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Forord

Det finns Over hundra tréhustillverkare i Sverige, nagra ar
nya, andra har verkat i generationer. Trahustillverkning,
den industriellt tillverkande husindustrin, kdannetecknas
av stenhard konkurrens, detaljerade krav fran stat och
kommuner och hogt stdllda forvantningar pa kund-
anpassade l6sningar fran medvetna kunder.

Prisutvecklingen i branschen har stundom fatt kritik,
vilket vi menar &r ogrundat eftersom priserna pa nytill-
verkade trahus inte dkat jamfort med prisutvecklingen i
stort. Men den totala byggkostnaden har daremot 6kat
avsevart. Vad beror detta pa och vilka byggkostnader
ar det som har 6kat? Denna fragestélining har ett stort
allméanintresse mot bakgrund av dagens bostadsbrist.

Var férhoppning &r att med denna rapport bidra till stérre
kunskap om utvecklingen av byggkostnaderna och ett
battre beslutsunderlag for att komma till ratta med hdga
byggkostnader.

TMF riktar ettsarskilttacktill prof. Hans Lind och Alexander
Dratos pa KTH for deras arbete med rapporten.

Stockholm oktober 2015
David Johnsson VD TMF
Gustaf Edgren Branschutveckling Tréhus TMF



Sammanfattning

Bakgrunden till denna rapport @ de hdga priserna och
héga hyrorna i nyproducerade bostader. Debatten
fokuserar ofta pa markpriser och de direkta byggkostna-
derna, men i denna rapport behandlas (delar av) det som
kallas byggherrekostnader.

Begreppet har ingen enhetlig definition och i denna rap-
port fokuseras pa kommunala plan- och bygglovsavgifter
som anslutningsavgifter for vatten och avliopp samt el. |
byggherrekostnader kan man aven rakna in olika skatter
och kostnaderna for det egna arbete som byggherren
lagger ner, men de behandlas inte har.

Data har samlats in fran ett tjugotal kommuner, geogra-
fiskt spridda 6ver landet och med olika storlek, rérande
avgifterna ca 1990 och ca 2015. Det r6r avgifter for
styckebyggda smahus i en viss antagen storlek, den-
samma vid bada tidpunkterna (tomtarea 800 kvm och
boyta 160 kvm).

Att jamfora prisutvecklingen med Konsumentprisindex
(KPI) kan vara oréttvist eftersom fallande importpriser
paverkat den senare. Tjansteprisindex (TPl)bedomdes
darfor som lampligare och TPI steg under den aktuella
perioden med 70%.

| de studerade kommunerna har plan- och bygglovs-
avgifter mer &r fyrdubblats under perioden, fran i genom-
snitt ca 25 000 kr till ca 110 000 kr. Va-anslutningsavgifter
har mer an fordubblats, fran drygt 60 000 kr till drygt
130 000 kr. Elanslutningsavgifterna har utvecklats pa
liknande satt, fran knappt 10 000 kr till drygt 25 000 kr.

Under perioden har enligt tillgéngliga statistiska uppgifter
markpriserna mer &n fyrdubblats, medan prisindexet for
tillverkade trahus okat fran 100 ar 1990 till 230 ar 2015.
Vi ser alltsa att det som 6kat snabbast & markpriser och
kommunernas plan- och bygglovsavgifter, vilka bada
mer an 4-dubblats under den aktuella perioden.

Kommunernas planmonopol och byggarnas beroende-
stallning gor att det ar svart for aktorer att ifragasatta
kommunala avgifter. Samtidigt kan ett monopol
missbrukas och i rapporten foreslas att Konkurrensverket
far ett sarskilt uppdrag att granska och kontinuerligt folja
hur kommunernas avgifter satts. Finns det rationella skal
bakom 6kningen eller &r det ineffektivitet och missbruk
av dominerade stéllning som kan forklara de kraftiga
okningarna i kommunernas avgifter? | rapporten pa-
pekas ocksa att ett nationellt typgodkdnnande av vissa
huskonstruktioner kan minska den tid som kommunerna
behdver lagga pa ett arende och darmed effektiviseras
processerna.
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1. Inledning

Bakgrunden till denna rapport @ de hdga priserna och
hoéga hyrorna i nyproducerade bostdader. Det ar vanligt
att den diskussionen bryts ner i tva delar — en om mark-
priserna och en om kostnaderna for att bygga sjélva
huset (se t ex SOU 2015:48).

