelidge och bestimmelser skulle gélla 6ver hela lanetiden.

Nybyggnad av flerbostadshus
Lantagare: allmannyttigt bostadsforetag

Laneunderlag for bostader: 1 Mkr
Bottenlén: 700’ kr, rinta 13,7 %, 50 ar, serielan
Bostadslan: 300’ kr, ridnta 12,75 %

Som forutsittningar giller darvid foljande:

Garanterad rinta: 3 %, upprékning 0,25 %

I det foljande tas som ett rikneexempel det fall att dagens (slutet av 1981)

Rintebidraget skulle i detta fall upphora ca ar 32-33. Amorteringen av
bostadslanet skulle direfter ske under 12 ér, dvs. vara slutford ca ar 44.

Rintebidraget, i lopande priser, skulle ar 1 utgora 104 150 kr och dérefter
sjunka langsamt enligt foljande sammandrag.

Diagram 9.5 Totala rin-
tor samt faktiska rinte-
bidrag for 1974-1980

drs lagenheter. Ar avser
prelimindrt beslut. Kost-
naderna dr slutliga. Inbe-
griper rintetillagg eller
retroaktivt rintebidrag

(6 mdn.) och rintebidrag
for ar 1, dvs. 18 mana-

der.

Produktionstid antas till

1 ar.

Retroaktivt rintebidrag:

streckad del.
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Ar1 104 150
Ar 10 77 000
Ar 20 48 000
Ar 30 15 500
Ar 33 0

Amorteringen pé bostadslanet skulle visa foljande utveckling.

Ar 33 4 000 kr
Ar 34 7 500 kr
Ar 35 11 500 kr
Ar 36 16 000 kr
Ar37 21000 kr
Ar38 25000 kr
Ar39 28000 kr
Ar 40 32 500 kr
Ar 41 43 500 kr
Ar 42 50 000 kr
Ar 431/2 30 000 kr (1/2 &r)

300 000 kr

Det féregaende visar en bild som visentligt avviker frén den ar 1975 (prop.
1974:150) antagna utvecklingen. Det finns olika méjligheter att komma till
rdtta hdrmed. Dérvid maste man utgé fran att bruttordntorna pa bostadslan
och bottenlan inte dr mojliga att paverka.

Om man skulle bibehélla samtliga ovan antagna férutsittningar men téinka
sig omedelbar rak amortering pa bostadslanet i stillet for uppskjuten
amortering skulle rantebidraget upphdéra ar 29 (och bostadslanet slutbetalas
ar 30).

Om man utéver omedelbar och rak amortering skulle foreskriva en
upprdkning av garanterade rantan med 0,5 (i stéllet for 0,25) skulle
rintebidraget upphora ca ar 21. Vid en upprikning om 1,0 samt omedelbar
och rak amortering upphor rantebidraget ar 11. Om den garanterade rintan
ar 1 skulle sinkas till 0 och uppriknas med 1,0 férsvinner réntebidraget ar
135

9.2 Bostadslan med hénsyn till
penningvérdeférandringar

Inledning

I féregédende avsnitt har bostadslanens utformning beskrivits. Det var dirvid
mdjligt att sdrskilja mellan langivare, bidragsgivare och lantagare. For de fall
som skall studeras hdr ar langivarna staten och olika kreditinstitut.
Lanevillkoren for de statliga bottenlédnen och bottenlanen fran kreditinsti-
tuten har behandlats tidigare. Den laneréinta som langivaren erhaller dr som
redan pépekats reglerad. Den &r nigra % over gillande diskonto. Denna
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lanerdnta kommer att bendmnas marknadslaneranta.

Bidragsgivaren ar staten. Bidrag ges i form av rdntebidrag. Bidragets syfte
ar att minska lantagarens betalningar utan att langivarens betalningsstrom
indras. Bidragen ges formellt till ldntagaren men &r i princip avsedda for
langivaren. Darfor kommer i detta avsnitt penningflddet frén bidragsgivaren
att antagas ga direkt till langivaren (jfr bild 9.1).

For olika lantagare i olika typer av hus géller olika laneregler. I foregaende
avsnitt sarskildes sju olika fall. Har skall dock endast fyra olika fall
beaktas.

1 Lan till flerbostadshus dar allmédnnyttan ar dgare.
2 Lan till flerbostadshus ddr enskilda &r dgare.

3 Lan till smahus dar allménnyttan dr dgare.

4 Lan till smahus dar dgaren bebor huset.

Fall 1 behandlas i huvudtexten. Fallen 2-4 i bilaga 4.

De specifika lanevillkoren som géller for ndmnda kategorier &r beskrivna i
foregaende avsnitt.

Bilderna 9.1 och 9.2 visar det totala finansiella flodet mellan lantagare,
bidragsgivare och langivare. Flodet 4r summerat 6ver 50 ar och giller for
ndrvarande bostadslan i flerbostadshus som édgs av allmdnnyttan. I bild 9.1 ar
marknadslénerédntan 13 % och i bild 9.2 8 %. Bild 9.1 visar att langivarna vid
marknadslanerédntan 13 % for varje utlanad krona (kr) erhaller totalt 6,2 kr
tillbaka under 50 ar. 1,8 kr av dessa erhdlles som bidrag', medan lantagaren
skall betala totalt 4,4 kr. Ar marknadslanerintan 8 % (jfr bild 9.2) erhéller
langivarna for varje utlanad kr totalt 3,9 kr tillbaka under 50 ar, dér 0,5 kr &r
bidrag och 3,4 kr lantagarens betalningar.

LANGIVARE 1is8
stat, Ereditinstitﬁ—_‘\ *)
BIDRAGSGIVARE

stat

4,4
LANTAGARE
alTmannyttans flerbostadshus
LANGIVARE

stat, kreditinstitut

BIDRAGSGIVARE
stat

34 LANTAGARE
2 alTmannyttans flerbostadshus

0,5
1
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! Betalningsflodet for
bidragsgivaren har hir
inritats direkt till 1angi-
varen och inte via lan-
tagaren, vilket ocksa
sker i de foljande bilder-
na. Detta forfaringssétt
motiveras i texten ovan.

Bild 9.1 Summerade
betalningsfloden for gal-
lande bostadsldn under
50 dr. Allmannyttans
flerbostadshus, mark-
nadslanerdnta 13 %.

Bild 9.2 Summerade
betalningsfloden for gil-
lande bostadsldn under
50 ar. Allmdannyttans
flerbostadshus, mark-
nadslanerdnta 8 %.
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Bild 9.3 Hur virdet av

100 SEK fordandras vid

en tioprocentig penning-
vardeforandring.

Denna typ av analys ger dock inte en helt rittvisande bild av kostnaderna
for betalningarna fran bidragsgivare och ldntagare. Ett avgoérande skl till
detta dr att penningvarde- och prisféridndringar sker 6ver den betraktade
tidsperioden.