Hoga markpriser forklaras da i regel med att utbudet av
mark dar man far bygga ar for liten, och kan man hitta
orsaker bade i statliga regler som t ex strandskyddet
och i att kommunerna av olika skal inte vill planlagga
tillrackligt mycket mark for bebyggelse. Om man bedo-
mer att de direkta byggkostnaderna &r hdga, vilket man
inte gor i den ovannamnda studien, sa pekar man i regel
pa bristande konkurrens i olika led och/eller bristande
effektivitet i produktionen av bostédder.

Det finns emellertid en tredje kostnadspost som ofta
forbigas och det &r det som brukar sammanféras under
begreppet Byggherrekostnader. Det finns inte nagon
officiell definition av begreppet men som ordet antyder
handlar det om de 6vriga kostnader som en byggherre
maste betala for att fa ett saljbart hus. | nésta kapitel ska
Vi precisera innebdrden av begreppet och ange vilken
definition som vi anvant. | denna rapport syftar bygg-
herrekostnader enbart pG olika avgifter fér bygglov och
planering samt anslutning till olika ledningsndit.

Byggherrekostnader finns i alla typer av projekt men i
denna studie behandlas enbart smahus. En enkel forkla-
ring till detta &r att det &r en marknad som uppdragsgiva-
ren ar verksam pa, men det finns ocksa praktiska fordelar
med detta eftersom det for den typen av byggande i
regel finns officiella taxor som &r relativt enkelt att fa tag
pa. For mer komplexa och omfattande projekt kan t ex
kommunen ha en timbaserad taxa och da maste man for
varje projekt kartlagga vad byggherren fatt betala.

Eftersom debatten i hég grad fokuserat pa bostadspri-
sets utveckling over tid och den hdjning av priset som
skett sedan mitten pa nittiotalet sa har vi i denna rapport
valt att jamfora hur héga byggherrekostnaderna (sasom
de avgransats har) var kring 1990 och hur hoéga de ar
idag.

Rapportens struktur &r foljande. | kapitel 2 diskuteras
begreppet byggherrekostnader mer i detalj och vad vi
har kartlagt for kostnader. Kapitel 3 beskriver hur vi gatt
tillvaga och i kapitel 4 redovisas resultaten. | kapitel 5
redovisas en jamforelse med andra byggrelaterade
kostnader. Slutsatser finns i kapitel 6.
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2. Vad menas med

byggherrekostnader

241 Exempel pa definitioner

Googlar man pa byggherrekostnaderna hittar man bland
annat foljande.

Pa sidan www.byggahus.se finner man féljande definition:

Kostnad for de aktiviteter som byggherren genomfor i
egen regi, oberoende av entreprenadform, exkl. skatter
och avgifter. Omfattar projektledning, byggledning, bygg-
kontroller och andra kontroller, eget arbete med fastig-
hetsbildning, bygglov, lagfart samt kreditivkostnader.

| ett undervisningsmaterial fran LTH hittade vi féljande
bilder:

Byggherrekostnader (1)

- Kvalitetsansvarig enligt PBL

« Sakkunnigutlatanden

« Besiktningar

. Tillhandahallet material fram bestallaren
- Bidragshandlingar

« Konsultkostnader

- Byggadministration
Byggherrekostnader (2)

- Bygglov, bygganmalan, utsattning

- Nybyggnadskarta

« Byggfelsforsakring

« Ovriga férsakringar

« Marknadsféring

- Pantbrev

« Evakueringskostnader (vid ombyggnad)
- Tomtrattsavgald

Byggherrekostnader har behandlats i flera examensar-
beten. Askerud (2002) presenterar en definition som
mycket liknar den forsta ovan:

Byggherrekostnad

Kostnad for byggherrens administrativa insatser avse-
ende planering, organisation, kontroll, uppféljning av ett
byggprojekt samt kapitalkostnader for dess finansiering
oberoende av entreprenadform.

| Remnas & Norrman (2003) gors en jamforelse mellan
en rad definitioner och pa nésta sida presenteras deras
sammanfattande figur.

Matrisen hdrndst visar oversiktligt vilka faktorer de olika
féretagen/institutionerna har valt att ingd i byggher-
rekostnader. Kostnadsrubrikerna d&r direkt tagna frdn
féretagens/institutionernas definitioner. Det vi vill visa
med matrisen dr att det finns en splittrad bild av bendm-
ningarna pd kostnadsrubrikerna.



Statistiska Byggkostnads- Boverket Lagboken SABO
centralbyran delegationen bidragsunderlag
SCB for statligt stod

Projektledning

Byggledning

Byggledning (inkl andel av allman
administration)

Byggadministration (projektledning
m.m.)

Byggadministration

Administration

Forsaljningskostnader

Projektering

Byggkontroll

Byggkontroll & andra kontroller

Kontroll

Eget arbete

Slutbevis (exkl sjadlva avgiften dvs.
egna arbetet med)

Besiktning

Bygglov

Bygglov, bygganmaélan, utsattning
o.d.

Forsakring

Ovriga férsékringar (ej i
entreprenad)

Byggfelsforsakring

Utséttning

Pantbrev

Pantbrev &/ eller kommunala
borgen

Lagfart

Garanti

Mervardesskatt

Marknadsforing, Bofakta o.d.

Fgh-bildning

Servitut

Rante- & kreditivkostnader

Rantekostnader under byggtiden
inkl. kreditivavg. och eventuella
tomtrattsavgalder under byggtiden

Lanerantor under byggnadstiden

Nybyggnadskarta

Oforutsedda kostnader

Evakueringskostnader (vid &ndring)

Konstnarlig utsmyckning

Ovrigt




Avslutningsvis foreslar de féljande strukturering av kost-
naderna for att bygga:

Kostnadsrubriker

1 Tomtkostnader

2 Avgifter

3 Entreprenader

4 Konsulter

5 Allmé@nna byggherrekostnader

6 Finansiella kostnader

7 Mervardesskatt

Allmanna byggherrekostnader

- Byggadministration (projektledning m.m.)
« Bygglov, bygganmalan, utsattning och dyl.
- Nybyggnadskarta

- Byggfelsforsakring

. Ovriga férsakringar (e] i entreprenad)

- Marknadsféring, bofakta och dyl.

« Pantbrev och/eller kommunal borgen

« Oforutsedda kostnader

- Evakueringskostnader (vid &ndring)

« Kostnarlig utsmyckning

. Ovrigt

Rehnberg & Schwertner (2005) diskuterar ocksa av-
gransningen av byggherrekostnader och ger en dversikt
av olika definitioner som liknar den som gjordes i Remnas
& Norrman (2003). Aven de pekar pa de stora skillnader
som finns i definitionerna och sammanfattar i foljande
tabell dar siffran anger hur manga av de studerade defi-
nitionerna som tar med respektive faktor.

Projektering
Projektledning
Byggledning
Byggadministration
Bygglov/bygganmalan
Byggkontroll/besiktning
Pantbrev

Lagfart

Forsakring

Rantekostnader

- W W N b WO W DN

Mervardesskatt

2.2 Avgransning i denna utredning

Startpunkten for denna studie var en bruttolista over
komponenter som TMF tillhandahdll och som var deras
syn pa vad som var byggherrekostnader. Den listan sag
ut pa féljande satt:

» Utstakning

+ Lageskontroll

- Bygglov

+ Kontrollansvarig

» Nybyggnadskarta

« Slutbesiktning

+ Samrad

» Fordelade plankostnader
« Anslutningsavgift El

+ Anslutningsavgift VA

« Gatukostnad

+ Moms

- Lagfart

« Obligatoriska forsakringar

Nagra saker bor noteras i relation till de olika definitioner
som presenterats ovan. Det forsta ar att fokus ligger pa
offentligt relaterade kostnader och tar inte upp den tid
och egna resurser som en byggherre lagger ner. Detta
beror delvis pa att fokus ligger pa enskilda tomter och i
princip styckebyggda hus, dar det normalt redan finns en
fardig stadsplan nar det enskilda hushallet koper tomten
och ska bygga "sitt” hus. Man far dock inte glémma bort
att mer utdragna planprocesser och bygglovsprocesser,
som t ex diskuteras i Kalbro, Lindgren, & Paulsson (2013),
ocksa innebar att byggherren behéver lagga mer egna
resurser.

| det konkreta arbetet gjorde ytterligare nagra avgrans-
ningar och nagra poster pa listan ovan uteslots.

- Moms har inte tagits upp eftersom detta bor ses som
en mer Gvergripande skattepolitisk fraga hur moms
ska tas ut for olika typer av varor och tjanster.