Anvdnd metodik

“Inflation” dr detsamma som Okningen av varornas virde i férhallande till
penningenheter. Den kallas har penningvirdeférindring. Denna definition
avser sdledes en generell prishojning, som erhalls med hjilp av nagot slag av
index. Inflationen miéts i de flesta fall genom 6kningen i konsumentprisindex.
Detta index méter priserna pa varor och tjinster. Under de senaste 50 &ren
fram till 1981 har konsumentprisindex i Sverige stigit genomsnittligt med 4,6
% per ar. Stegringen har varit storre under den senare delen av perioden.
Sett under de senaste 31 aren har index genomsnittligt stigit med 5,8 % och
under de senaste 10 dren med 9,24 %. Byggnadsprisindex har under de
senaste 12 aren genomsnittligt stigit med 10,38 % per é&r.

Kopkraften hos 1 kr fordndras saledes 6ver tiden. Det kan uttryckas som
om 1 kr inte dr lika mycket vard olika ar.

I det foljande skall konsekvenserna av fortlopande penningvirde- och
prisforédndringar belysas genom exempel. Om den genomsnittliga penning-
virdefordndringen dr p % per ar. blir betalningarna, bt , som intréffar &r t,
mitta i dagens penningvérde.

De totala betalningskonsekvenserna av ett lan per ldnad kr blir i dagens
penningvérde

fo WS ) o

R ( ut )
(1 +p)
t=1
ddr a, = amortering per lanad kr dar t
B rdantebetalning per lé&nad kr &r t
T = Tlanets loptid
L = mdtt pa de summerade betalningarna matt

i dagens penningvdrde.

Ar L> 0 kommer de betalningar lantagaren erhaller att vara storre 4n de
han betalar métta i dagens penningvirde under laneperioden.

Ett sadant lan ger saledes ett 6verskott till lantagaren. Lanet dr definitivt
lénsamt om det placeras i en investering vars vérdestegring atminstone
motsvarar penningvirdeforandringen.

Ar L = 0 kommer de betalningar lantagaren erhéller att vara precis lika
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med de som han betalar métta i dagens penningvirde under laneperioden.
Lanet kan séigas vara neutralt for penningvardeforédndringen.

For att belysa konsekvenserna och effekterna av foreslagen metodik ges
nedan ett enkelt exempel.

Exempel

I foljande exempel antages en 10 % penningvéirdeforandring per ar.
Studerad tidsperiod dr 2 &r. 100 kr idag motsvarar da 1,1 x 100 kr = 110 kr om
ett ar och 1,1 x 110 = 121 kr om tva ar. (Jfr bild 9.3).

121

100 - 110

ar

En person far nu mojlighet att lana pengar till en vardeséker investering,
dvs en investering, som féljer penningvardeforandringen. I vart exempel
innebir detta en tioprocentig prisférandring per ar. Lantagaren antages
kunna vilja pa tva olika lanetyper:

I Lan med rak amortering, 2 ar, 5 %

II Annuitetslan, 2 ar, 5 %.

Betalningskonsekvenserna for det forsta lanet ér inritade i bild 9.4.

100

— ar

50 + 5 50gE 255

Utan hinsyn till penningvérdeférdndringen blir det totala betalningsflodet

FI =100 “— 5= 52065 =T 5s

Med hinsyn till penningvirdeférdndringen blir det totala betalningsflodet

5 L0 g i BB T ST B SRR OISR, Ui

129



130 Bostadssubventioner SOU 1982:34

Det studerade annuitetslanets betalningskonsekvenser ér inritade i bild
9:5:

100

53,8 53,8

Utan hénsyn till penningvéardeforandringen blir det totala betalningsflodet

F =100 -:53,8:-'63,8 = = 776 .

11

Med hénsyn till penningvardeférindringen gor att det totala betalningsflodet
blir

53,8 _ 53,8

L 22950
1,1 1,12

= 100 - =567,

11

Annuitetslanet dr saledes ocksa lonsamt for lantagaren. Det ger ett storre
Overskott dn lanet med rak amortering.

Skillnaden mellan ldnens 6verskott, da hansyn tagits till penningvirdefor-
andringen ér liten i de anférda exemplen ovan. Det beror pa att lanen enbart
har en 16ptid pa tva ar. Har lanen en 16ptid pa t.ex. 50 ar kommer deras olika
betalningsprofiler (jfr diskussion i tidigare avsnitt) att 6ka skillnaden i
Gverskott hos lanen. Sa t.ex. kommer ett 50-drigt 5 %-igt 1an med rak
amortering pa 100 kr ge foljande Gverskott, d& den genomsnittliga
penningvardeforiandringen dr 10 %.

IS 1 G ORE=SSD 40 3 = B
For ett motsvarande annuitetslan fis dverskottet till
= 100 = 602" = "398,

Saledes om penningvardeforandringen beaktas innebir detta en 15 %
skillnad mellan lanens 6verskott.

Slutsatsen fran exemplet

1 Synen pa "hur bra” ett lan ar for lantagaren, férindras om utvirderingen
gores med eller utan hénsyn till penningvirdeférindringen.

2 Rangordningen mellan vilket l4n som é&r bést kan forindras om
utvarderingen gores med eller utan hénsyn till penningvéirdeforandring.

3 Eftersom laneréntan per ar ér ligre dn den arliga penningvirdeforan-
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dringen, ger ldnen ett Gverskott till lantagaren. Ju lingre 16ptid ldnen har och
ju storre lanen dr, desto storre overskott erhalles.

For de bostadslan som studeras hir géller pa grund av réntebidrag under
ett antal ar, att [anerdntan per ar ér ldgre 4n den arliga penningvérdeforénd-
ringen.

Som framgatt tidigare s& har olika lantagare och olika upplatelseformer
olika lanevillkor. Dérfér méste dessa lan utvarderas var for sig.

Lan till flerbostadshus dar allménnyttan dr dgare

De statliga rintebidrag, som utgar, sanker lantagarens ranta vésentligt under
ett antal ar. Det dr darfor av intresse att faststdlla den genomsnittliga
penningvirdeférandrningen som gor ldnen neturala, dvs

L = 0.

Detta innebir att lantagaren erhéller lika mycket som lantagaren skall
betala tillbaka, i dagens penningvédrde matt.

Saledes skall vid 1an av 1 kr totalt aterbetalas 1 kr i justerat penningvérde.

Tabell 9.2 illustrerar vilken genomsnittlig penningvéirdefordndring, som gor
lanen neutrala for olika marknadsldneréntor.
Som framgar av tabell 6 &r den sokta penningvérdeforandringen ungefér 6 %
oavsett marknadslanerintan. En foriandring av marknadslanerdntan fréan 7
% till 14 % péverkar den sokta penningvardefoérandringen mindre dn 1
%.