- Lagfartsavgiften har i procent varit konstant under den
aktuella perioden, och detsamma galler i stor sett ex-
peditionsavgiften (Lantmateriet 2014). Prisstegringen
pa marknaden har lett till i kronor hogre lagfartsavgift
men den &r mer ett svar pa prisstegringen och inte
nagot som drivit pa prisutvecklingen.



- Obligatoriska forsakringar: se www.boverket.se. En
byggherre fér smahus maste fortfarande ha en sa
kallad fardigstallandegaranti, men vi har valt att inte
behandla forsékringskostnaderna i denna rapport.

« Gatukostnader har inte tagits med, dels for att vi be-
doémde att det kunde vara svart att fa tag i den informa-
tionen, dels for att det kan vara stor spridning i denna.

. Fordelade plankostnader. Eftersom fokus var pa
styckebyggda smahus bedémdes denna kostnad som
mindre viktig.

Sammanfattningsvis sd innebar detta att denna studie
omfattar féljande grundlaggande poster som dock grup-
peras ihop pa olika sétt i olika kommuner/féretag.

Den forsta gruppen av kostnader har sammanfattats
under rubriken Plan- och bygglovsrelaterade taxor och
omfattar i princip féljande komponenter:

« Nybyggnadskarta
« Samrad

« Slutbesiktning

+ Planavgift

- Registreringsavgift
« Utstakning (Grov)
« Utstakning (Fin)

- Enhetstaxa

« Granskning & Tillsynsavgift
- Matningsavgift

« Grundavgift

» Granskningsavgift
« Tillsynsavgift

- Kartavgift

Den andra gruppen av kostnader sammanfattas under
Anslutningsavgift VA och omfattar i princip foljande
komponenter:

« Anslutningsavgift VA (Grundavgift)

- Anslutningsavgift VA (Serviceavgift)

- Anslutningsavgift VA (Forbindelsepunktavgift)
« Anslutningsavgift VA (Tomtyteavgift) Kr/kvm

- Anslutningsavgift VA (Tomtyteavgift) Totalt

« Anslutningsavgift VA (Ldgenhetsavgift)

« Anslutningsavgift VA (Installationsbidrag)

« Grundavgift Df utan Forbindningspunkt, ingar ej
« Normalavgift

+ Vaningsyteavgift (Kr/kvm)

« Vaningsyteavgift (Totalt)

- Byggnadsyteavgift

Den tredje och sista gruppen av kostnader som kartlagts
ar Anslutningsavgift el. Har finns inga uppdelningar pa
sarskilda komponenter.
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3. Metod

341 Urval av kommuner

Ambitionen vid urvalet av kommuner var att fa en sprid-
ning bade geografiskt och storleksmassigt.

Under arbetet hittade vi ndgra sammanstéliningar som
en kommun gjort 1990 rérande avgifter i andra kom-
muner och darmed valde vi av praktiska skal att se pa
nagra av dessa kommuner aven idag. N&r det gaéller
el-taxor finns idag flera stora nationella féretag som har
en enhetlig nationell taxa for hus med vissa egenskaper
och da har vi anvant den. Det slutliga urvalet paverkades
dven av hur latt det var att fa tag i information, och det
gor att man kan se det som att vi har ett antal olika urval
av kommuner.

« Kommuner dér vi har information fran bada aren for alla
typer av kostnader.

« Kommuner dar vi har information fran bada aren for
nagon av de tre typerna av kostnader, men inte for alla.

« Kommuner déar vi har information fran ett av aren fér en
eller flera typer av kostnader.

Foljande lista anger vilka kommuner som ar med pa na-
gon av dessa satt i studien. | bilaga 1 framgar de kommu-
ner dér vi haft information fran bada aren om plan- och
bygglovsavgifter.

Lan Kommun
Stockholm Botkyrka
Stockholm Danderyd
Stockholm Ekero
Stockholm Haninge
Stockholm Huddinge
Stockholm Jarfélla
Stockholm Lidingd
Stockholm Nacka
Stockholm Norrtélje
Stockholm Nyn&shamn
Stockholm Sollentuna
Stockholm Solna
Stockholm Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Halland
Ostergétland
Uppsala
Vastmanland
Skane
Blekinge
Vasterbotten
Vasternorrland
Vasternorrland
Jonkoping
Vastra Gotaland
Uppsala
Skane
Ostergédtland
Ostergétland
Sddermanland
Vastra Gotaland
Gavleborg
Skane

Skane
Sédermanland
Orebro
Halland
Norrbotten

Vastra Gotaland

| resultatredovisningen i nasta kapitel framgar vilket urval

Sundbyberg
Tyreso

Taby
Upplands-Bro
Upplands-Vasby
Vallentuna
Vaxholm
Sodertélje
Falkenberg
Norrkdping
Enkdping
Vasteras
Trelleborg
Karlskrona
Umea
Sundsvall
Timra
Jonkoping
Goteborg
Uppsala
Malmo
Linkoping
Finspang
Nykoping
Boras

Gavle

Lund
Helsingborg
Eskilstuna
Orebro
Varberg
Alvsbyn
Lidkdping

som varit med i respektive berakning.

Fokus ligger pa den genomsnittliga utvecklingen och
inte pd att peka ut enskilda kommuner som béttre eller

samre.



3.2 Datainsamling

Nar det galler dagens siffror s& har mycket information
hamtats fran kommunernas hemsidor dér olika avgifter i
regel redovisas.

Information om kostnaderna 1990 har inhamtats pa tva
olika satt. Som namndes ovan hittade vi nagra sam-
manstallningar som vi beddmde som trovardigt rérande
uppgifter i ett antal kommuner. Annars har information
erhallits via kontakt med tjansteman pa exploaterings-
kontor eller motsvarande, eller genom kontakt med
ansvariga for kommunens arkiv.

3.3 Kalkylantaganden mm

Taxor &r ofta utformade sa att avgiftens storlek beror av
det aktuella objektets egenskaper. Tva sddana egen-
skaper som avgiften kan bero pa ar tomtens storlek och
husets storlek. De kalkyler som redovisats nedan bygger
pa vad vi bedomt som ett normalhus idag i en storre ort
och tomtarean har antagits vara 800 kvm och boytan
160 kvm.

De genomsnittssiffror som redovisas i nasta avsnitt ar
ovagda genomsnitt, dvs alla kommuner har vagt lika
tungt och ingen hansyn har tagits vid viktningen till
antalet invanare eller byggandets storlek i den aktuella
kommunen.

For att fa perspektiv pa att kostnadsutvecklingen varit
hog eller 1dg har vi dels jamfort pa Konsumentprisindex
(KPl) dels med prisutvecklingen pa privata tjanster.
Eftersom KPI paverkas av import av varor och tjanster
fran laglonelander sa kan det ifrdgaséttas hur relevant en
jamforelse med KPI egentligen ar och darfor redovisas
aven prisutvecklingen for privata tjanster (TPI). | bada
fallen ar kallorna SCB. Under perioden 1990-2015 steg
KPI med 56% och TPA med 70%.
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4. Empiriska resultat

441 Byggherrekostnader Del 1: Plan-
och bygglovsavgifter

| tabell 41 sammanfattas resultaten nar det galler
plan- och bygglovsavgifter (bendmningar har varierat).
Siffrorna bygger pa data fran de 28 kommuner dar vi
har uppgifter fran bade 1990 och 2015. Min- och Max-
okningen i procent géller naturligtvis kompletta par.

Tabellen visar att den genomsnittliga avgiften nastan fyr-
dubblats under den aktuella perioden, fran 24 000 kr till
110 000 kr! Det framgar ocksa att det &r stor spridning i
avgifter: 1990 varierade det mellan 12 000 kr och 44 000
kr, och 2015 varierade det mellan 68 000 kr och 160 000
kr. Okningen varierade mellan en dryg férdubbling
(+118%) till att avgiften 2015 &r 8 ganger sa hog (+ 837%).

Tabell 4.1 Byggherrekostnader Del 1: Plan- och bygglovs-
avgifter, kr.

1990 2015 Okningi %
Antal 28 28
Genomsnitt 24160 112 495 366%
Standardavvikelse 8747 25084
Min 12095 67764
Max 44 430 161287

Detta kan jamféras med okningen i Tjansteprisindex pa
ca 70%.

| bilaga 1 redovisas resultatet pa kommunniva.

4.2 Byggherrekostnader Del 2:
Va-anslutningskostnader

Anslutningsavgiften for vatten- och avlopp bestar i regel
av ett antal komponenter dar vissa &r oberoende av tom-
tens specifika egenskaper medan andra &r beroende av
tomten yta.

| tabell 4.2 redovisas resultatet frdn de 24 kommuner dar
vi har resultat fran bada aren.

Tabell 4.2 Byggherrekostnader Del 2:
Va-anslutningskostnader, kr.