Orsakerna till detta ar flera. Det nuvarande bidragssystemet med
garanterad rinta medfér att rintebetalningarna under ett antal &r blir lika for
lantagaren oberoende av marknadslanerintan. Sa t.ex. kommer ett 1an med
marknadslanerintan 8 % och ett 1an med marknadslaneréntan 14 % att ha
samma rintebetalningar under de 19 férsta aren av lanets 16ptid. Vid
marknadslanerintor pa 6ver 11 % utgar réntebidrag i mer dn 29 &r. Vidare
innebir en genomsnittlig penningvérdeférindring pa 6 % att betalningarna
under de férsta tiodrsperioderna ér av avgorande betydelse for det Sverskott
som lanet ger. Sé t.ex. far en betalning efter 10 ar vikten 0,56 for att ta hdnsyn
till 6 %-iga penningvérdeférandringen. Av samma skal far betalningar efter
20 ar vikten 0,31 och efter 30 resp 40 ar vikterna 0,17 resp 0,10.

Det kan séledes konstateras att om penningvéirdefordndringen r nagot

Tabell 9.2 Hur marknadslanerintan paverkar den genomsnittliga penningvirdeforan-
dringen, som gor 1anen neutrala (L=0). Allmannyttans flerbostadshus.

MarknadsTdneranta GenomsnittlTig penningvardeforand-
ring, som gor lénen neutrala
(L =0)

7 % 5,5 %

8 % 6 %

10 % 6 %

13 % 6L %

14 % ~ 6,2 %




132 Bostadssubventioner SOU 1982:34

Tabell 9.3 Overskott fran gillande lin for lantagare i flerbostadshus sgda av
allminnyttan vid olika genomsnittliga penningvirdefériandringar.

GenomsnittTig darTig Marknads- Marknads-
pgnningv?a'rdefdrénd- ldnerdnta ldnerdnta
Lo 8 % 13 %
0% - 2,4 kr - 3,4 kr
3% - 0,6 - 0,9

6 % 0 0

8 % + 0,3 +0,3

9 % + 0,4 + 0,4

10 % + 0,5 + 0,4

15 % + 0,7 + 0,7

storre dn 6 %, kommer lanen att ge ett 6verskott till lantagaren. Tabell 9.3
visar pa storleken av detta Overskott vid olika arliga genomsnittliga
penningvardefordndringar och med marknadslanerdntorna 8 % och 13
%.

Tabell 9.3 illustrerar, att Gverskottet hos dessa lan ar relativt okénsligt for
olika marknadslaneréntor. Overskottet 4r daremot kinsligt fér den arliga
penningvérdeforandringen. Skulle t.ex. den érliga genomsnittliga penning-
véardeforandringen i 50 ar vara minst 8 % éarligen, skulle detta resultera i att
de allménnyttiga bostadsforetagens 6verskott blev ca 0,3 x lanat belopp.
Detta innebér att for varje belanad miljard kr till nyproduktion av
flerbostadshus kommer lantagare, typ allmadnnyttan, att aterbetala hogst 0,7
miljarder kr. Overskottet for varje lanad miljard kr blir stérre &n 0,3
miljarder kr.

Aven de statliga rantebidragen bor utvirderas med hinsyn till foréindring-
ari penningvirdet. Tabell 9.4 visar en sammanstéllning av de totalt utbetalda
rantebidragen med hénsyn till olika genomsnittliga penningvardeforandring-
ar vid marknadslanerantorna 8 %, 10 % och 13 %, nir lanebeloppet ir 1
kr.

|

Tabell 9.4 Totala rintebidragen med hinsyn till penningvirdeforiandringar vid
marknadslanerintorna 8 %, 10 % och 13 %, nir lanebeloppet 4r 1 kr. Lantagare,
allménnyttan, flerbostadshus.

Genomsnittlig [*  Marknads- Marknads- Marknads-
penningvdrde- lénerdanta lanerdnta lanerdnta
forandring 89 10 % 13 %

0 % 0,5 kr 0,9 kr 1558 ler
3% 0,4 0,7 153

6 % 053 0,6 0,9

8 % 0,3 0,5 0,8

10 % (0543 0,5 0,7

15 % 0,2 0,4 055
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LANGIVARE 0.9
stat, Ereditinstiﬁf—\
BIDRAGSGIVARE

stat

LANTAGARE
alTmannyttans flerbostadsiius

Vid marknadslanerintor pé 10 % eller mer ér det vidare troligt, att de statliga
rantebidragen Gverstiger 0,5 kr per lanad kr oavsett vilken penningvarde-
forindring som géller. Detta innebiir, att atminstone halften av produktions-
kostnaderna for allménnyttiga flerbostadshus betalas av staten i form av
rantebidrag.

Avslutningsvis visas i bilderna 9.6-9.8 det totala, justerade finansiella

flodet under 50 ar med géllande bostadslan per totalt 1 kr, nir penningvar-
deforindringen ar 6 %, 8 % respektive 10 %. Marknadslaneréntan &r 13 %.
(Siffrorna har erhallits ur tabellerna 9.2 och 9.3). Som framgér av bilderna
7-9 ir det justerade finansiella flodet aldrig negativt for lantagaren: vidare
overstiger de statliga justerade bidragen 70 % av lanat belopp.
I bild 9.6 antas att marknadslanerintan dr 13 % och penningvardeforén-
dringen 4r 6 %. Detta ar en orealistiskt stor skillnad mellan penningvarde-
forandringen och marknadslaneréntan. Ar marknadslanerintan 8 % blir
dock de summerade betalningsflédena annorlunda. Réntebidraget blir 0,3 i
stillet for 0,9 och betalningsflodet fran lantagaren blir 0,9 i stallet for 1.

Ar i bild 9.7 marknadslanerintan 10 % i stillet for 13 % kommer det
summerade betalningsflodet fran bidragsgivarn att sjunka fran 0,8 till 0,5.

LANGIVARE < 0,8
stat, kreditinstitut BIDRAGSGIVARE
stat

NG

LANTAGARE
alTmannyttans flerbostadshus

LANGIVARE 0.7

stat, kreditinstitut
BIDRAGSGIVARE
I

stat

LANTAGARE
alTmannyttans flerbostadshus

10

Bostadssubventioner 133

Bild 9.6 Summerade
betalningsfloden for gal-
lande bostadslin under
50 dr. Allmdnnyttans
flerfamiljshus, marknads-
ldnerdnta 13 %, penning-
virdeférdandring 6 %.

Bild 9.7 Summerade
betalningsfloden for gal-
lande bostadslin under
50 dr. Allmannyttans
flerfamiljshus, marknads-
ldnerdnta 13 %, penning-
virdefordandring 8 %.

Bild 9.8 Summerade
betalningsfloden for gal-
lande bostadsldn under
50 dr. Allmdnnyttans
flerfamiljshus, marknads-
ldnerdnta 13 %, penning-
virdeférdndring 10 %.
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Tabell 9.5 Olika fall av summerade penningfléden for gillande bostadslan per utlinad

krona for allmannyttans flerbostadshus.