1990 2015 Okningi %
Antal 24 24
Genomsnitt 60 943 133748 119%
Standardavvikelse (+/-) 24 052 32408
Min 36 200 70 504
Max 120 000 200 750

I genomsnitt har va-taxorna okat med ca 120 procent.
Okningen har &r klart lagre &n 6kningen fér plan- och
bygglovsavgifter, men anda néstan dubbelt s& mycket
som Tjansteprisindex.

Aven om denna studie inte fokuserar pd orsakerna till
prisutvecklingen sa &r det intressant att notera att det
for va-avgifter finns ett offentligt regelverk med fokus
pa sjdlvkostnader och hur dessa ska berdknas. Ett antal
rattsfall har behandlat dessa avgifter. Nagot liknande
regelverk finns inte for plan- och bygglovsavgifter och
man kan spekulera om att denna skillnad i regelverk ar
en forklaring till att anslutningskostnaderna for VA 6kat
betydligt mindre.

4.3 Byggherrekostnader Del 3:
El-anslutningsavgifter

Pa el-marknaden finns idag flera nationella aktérer som
bestammer enhetliga taxor for hela landet. Darmed har
det inte varit sd meningsfullt att jamfora pa kommunal
niva. Eftersom detta historiskt sett inte formellt varit
kommunala avgifter sa har det inte heller varit sa enkelt
att fa fram historiska uppgifter. Siffrorna for 1990 nedan
bygger pa tre konkreta fall dar vi har sdkra uppgifter,
medan siffrorna for 2015 bygger pa information fran tre
stora leverantorer som alla tillampade samma taxor (E-
On, Vattenfall och Fortum).

Tabell 4.3 Byggherrekostnader Del 3:
El-anslutningsavgifter, kr.

1990 2015 Okningi %

Genomsnitt 8 667 27 625 219%

' En kontrollavgift inférdes relativt nyligen, i regel pa ca 20 000 kr, men vi har valt att inte dra av den eftersom motsvarande kontroller enligt uppgift

ingick aven 1990.



| genomsnitt har el-anslutningsavgifterna okat med lite
mer &n 200% under den aktuella perioden. Aven har
finns ett regelverk nar det galler natavgifter eftersom
foretagen hér i regel & monopolister pa sin marknad,
men samtidigt bestar marknaden idag av ett litet antal
stora vinstmaximerande foretag som kanske &ar mer
motiverade att forsoka hoja taxorna. Detta kan kanske
forklara att den procentuella 6kningen har ar hégre an
va-avgifterna. Samtidigt ar dock dkningen klart lagre an
for plan- och bygglovsavgifterna.

4.4 Byggherrekostnaderna totalt

Summeras de tre delar av byggherrekostnaden som
studerats i denna utredning blir resultatet det som redo-
visas nedan

Tabell 4.4 Byggherrekostnader totalt, kr.

1990 2015  Okning i %
Antal 24 24
Genomsnitt 93770 273868 192%

4.5 Nagra konkreta fall

Under arbetet har vi ocksa fatt information om nagra
konkreta fall dar enskilda personer sparat uppgifter
om hur mycket de faktiskt betalat nér de byggt sitt hus.
Dessa uppgifter kan jamforas med de som framkommer
enligt de officiella kostnaderna for att ge en rimlighets-
kontroll. Vi har dock bara verkliga siffror fran ett fatal fall
som redovisas i rutorna nedan.

Fall 1 Medelstor kommun i utkant av storstadsregion
1990 (kr)

Fastighetsbildning och byggnadslov 17 000
Anslutningsavgift Va 60 000
Anslutningsavgift El 8 500

Totalt 85 000

Enligt de officiella uppgifterna som anvants ovan lag
kostnaden i den aktuella kommunen pa 135 000 kr,
men skillnaden kan forklaras med att det i det konkreta
fallet inte utgick nagon planavgift som lag pa 60 000 kr.
Projektet ovan kan ses som ett "glesbygdsprojekt” i den
aktuella kommunen.

Fall 2 Mindre kommun i 6vre Norrland 1990 (kr)

Karta, bygglov, utséattning 8 000
Anslutningsavgift Va 27 000
Anslutningsavgift El 7 500
Totalt 42 500

Vi har inte officiella uppgifter fran denna kommun, men
det kan konstaterad att dessa kosthader ligger klart
under genomsnittet for de studerade kommunerna 1990.
Enligt uppgiftslamnaren ligger motsvarande kostnader
idag pa ca 148 000 kr, vilket motsvarar en 6kning pa
248%.