SOU 1982:34

Marknads- | Genomsnitt- | Med hdnsyn till penningvdrdeforandringen
ldnerdnta | 1ig penning-| Summerat | summerade summerat be-
vdardeforand- | bidrag betalningar | talningsflode
ring fran frdn ldnta- | til1l ldngi-
bidrags- | garen varen
givaren
13 % 10 % 0,7 0,6 153
10 % 8 % 0,5 0,7 152
8 % 6 % 0,3 0,9 152

I bilaga 4 behandlas de tre Ovriga studerade fallen. Detta innebir
flerbostadshus, dar enskilda ér dgare och allmannyttans smahus. Vidare
studeras fallet, d& enskilda dger och bebor sméhus. Det framgér av bilagan
att skillnaden mellan studerade 1n till allménnyttans flerbostadshus och 1an
till allménnyttans sméhus samt lan till enskildas flerbostadshus (utan hansyn
till rintebidrag) ar liten. For 1an till smahus dgda och bebodda av enskilda blir
resultatet beroende pa mojligheterna till rdnteavdrag.

I det foregdende har nuvarande bostadslan med hinsyn till penningvir-
deforéndringar belysts genom exempel. I tabell 9.5 har skillnaden mellan
marknadslénerédntan och penningvéirdeférindringen antagits vara 2-3 %.

Denna skillnad gor att langivaren halls kompenserad for penningvirde-
forandringar'. For bidragen giller att dessa vixer ju stérre marknadsléne-
rantan och penningvardeforandringarna 4r?. Saledes kommer lantagaren att
betala mindre ju storre penningvirdeférandringen ér.

1 Om
p = penningvérdeférandring
r (I) = langivarens avkastningskrav nar penningvirdforindringen ar I
1 (0) = langivarens (reala) avkastningkrav nér penningvirdeforandringen ér 0.
bor, for att langivaren skall hallas kompensad for penningvirdeforindring, fljande
samband gilla
e (I) = r (0) + p PPPr (0) x p.
Exempel:
Lat langivarens reala avkastningskrav r (0) = 2,4 %.
Da blir
r(6%)=0,024+ 0,06 + 0,024 x 0,06 = 0,09
r( 8 %) = 0,024 + 0,08 + 0,024 x 0,08 = 0,11
r (10 %) = 0,024 + 0,1 + 0,024 x 0,1 = 0,13
2 Det nuvarande statliga rantebidraget kan approximativt skrivas
kx(r- 3)2,

B=
1+axp
dér k och a ar konstanter r = marknadslanerantan och p = penningvardeforaning-
en.
Omtexr-p =2 %,
dB
blir —— > 0 dvs
dp
ju hégre inflationstakt dessto storre totalt bidrag i reala termer (dvs med hénsyn till
penningvirdeforandringen).
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70 % av erhallna 1an &r s. k. bottenldn och 30 % ér statliga 14n med
uppskjuten amortering. Staten far pa dessa lan med hénsyn till skillnad
mellan marknadslanerintan och penningvirdeforandringen tillbaka 1,2 - 1,3
ggr utlanat belopp. Detta innebér ndgot mindre dn 0,4 kr per totalt l1anad kr.
Vid marknadslanerantor/penningvirdeférandringar pa 9 %/7 %, 10 %/8 %
och 13 %/10 % giller att de statliga rantebidragen ér storre dn 0,4 kr per
utlanad kr. Man skulle did kunna sidga att de statliga réntebidragen
subventionerar hela det statliga lanet och dessutom en icke ringa del av
bottenlanet vid hoga marknadslaneréntor.

De exempel som hir givits pa effekten av nuvarande bidrags- och
lanesystem har alla utgatt fran att inga forandringar kommer att ske under
den 50-ariga lanetiden. Som tidigare papekats ar det dock betalningarna
under de 10-20 forsta aren som dr av avgorande betydelse for de dverskott
lanen ger.

I tabell 9.6 har de statliga bidragen till allmadnnyttans flerbostadshus
summerats upp i 10-arsperioder under olika férutsittningar p4 marknadsla-
nerintan och penningvirdeforandringen. Det framgar av tabellen att mer dn
75 % av utbetalt bidrag faller under den forsta 10-arsperioden. Vidare dr det
moijligt att ur tabellen utldsa att storleksordningen i utbetalda bidrag med
hansyn till penningvirdefordndringen inte kommer att férandras om t.ex.
den forsta 10-arsperioden har en marknadslanerédnta pa 13 % och en
penningvirdeférandring pa 10 % som sedan éndras till en marknadslaner-
anta pa 10 % och en penningvirdeforddrning pa 8 %. Detsamma géller om
rintebidragen forsvinner helt for 1an i hus byggda for mer &n 20 ar
sedan.

Det nuvarande bidragssystemet karaktériseras bl.a. av en garanterad
startrinta pa 3 % och en uppskrivning av den garanterade rdntan med 0,25 %
per ar.

I tabell 9.7 och 9.8 visas genom tva exempel konsekvenserna av att dessa
forutsittningar dndras. Startrédntan dr 0 % och uppskrivningen ar 1 % resp
0,5 % per ar. Det framgér av tabell 9.7 att uppskrivning med 1 % per ar ar ett
sdmre alternativ 4n nuvarande bidragssystem for lantagaren. Uppskrivning
med 0,5 % 4r diremot ett nigot gynnsammare alternativ &n nuvarande
system for lantagaren.

Tabell 9.6 De statliga rintebidragen till allménnyttans flerbostadshus per linad kr
under olika forutsittningar,

Arsperiod Marknads- Marknadsléneranta
18nerdnta 10 % | 13 %

GZ 8 %5[10%] 6%[8%[10%[12%
e ax) Siies] )RRl R e e )
i 0,4/0,4/0,4 | 0,7(0,6[0,6 | 0,5
11~ 20 0,1]0,1/0,1 | 0,3/0,2[0,1 0,1
21 - 30 ~0|~0|~0 | ~0f~0|~0|~O
31 - 40 & 2w asgltes Al e =
41 - 50 T e ] G o -

*) genomsnittlig penningvdrdeforéandring
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Tabell 9.7 Olika fall av summerade penningfléden for olika lanevillkor per utlinad
krona for allméinnyttans flerbostadshus.

Léanevillkor Mark- | Genom- Summe- Summe- Summe-
nads- | snittlig rat bi- rade be- rat be-
lane- | penning- drag talningar | talnings-
rdnta | vdrdefor-| fran frén 1dn- | flode till

andring bidrags- | tagaren 13ngivarna
givaren

Nuvarande 1&n
Startranta 3 %

Uppskrivning .

174 % 13 % 10 % 0,7 0,6 153

Startranta 0 %

Uppskriv-

ning 1 % 0,6 0,7 1553

Startranta 0 %

Uppskriv-

ning 3 % 0,8 0,5 153

Nuvarande 18n

Startréanta 3 %

Uppskrivning 5 > |

174 4 10 % 8 % 0,5 0,7 152 |
;

Startranta 0 % |

Uppskriv- '

ning 1 % 0,4 0,8 Ui

Startrdanta 0 %

Uppskriv-

ning 3 % 0,6 0,6 1,2

I tidigare avsnitt har framhallits hur de &rliga betalningarna (i nominella
belopp) for lantagaren ser ut. De véxer till ett maximum nagot ar efte- det att
rantebidragen har upphért. Da har de statliga lanen med uppskjuten
amortering forfallit till amortering. Dérefter sjunker betalningarna fram till
ar 50. Tar man hansyn till penningvérdeforandringen behaller betalningsflo-
det sitt principiella utseende men de storsta arliga betalningarna tdigare-
laggs. I tabell 9.8 har lantagarens betalningar karaktiriserats fér olika
forutsdttningar. Det framgar att om penningvardeforindringen ir 10% eller
mer sé intréffar med nuvarande lanevillkor den storsta betalningen ar 1.
Det dr ocksd mojligt att utforma lanen sa att ldntagarnas betalningar dlir mer
direkt kopplade till penningvirdeforindringen. Om t.ex. de statliga rinte-
bidragen med hansyn till penningvardefoérandringen ar ungefir 0,5 kronor
per lanad krona och langivaren far ca 1,2 kronor per lanad krona s skall
lantagaren betala ca 0,7 kronor per lanad krona. Detta innebir en arlg (real)
avgift pa 0,014 kronor (1,4 % av lanat belopp). Vid en genomsnittlig
penningvérdeforandring pa ca 8 % blir avgiften i nominella termer storst ar
50. Den ar da, ar 50, 0,66 kronor per l&nad krona. I reala termer ir cen hela
tiden 0,014 kronor. Den arliga uppskrivningen av avgiften kan vidare
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Tabell 9.8 Olika fall av summerade penningfloden for olika lanevillkor per utlinad

krona for allminnyttans flerbostadshus.
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maximeras. Detta innebar att lanen blir mer l6nsamma for lantagaren ju
hogre penningvéardeforandringen ar. I reala termer blir betalningen da storst
forsta aret.
Ett lane- och bidragssystem som hér studeras karaktériseras av
1 hur mycket langivaren erhaller i olika penningvéirdeforandringar,
2 hur mycket lantagaren betalar i olika penningvédrdefordndringar,
3 vilken 4r den maximala betalningen i olika penningviardeférandringar.
Nir man preciserat punkterna 1-3 ovan ar det mojligt att ange ett bidrag-
och lanesystem som uppfyller uppstéillda krav. Kraven pé bidrag- och
lanesystemet bor inte stéllas ensidigt utifran sjélva byggandet utan bor ses
med hinsyn till uppkomna betalningar 6ver hela byggnadens livsldngd.

9.3 Sambandet mellan ldne- och subventionssystem.
Forutsattningar for dndrat samband

Den ursprungliga tanken med statlig rantegaranti for det statligt finansierade
bostadsbyggandet var att skydda bostadsbyggnadsmarknaden frén tillfalliga
inflytelser av ranteforandringar. Sadana fordndringar av tempordr natur
skulle inte tillatas inverka pa produktionsforhallandena, medan 1angfristiga
forandringar skulle accepteras. Det bor dock ihagkommas att det under den
forsta efterkrigstiden var fraga om — med dagens matt — ytterst mattliga
forandringar av réntan.

Den statliga rdntegarantin har sedermera tillagts en annan funktion,
ndmligen att skapa ett konsumtionsutrymme for bostadssektorn. Réntega-
rantins funktion av sédkerhetsgaranti for produktionen har darmed skjutits i
bakgrunden. Egenskapen att vara en konsumtionsunderstodjande faktor har
blivit dominerande.

Utredningen har i ett tidigare avsnitt redovisat utformningen och storleken
av de generella bostadssubventionerna, garanterad rdnta och uppskjuten
amortering. Det ar framfor allt dessa som for flerbostadshusen kan ha 6vat
inflytande pa byggprisutvecklingen. For de dgda smahusens del har en
avvigning gjorts i subventionssystemet med hansyn till beskattningsforhal-
landena.

Byggprisutredningen har inte kunnat pavisa nagot fast och sikerstallt
samband mellan dndringar i subventionsférhéllandena och prisutvecklingen
under den studerade perioden. De sédnkningar, som har vidtagits betréffande
den garanterade rdntan, kan saledes inte visas ha diskonterats i hogre
byggnadspriser.

A andra sidan giller att subventionssystemet inte innehaller inslag, som
verkar aterhallande pa prisutvecklingen. Det kan mer allmént konstateras att
standardutvecklingen, t.ex. métt som 6kad ytkonsumtion, kontinuerligt har
fortskridit under hela perioden trots kraftigt 6kade kostnader i alla led av
bostadsproduktionen. Ytokningen har inte framtvingats av nya normer utan
har sin grund i andra forhallanden. Inte heller har andra é&ndringar i
produktionsutformningen, som har varit kostnadsdrivande, motverkats av
systemet.

Den relativa okénsligheten for prishdjningar, som bostadsbyggnadsmark-
naden har visat, illustreras av att den i en marknad som kdnnetecknas av —
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forutom kraftigt stigande produktionskostnader — stigande képmotstand
fortsatt att 6ka produktkvaliteterna. Detta kan till stor del forklaras av den
langa omstallningstid som galler fér produktionen av bostdder relativt annan
produktion. Men fenomenet kan ocksé ha andra orsaker. Utredningen vill
gora gillande att den ldngsamma reaktionen kan ha sin grund i vissheten av
ett overgripande statligt skydd i subventionens form.

Det kan mot denna allmidnna bakgrund goéras giilande att bostads- och
milj6politiska 6nskemal kunnat realiseras relativt ostort av kostnadsutveck-
lingen. I allt viisentligt har effekterna av 6kade produktionskostnader initialt
uppfangats av skattebetalarkollektivet. Effekten hdrav maste bli att bostads-
husens bestillare varit bendgna att mindre se till produktpriset dn till
produktens egenskaper. Det kan ocksé pastés att de generella subventioner-
na, med den storlek de numera har, skapat en sadan ekonomisk miljo att
deltagande parter kunnat hdja sina priser i hogre takt dn som varit fallet pa
andra marknader.

Subventionssystemets starkt dynamiska effekt framgar bl.a. av att staten i
allt visentligt absorberat de dkade réntekostnaderna fér byggnadsproduk-
tionen. For 1974 ars flerbostadshus svarade lantagaren for omkring 44
procent av den totala kapitalkostnaden under det forsta aret. For 1980 &rs hus
svarade lantagaren enbart for omkring 23 procent av den totala réntekost-
naden under forsta aret.

Som framgatt av tidigare avsnitt kunde det forsta arets kapitalkostnad for
en flerbostadsldgenhet berdknas till ca 10.000 kr. Dérav svarade lantagaren
for knappt 5.000 kr. Fram till 1980 6kade kapitalkostnaden totalt sett for den
genomsnittliga flerbostadsldgenheten till drygt 24.000 kr i fasta priser.
Kostnaden for lantagaren i fasta priser var emellertid i stora drag
oforandrad.