Fall 3 Medelstor kommun i Mellansverige 1994 (kr)

Karta, bygglov, utséattning 20 000
Anslutningsavgift Va 52 000
Anslutningsavgift El 10 500
Totalt 80 500

Aven i detta fall kan vi notera att de verkliga kostnaderna
ligger under de kostnader som redovisats i tidigare av-
snitt for 1990.

Sammanfattningsvis kan sdgas att dessa konkreta fall i
alla fall pekar pa att de kostnader som redovisas ovan for
1990 ar rimliga eller mgjligen lite for hoga vilket i sa fall
innebar att 6kningstakten ar underskattad.
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5. Jamforelse med andra
byggrelaterade kostnader

| detta kapitel redovisas nagra jamforelser mellan plan-
och bygglovsavgifter and andra byggrelaterade kostna-
der. Uppgifterna i foregdende kapitel har har réknats om
till ett index med siffrorna 1990 satta till 100. Alla andra
uppgifter an de som redovisas i foregdende kapitel kom-
mer fran SCB.

54 Byggherrekostnader Del 1 (Plan-
och bygglovsavgifter) i jamforelse
med markpriser

Statistiken 6ver markkostnader finns enbart tillgangliga
fran 1998 pa SCB hemsida, men med tanke pa fastighets-
kris och lagt byggande &r det kanske realistiskt att tro
att markpriserna Iag relativt stilla efter 1990. Givet detta
antagande sa &r index for markkostnaderna for hela riket
och index for plan- och bygglovsavgifter relativt lika,
bada &r ca 4.5 ganger hégre 2015 &n 1990, dar index har
satts till 100 vid periodens borjan.

Plan- och bygglovsavgifter (index) 1990 2015
100 465

Markkostnader: Riket (index) 1998 2013
100 458

5.2 Byggherrekostnader Del 1 (Plan-
och bygglovsavgifter) i jaimforelse
med kostnaderna for att bygga sma-
hus

Ett sarskilt byggkostnadsindex for smahus tas fram av
SCB pa uppdrag av TMF, det sk MT74-indexet. Nedan re-
dovisas en jamforelse mellan hur detta index utvecklats
och hur plan- och bygglovsavgifter utvecklats. Index har
raknats om sa att det blir 100 vid bérjan av var undersok-
ningsperiod. Som framgar har avgifterna stigit ungefar
dubbelt sa fort som kostnader for att bygga sjalv husen.
Minst 10 procent av byggkostnaderna for smahus 2015
beror enligt uppgifter frdn TMF pa regelférandringar som
Okat kostnaderna, vilket skulle innebéra att den 6kning
som branschen kan sdgas vara ansvarig for ar annu
mindre.

Plan- och bygglovsavgifter (index) 1990 2015
100 465

MT74 (index) 1990 2015
100 230



6. Analys och slutsatser

Samtliga delar av byggherrekostnaden som studerats
i denna rapport har stigit klart snabbare an priserna pa
privata tjanster, vilket enligt var mening ar en relevant
jamforelse, sarskilt for plan- och bygglovsavgifter som ju
primart bestar av "kontorsarbete”. Medan tjansteprisin-
dex stigitmed 70% under perioden 1990-2015 sa har plan-
och bygglovsavgifterna mer an fyrdubblats under den
aktuella perioden. Sarskilt plan- och bygglovsavgifterna
har ocksa stigit klart mer &n de direkta byggkostnaderna.

Man kan ténka sig flera olika forklaringar till de snabbt
stigande kommunala avgifterna som slar igenom i bygg-
herrekostnaderna. Kommunernas ekonomiska situation
forsdmrades under 1990-talet och ett satt att fa in mer
pengar kunde da vara att hoja avgifter. Som diskuteras
i Lind (2003) kan kostnaderna inom bostadsbyggandet
tolkas i termer av en vinstdelningsmodell och stigande
priser pad bostdder innebar da att det finns ett storre
overskott att férdela och da kan det vara relativt l&tt att
hoja taxor, sarskilt som dessa taxor trots allt &r en relativt
liten del av den totala kostnaden for att uppféra ett hus.
Det kan ju noteras att avgifter och markpriser stiger
ungefar lika snabbt.