Det nuvarande ldnesystemet ér fast forbundet med systemet for réntesub-
ventioner. Detta innebdr att varje atgérd eller nyttighet, som i lanesystemet
honoreras med belopp fér kreditanskaffningen, samtidigt ingdr i underlaget
for berdkning av rintesubventioner sa linge det ér fraga om bostadsutrym-
men. Lénesystemet far i denna koppling med bidragssystemet en dirigerande
inverkan pa samtliga intressen pa bostadsbyggnadsmarknaden, kommuner,
forvaltande foretag, byggnadsindustri etc.

Léanesystemet har syftet — &ven om det under senare ar inte helt har
uppfyllts — att pa ett réttvisande sitt mita skaliga produktionskostnader for
olika typer av bostadshus. Inga principiella invindningar kan riktas mot detta
syfte med hénsyn till de forhallanden under vilka bostadsmarknaden lever.
Att berikna belaningsvirdena fran utgangspunkten i skattningar av fastig-
heternas avkastningsformaga later sig av uppenbara skél inte gora.

Med nyssnidmnda utgéngspunkter vill utredningen anféra ett — av manga
mojliga — exempel pa hur lane/bidragssystemet kan verka. Berdkningarna
har gjorts pa de faktiska kostnaderna &ven om schablonerna i géllande
lanesystem ger avvikande siffror.

En bostadslidgenhet i ett flerbostadshus kan arrangeras pa ett flertal olika
sitt. Genom att tillréackligt 6ka ytan pa ytterviaggen kan kostnaderna 6kas for
ligenheten och didrmed 6kas ocksa subventionerna. Genomsnittslagenheten
som byggdes ar 1974 hade en ytterviggsldngd pé drygt 20 16pmeter medan
dess motsvarighet 1979 hade en ytterviggslangd av drygt 28 l6pmeter.
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Merkostnaden for enbart denna fordandring uppgick till 13.000 kr (1981 ars
prisniva). Hyresgastens merutgift for enbart den 6kade végglingden borde
under forsta aret uppgé till ca 390 kr. Skattebetalarkollektivet betalade
samma ar for samma ytterviaggslangd cal.300 kr. Betalningen av kostnaderna
for ytterviggen forskjuts mycket langsamt mot hyresgésten och fran
skattebetalakolletivet.

Ett annat exempel, som belyser samma fenomen, géller atgangen av takyta
per lagenhet. Namnda yta 6kade mellan dren 1974 och 1979 med drygt 16
kvm vilket svarat mot en 6kad produktionskostnad (1981 ars prisldge) av
10.000 kr. I princip innebér detta en merutgift forsta aret for hyresgésten av
ca 300 kr och for staten via rantebidraget av ca 1.000 kr. Den 6kning av de
genomsnittliga ldgenhetsytorna, som dgde rum mellan de tva nimnda aren,
fororsakade en 6kad produktionskostnad av drygt 11.000 kr per ldgenhet.
Hyresgéstens merutgift forsta aret kan kalkyleras till ca 330 kr och
skattebetalarnas till ca 1.100 kr. Det bor for tydlighetens skull ndmnas att det
inte rader nagot entydigt samband mellan ytokning och 6kning av takyta eller
yttervaggslangd.

De stora foridndringar, som framfor allt flerbostadshusen har undergatt
sedan miljonprogrammet slutférdes, har redovisats i tidigare avsnitt.
Andringarnaifraga om produktutformningen kan inte i sin helhet fingas upp
av tillgéinglig statistik. Byggprisutredningen har kunnat studera vissa, sarskilt
markerade férdndringar. Det ér inte uteslutet att atskilliga andra férédndring-
ar har 4gt rum, som sammantagna har bidragit till inte obetydliga
kostnadsokningar.

Kopplingen mellan lanesystemet och rintebidragssystemet har vissa klara
fordelar. Rantebidragen kan harigenom fordelas i relation till produktions-
kostnaderna for olika typer av hus och ldgenheter. Metoden ar ocksa relativt
enkel att administrera.

Till systemets nackdelar kan sdgas hora att statens subventioner 6kar med
okad standard — uttryckt som 6kad kostnad — utan ndgon bestamd 6vre gréins.
En fortsatt utveckling av bostadshusens och ligenheternas utformning i
samma riktning, som under senare delen av 1970-talet, kommer att medféra
ytterligare 6kade utgifter i form av bl.a. rédntebidrag. Som framgatt av ovan
redovisade berdkningar har mycket stora fordndringar av bostadshusen
kunnat genomforas pa sadant sétt att staten i praktiken inledningsvis burit
huvuddelen av kostnaderna. Ett sadant system kan inte sdgas uppmuntra ett
starkt kostnadsmedvetande. Genom den s.k produktionskostnadsanpassade
belaningen har riskerna okat for en mer okontrollerad standardutveck-
ling”.

Byggprisutredningen har 6vervigt mojligheterna att genom foérdndringar i
lane- och bidragssystemet skapa forutsattningar for en 6kad prismedvetenhet
hos bestillaren. Flera metoder har provats. En utgangspunkt har darvid varit
att kreditbehovet berédknas med en offentligt tillgédnglig metod, som speglar
de skiliga produktionskostnaderna.

En i den allmdnna debatten framford tanke dr att staten fixerar en
standardniva och hérur hérleder ett bidragsunderlag. Kvaliteter 6ver denna
standardniva skulle inte omfattas av subventionerna. Detta bidragsunderlag
maéste dock variera med lagenhetstyp etc. Dérvid uppstéar betydande tekniska
svarigheter, som beror av att produktionskostnaderna for ligenheter av
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samma storlek kan vara helt olika till f61jd av att de arrangeras pa skilda stt.
Ytan av bostaden ir bara ett av flera matt pa kostnaden for ligenheten. For
att riitt fanga ligenhetens kostnad maste flera variabler utnyttjas. I praktiken
synes det vara omojligt att dstadkomma ett sadant berdkningssystem som
inte innehaller svaroverskadliga styreffekter. Dartill kommer svérigheten att
bestimma den nyss nimnda standardnivan.

En variant p metoden ar att faststélla bidragsunderlagets nivé pd grundval
inte av pa mer eller mindre teoretisk vag framtagna variabler for yta,
vigglingder etc. utan med ledning av kvalitets- och kostnadsférhallandena i
ett nyligen genomfort projekt. Det typhus, som ligger till grund for
utredningens forslag till nytt laneberakningssystem kan tjdna som exempel.
Under forutsittning att ligenheterna i detta typhus kan anses representera
en tillfredsstillande bostadsstandard och dértill kunna utgora en fixerad
standardniva for rintesubventioneringen ir det tekniskt mojligt att med
rimlig precision berdkna réintebidragsunderlaget for de olika ligenheterna
inkl deras andelar i gemensamma anordningar. Bidragsunderlaget for
ligenhetsstorlekar, som inte finns representerade i typhuset kan simule-
ras.

Denna metod har egenskapen att vara mycket stel och séledes ytterst
styrande och detta géller vilken hustyp som dn viljs som typhus. Den kan inte
rekommenderas.

Utredningen har trots de nyss nimnda svérigheterna gjort berdkningar
rérande marginalkostnaden for tillkommande yta i olika hustyper i syfte att
illustrera de stora kostnadsskillnader, som uppstar om den extra ytan
arrangeras pa olika sitt. Byggnadskostnaden per kvm BRAp har berdknats
for det typhus, som utredningen har utnyttjat for forslaget om forédndrat
laneberikningssystem. Den har jimforts med motsvarande kostnad for ett
hus i tva vaningar. Dartill har utredningen gjort berdkningar pa grundval av
ett omfattande statistiskt material av genomsnittskostnaden i produktionen
av hus i 4 - 8 samt 2 vaningar. Resulaten av berdkningarna framgar av
nedanstaende tabell 9.9.

Om en begrinsning av ytkonsumtionen efterstrévas och den skulle
stimuleras genom en begrédnsning av bidragsunderlaget pé ett sddant satt att
visa “overytor” inte medriknades, kan de i tabellen angivna beloppen
utnyttjas for typhuset och for det tvavéaningshus, som har detaljberaknats. I
friga om genomsnittskostnaden for hela produktionen av hus i 4 - 8
respektive 2 vaningar framgér av tabellen att stora spridningar foreligger.
Om reduktionen av bidragsunderlaget skall goras med belopp, som
ungefirligen svarar mot marginalkostnaden i alla typer av hus, blir
berdkningarna mycket komplicerade. Om reduktionen gors med ett stan-
dardbelopp uppstér svaroverskadliga styreffekter.

Hirtill skall liggas problemet att faststilla den storsta yta for varje
lagenhetstyp som skulle berdttiga till rantesubvention. Kring genomsnittsta-
len for ligenhetsyta for varje ligenhetstyp finns ndmligen en mycket stor
spridning.

Om en begrinsning av subventionerna efter denna modell dndock anses
vara lamplig och drtill hog effektivitet efterstrévas bor reduktionsbeloppet
sittas till ca 3.000 kr per kvm i prislage 1981-01-01.

Ett annat tillviigagangssitt ar att lata underlaget for kreditanskaffningen
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Tabell 9.9 Marginalkostnad for tillkommande yta

TYPHUSET: 4 véningar Kr
Ukning utan forandring av Tdgenhetstyp 1 350
Ukning i kombination med tillkommande rum

(annan lagenhetstyp) i mellanvaning 1 400
Okning som medfdr tillkommande mellan-

véning 2 500
Normalkostnad (genomsnittskostnad i

typhuset) 2 980

TYPHUSET: variant 2 vaningar
Ukning utan fordandring av ldgenhetstyp 2 300

Okning i kombination med tillkommande rum
(annan ldgenhetstyp) 2 350

Normalkostnad (genomsnittskostnad i
tvavaningshuset) 2 980

HUS I 4-8 vaningar

Genomsnittskostnad i produktionen,
spridning 3 200 - 3 600 3 300

HUS T 2 vaningar

Genomsnittskostnad i produktionen,
spridning 2 500 - 3 500 2 920

(laneunderlag-pantvirde) utvecklas sa att det pé ett rittvisande sétt utvisar
de skiliga produktionskostnaderna for bostiderna men samtidigt lata
underlaget for rantebidraget utvecklasiannan och ligre takt. Den faktor som
reglerar laneunderlagen i tiden — tidskoefficienten — skulle saledes ersittas av
en annan faktor nér det géller bestimningen av réntebidragsunderlagets
storlek. Denna andra faktor méste bestimmas politiskt och kan t.ex. utgora
en andel av tidskoefficienten. Ett system upplagt pa detta sitt har
egenskapen att mdjliggéra en successiv och for olika bostdder likformigt
verkande uppjustering av nivan for den faktiska rantegarantin till dess den
ndr ett lige som svarar mot den langsiktiga rintenivan for fastighetskrediter.
Hérigenom skulle den ursprungliga utformningen av rintegarantin kunna
dtertagas. Utrymme skulle ddrigenom kunna skapas for siddana mer direkt
verkande konsumtionsstodjande atgérder, som kan finnas vara behovliga,
framfor allt bostadsbidrag.

Den nyssndmnda metoden har vissa nackdelar. Genom den tekniska
utformningen tréffar den likformigt all produktion. Byggherrens anstrang-
ningar att utforma bostadshus och ldgenheter pa ett effektivt sitt far ingen
“extra beloning”.

Detta sammanhénger givetvis med det samband som finns mellan
metoderna for berdkning av lane- respektive bidragsunderlag.

Nagra invdndningsfria metoder for att frikoppla subventionsutveckling
fran standardutveckling torde inte sta till buds. Reglerande ingrepp, som
berér husens och ldgenheternas matt, far svaroverskadliga effekter. Nagon
sdkerhet for att ingreppen skulle bli sirskilt effektiva kan inte limnas.
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I fraga om tomt- och grundberedningskostnaderna har utredningen kunnat
konstatera mycket stora skillnader mellan olika orter. Stora lokala skillnader
kan likasa avlasas, vilket naturligen sammanhénger med bl.a. olikheter i
markbeskaffenhet. Tomt- och grundberedningskostnadernas andel av de
totala produktionskostnaderna varierar ocksd inom vida grénser.

Mot denna bakgrund har utredningen funnit att forutsittningarna for en
standardisering av tomt- och grundberedningskostnaderna och en sérbe-
handling av dessa fran subventionssynpunkt inte kan rekommenderas.
Eftersom en utjimning av ndmnda kostnader som regel inte &ger rum inom
kommunerna skulle en begrinsning av subventionsutfallet enligt nagon
schablonmetod ¢ka de relativa bordorna for hus pa svarexploaterad mark,
som kommunerna i vixande utstrickning tvingas ta i ansprak for bebyggel-
se.

I ett avseende kan dock en sdrbehandling av vissa markkostnader
dstadkommas, niamligen betraffande de s.k. ldgestilliggen. De avses
avspegla de hogre markvérdena, som uppkommer i mer centrala omraden
relativt ytteromraden, och avses ddrmed ocksé vara ett uttryck for den hogre
hyresbetalningsvillighet som foreligger i de centrala omradena. Légestillag-
gen omfattas av det generella rintestodet, vilket far den fordelningspolitiska
effekten att samhillets stod utgar med ett hogre belopp for en centralt
beligen bostad én for en identisk bostad i ytteromrédena. Utredningen vill
ifragasitta om denna effekt dven i fortsittningen skall efterstrdvas. Den kan
inte antas medfora en press pa markpriserna i centrala bebyggelseomraden.
Utredningen har dérfér i sitt forslag till forandrat lanesystem forordat att
lagestilldgen inte underkastas rantesubventionering.