En fraga ar ocksd om de 6kande avgifterna speglar en
Okad arbetsinsats och om en sadan arbetsinsats & mo-
tiverad. Kalbro, Lindgren& Paulsson (2013) beskriver att
planer idag gors mer detaljerade, och tidigare rapporter
av samma forskargrupp har aven pekat pa att planpro-
cesserna tar l1ang tid. Den frdga man maste stélla sig ar
dock om denna arbetstid & motiverad.

Det kan ocksa vara bristande incitament som ligger
bakom stigande avgifter. Lind (2015) diskuterar problem
med taxor som i grunden ar sjalvkostnadsbaserade
eftersom sadana system kan gora det rationellt for en
enhet att oka sina kostnader bl a for att sékra sin egen
sysselsattning. Om t ex en timtaxa ar satt som en summa
av rorliga kostnader och ett tillagg for fasta kostnader sa
Okar Gverskottet for enheten ju mer tid som laggs ner pa
ett drende.

| och med att kommunen har ett planmonopol skapas
ocksa en situation dar en enskild aktor kan bedéma att
det ar riskfyllt att kritisera ett kommunalt beslut. Att pro-
testera mot en kommunal avgift &r kanske inte rationellt
for en aktor som &r beroende av kommunala beslut om
planer och bygglov.

Oavsett orsak ar de snabbt stigande avgifterna ett pro-
blem som maste analyseras narmare. Finns det saklig
grund for de stigande avgifterna eller kan man se det
som att en monopolist missbrukar sin dominerande
stallning? Aven om det inte behandlas i denna rapport
kan liknande fragor stéllas om taxor inom lantméteriet
dar det ocksad handlar om saker som "maste goras” i
samband med byggande och dar taxan i princip ska
tacka kostnaderna.

Vi anser att det &r nddvandigt med en oberoende
granskning av t ex Riksrevisionen och Konkurrensverket
rorande arbetsuppgifter, effektivitet och avgiftsnivaer for
olika lagreglerade atgarder i samband med byggande.
Konkurrensverket bor fa i uppgift att kontinuerligt folja
hur de kommunala avgifter bestams med utgangspunk-
ten att det & en monopolist som kan tédnkas missbruka
sin stéllning. Hojningar som ar hogre an utvecklingen av
Tjansteprisindex bor granskas sarskilt eftersom samma
rationaliseringskrav rimligen ska finnas pa offentlig sek-
tor som det privat sektor lyckas genomfora.

Det finns d@ven skal att diskutera det nationella regel-
verket och modjligheten att rationalisera och pressa
kostnader genom ett gora det mojligt for Boverket
att ge ett nationellt typgodkédnnande av en byggnad,
vilket innebdr att kommunerna enbart behdver granska
placeringen av huset. Idag granskas ju i princip samma
byggnad av ett stort antal kommuner nar det handlar om
industriellt kvalitetssékrade konstruktioner.
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Bilaga 1

Plan- och bygglovstaxor kommunvis

—
L&n Kommun 1990 2015 Okning | %
Stockholm Botkyrka 26 835 98 534 267%
Stockholm Danderyd 35893 84 636 136%
Stockholm Ekerd 12 095 12 414 829%
Stockholm Haninge 29 305 96 092 228%
Stockholm Huddinge 29 238 76 262 161%
Stockholm Jarfalla 23370 161287 590%
Stockholm Lidingo 40 200 135 658 237%
Stockholm Nacka 22 208 105 278 374%
Stockholm Norrtélje 22100 19 402 440%
Stockholm Nynashamn 14 920 139 830 837%
Stockholm Sollentuna 31780 107 487 238%
Stockholm Solna 15 000 91475 510%
Stockholm Stockholm 44 430 112 673 154%
Stockholm Sundbyberg 30 918 122 611 297%
Stockholm Tyreso 21177 136 726 546%
Stockholm Taby 15 895 133725 741%
Stockholm Upplands-Bro 23 315 80 002 243%
Stockholm Upplands-Vasby 36 038 131653 265%
Stockholm Vallentuna 2531 136 262 438%
Stockholm Vaxholm 17 607 100 300 470%
Stockholm Sodertélje 20176 135 858 573%
Halland Falkenberg 17 334 67 764 291%
Ostergétland Norrkdping 19 606 131332 570%
Vastmanland Vasteras 12 936 109 293 745%
Uppsala Uppsala 14 862 139100 836%
Sodermanland Nykoping 36 306 77 765 114%
Vastra Gotaland Boras 21016 72158 243%
Skane Helsingborg 16 600 134 289 709%
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W 2015

W 1990

Byggherrekostnader kommunal variation
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