Som ett matt pd de kreditvolymer som berors av detta forslag kan
utredningen redovisa att summan av samtliga ldgestilligg i 1980 drs
produktion uppgick till 126 Mkr. Beloppet fordelar sig med 70 Mkr pa
nyproduktion av flerbostadshus, 12 Mkr pa nyproduktion av sméhus samt 44
Mkr pa ombyggnader av flerbostadshus. Bortfallet av rantebidrag forsta aret
medfor i kommuner med de hogsta lagestilliggen en 6kning av kapitalkost-
naderna med inemot 30 kr per kvm.
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10 Informationssystemet

I direktiven till utredningen framhélls behovet av en forbéttring av savil
beskrivning som analys av pris- och kostnadsutvecklingen inom bostadspro-
duktionen. Enligt direktiven skall utredningen foresla atgarder for att skapa
bittre forutsittningar for en effektiv uppfoljning av pristutvecklingen inom
omradet.

En genomgang av olika statliga myndigheters uppgifter inom boendeom-
rddet gjorde byggadministrationsutredningen som i sitt betinkande “Bo-
stadsverket - samordning - decentralisering” (SOU 1976:26) redovisade savil
behovet av information for olika &ndamal som rollférdelningen mellan olika
aktuella myndigheter.

Byggprisutredningen berér i féljande avsnitt endast sddana forhéallanden
som berdr beskrivning och analys av prisutvecklingen inom bostadsproduk-
tionen. De myndigheter som i forsta hand berors dr bostadsstyrelsen,
statistiska centralbyrén och statens pris- och kartellndmnd.

Informationssystemet for pris- och kostnadsutvecklingen inom bostads-
produktionen bestar, dels av en fortlopande statistikproduktion, dels av
utredningsverksamhet med olika inriktning.

Den fortlopande statistikproduktionen giller, dels byggnadsprisindex och
faktorprisindex, dels statistik over produktionskostnader och fysiska egen-
skaper i bostadsbyggandet (ldneobjektstatistiken).

Byggnadsprisindex och laneobjektstatistiken bygger pa de uppgifter som
limnas av byggherren som underlag for beslut om statliga lan. Detta material
ar primért avsett att faststélla det statliga lanets storlek och inte att utgdra
databasen fér beskrivning och analys av byggnadsprisernas bestdmningsfak-
torer. Detta begrdnsar i viss utstrackning analysmdjligheterna.

Laneunderlagsmaterialet omfattar, dels en mycket detaljerad teknisk
information om hus och liagenheter i ett bostadsprojekt, dels en viss
ekonomisk information frimst de beridknade totalkostnaderna for projektet.
Detta dr dock inte helt riktigt eftersom laneunderlagsmaterialet limnar
uppgifter om laneobjektet snarare 4n om byggnadsprojektet. Generellt
giller att laneobjektstatistiken saknar information som berdr projektet i
olika avseenden.

Laneobjektmaterialet ger emellertid enligt utredningens uppfattning trots
vissa brister stora mojligheter till analys av pris- och kostnadsutvecklingen
inom bostadsproduktionen. For narvarande utnyttjas denna databas inte alls
i den utstrickning som kan anses vara motiverad. Laneobjektmaterialet bor
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enligt utredningens uppfattning utnyttjas kontinuerligt fér analys avutveck-
lingen inom bostadsproduktionen.

Det ar naturligt att bostadsstyrelsen som en del av sina arbetswpgifter
ocksa fortlopande utnyttjar den tekniska och ekonomiska infornation i
laneunderlagsmaterialet for analys av byggnadspriser.

For ndrvarande utnyttjas laneunderlagsmaterialet av SCB for statistikpro-
duktion och berdkning av byggnadsprisindex. De berdkningar son ligger
bakom byggnadsprisindex bor ocksa enligt utredningens uppfatning i
betydligt hogre omfattning utnyttjas for analysen av byggnadsprisernas
utveckling.

Det torde inte vara mojligt att pa bas av laneunderlagshandlingarra skapa
en I6pande information som ligger mycket ndrmare nuléget dn vadden for '
tillfillet gér. Aven om genomloppstiden minskade for bearbeting av |
laneunderlagsuppgifterna till fardigt byggprisindex skulle indé en avsevird 1’
eftersldpning finnas kvar. \*

Ett informationssystem som har mindre efterslipning méste brgga pa )
andra informationskéllor 4n lanunderlagshandlingarna. D4 finns det enligt
utredningens uppfattning i stort sett enbart en informationskélla, nimligen
avgivna anbud frdn byggnadsentreprendrerna. Det finns med nuwarande
lagstiftning roérande uppgiftsskyldighet endast en myndighet ssm har
mojlighet att ta fram den informationen, nimligen statens pis- och
kartellndmnd. Det 4r emellertid enligt utredningens uppfattning treksamt
om det 6ver huvud taget 4r mojligt att inom ramen for befintliga resirser ge
sig pa denna uppgift sasom ett mer eller mindre 16pande arbete. Ftersom
SPK inte ér en statistikproducerande myndighet ligger det nidrmare til hands
att myndigheten intermittent gér denna typ av undersokningar dér clika for
marknadens funktionssitt betydelsefulla faktorer kan beskrivas oc1 analy-
seras.

SPKs verksamhet dr i princip indelad i tva funktioner den priséverrakande
och den utredande. Inom ramen fo6r den prisdvervakande furktionen
inhdmtar SPK ekonomisk information av betydande detaljeringsnivi réran-
de i férsta hand pris- och kostnadsférhallanden inom industrin. Insanlingen
avinformation sker med syfte att bilda underlag for diskussioner somSPK for
med foretag rérande prissattningsfragor. I praktiken kan inte den nforma-
tion som strémmar in till SPK som en foljd av prisévervakningswpgiften
anvidndas som en del i samhaillets informationssystem rérande prser och
kostnader inom byggnadsverksamheten.

De kunskaper om foretag och marknader som ackumuleras inomSPXK till
foljd av prisdvervakningsuppgiften bildar emelllertid en utmirktbas for
fordjupande studier av bl.a. kostnadsintdktskaraktar.

Det ér enligt utredningens uppfattning vasentligt att SPK utnytjas mer
malmedvetet for vissa utredningsdandamal inom bostadsomradet. Utedning-
en vill hdr enbart peka pa det forhallandet att den l6pande pis- och
kostnadsinformationen som erhalles ur laneunderlagsmaterialet nte ger
néagon upplysning om eller kan ta hansyn till marknadsférutsittninarna pa
byggmarknaden. Informationssystemet registrerar enbart fysiska genska-
per som kan tillskrivas laneobjektet. Den vana vid komplicerade iransch-
undersokningar som SPK besitter bor enligt utredningens uppfattning
utnyttjas.
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