


Analys av historien och
dagslaget ger underlag
for byggbeslut

Vad kan vi lara oss av historien och kostnadsutvecklingen for att bygga hyresratter i
flerbostadshus? Vad sager det om hur vi behdver agera i framtiden for att fortsatta bygga
hyresbostader som fler kan efterfraga?

Det problematiska laget med kraftigt kande byggkostnader tillsammans med den hdga
inflationen har medfort att ménga byggprojekt har stoppats. For att fortsatta bygga
behdver bostadsbolagen skapa sig en bild av hur produktionspriserna kommer att
utvecklas. Att gora prognoser ar svart eftersom bilden ar mycket osaker, men att
analysera historiska siffror kombinerat med dagens marknadslage kan ge underlag for att
ta beslut om huruvida bostadsféretagen bor fortsatta bygga eller inte.

Sveriges Allmannyttas tidigare rapporter om byggandet har undersékt den del av
produktionspriset som utgors av byggpriset. Denna rapport satter sarskilt fokus pa
markpriset och hur detta har 6kat i relation till den totala produktionskostnaden.

Sveriges Allmannytta analyserar kontinuerligt frdgor om produktionspris, byggtakt och
efterfrdgan genom egna enkater och statistik frdn medlemsfaretagen, liksom genom
statistik frdn SCB, Boverket och andra relevanta kallor, for att beskriva laget pa
bostadsmarknaden for medlemsforetagen.

Syftet med detta ar att identifiera strukturella hinder pa bostadsmarknaden och ge
relevant kunskap till medlemsforetagen. | rapporten ges ocksa forslag pa atgarder riktade
till kommuner, riksdag och regering for att det fortsatt ska vara mojligt att bygga
hyresratter som fler kan efterfraga till en rimlig hyra.

Att bygga nya bostédder med rimliga hyror nar byggkostnaderna skenar riskerar att bli en
nast intill omojlig uppgift. Byggandet kommer att minska. Fragan ar med hur mycket —
och vad som kan goras for att motverka den situationen.

Rapporten har forfattats av Sofia Hansdotter, nyproduktionsexpert pa Sveriges
Allmannytta, i samarbete med Helene Ahlberg, skribent och kommunikator p& Sveriges
Allménnytta. Statistiken som redovisas i rapporten har samlats in och bearbetats av Sara
Klinga, statistikansvarig pa Sveriges Allmannytta.

Stockholm i augusti 2023

Anders Nordstrand, vd Sveriges Allmannytta
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Sammanfattning

Markprisets andel av
produktionspriset okar

Pa 21 ar har priset for att producera en hyresratt okat med 132
procent. Allra mest idgonenfallande ar ékningen av markpriset,
som stigit med 317 procent under samma period.

FOr bostadsratten ar prisékningen annu hogre.

I rapporten analyseras statistik frdn SCB om prisutvecklingen i nyproduktion av
flerbostadshus under 21 &r. Hyresrattens produktionspris och prisutveckling jamfors med
bostadsrattens.

Analysens fokus ligger pa produktionspriset, som bestér av byggpris plus markpris.
Byggpriset paverkas till stor del av hur byggmarknaden prissétter en byggentreprenad.
Markpriset paverkas av vardet pa sjalva marken samt kommunala avgifter och processer.

I denna rapport laggs tyngden pa utvecklingen av markpriserna och hur dessa skiljer sig
runt om i landet i de olika kommuntyperna.

Stadig okning av markprisets andel

Slutsatsen ar att markpriset stigit allra mest. Markpriset utgér en 6kande andel av det
totala produktionspriset sedan mitten av 2000-talet.

Under de senaste 21 aren har priset for att producera en hyresratt 6kat med 132 procent.
Markpriset 6kade under samma period med 317 procent och byggpriset med 116 procent.

Samma trend syns for bostadsratten, dér markpriset har 6kat med 370 procent och
byggpriset med 150 procent.

Tre uppmaningar till kommunerna

Battre forutsattningar for ett fortsatt byggande av hyresratter maste fram. Utifran
slutsatserna i denna rapport skulle det gora stor skillnad om kommunerna skulle

e skapa byggbar mark till rimliga priser — kommunerna behdver planlagga
mark och se till att kommunala avgifter samt priser p4 kommunal mark ar rimliga

e avsta frAn kommunala sarkrav — kommunerna bor avsta fran att stalla
kommunala sarkrav pa tekniska egenskapskrav i exploaterings- och
markanvisningsavtal

o skapa flexibla detaljplaner — kommunerna behéver skapa férutsattningar for
bostadsbyggande genom att besluta om flexibla detaljplaner.
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Resultat

Okning av hyresrattens
markpris: 317 procent

Markpriset har stigit uppat tre ganger mer an byggpriset for
hyresratter.

Den stigande kostnaden for mark ar en betydande orsak till de
galopperande produktionspriserna i byggandet. Det hoga
markpriset driver upp boendekostnaderna, bade for hyresratter
och bostadsratter.

Sverige ar nu mitt inne i en byggkris. Efter manga ar av omfattande byggande av
lagenheter har byggandet mer &n halverats pa mycket kort tid. Prognosen &r att detta lage
kommer att halla i sig under en lang tid.

Varfor analysera produktionspriser?

Det finns ett kontinuerligt behov av att skapa nya bostader, eftersom det finns ett
underliggande underskott pa bostader i vissa regioner och for vissa malgrupper. En
anledning ar att den befolkningstillvéxt i flera regioner som tillsammans med en aldrande
befolkning gor att bostadsbestandet behdver utvecklas och forandras Gver tid.

I de malgrupper dar det finns storst behov av att fa en hyreslagenhet ar prislappen for
nyproduktion avgorande for att mojliggora en rimlig hyra. Det ar darfor viktigt att bade
forsta vad priset for att bygga en bostad &r, vilka bestandsdelar priset bestar av och vad
som driver prisutvecklingen. Da ar det sedan méjligt att kunna vidta relevanta atgarder.

Under de senaste 21 aren har det totala produktionspriset pa en bostad i en hyresratt 6kat
med 132 procent. Vad som ligger bakom denna prisutveckling analyseras i den har
rapporten genom statistik om arliga forandringar pa produktionspris for hyresrétten och
bostadsratten.

Analysen av produktionsprisets utveckling ger ocksé en forklaring till varfor byggkrisen
nu ar ett faktum.

Detta analyseras i rapporten

I rapporten analyseras statistik frdn SCB om prisutvecklingen i nyproduktion av
flerbostadshus. Denna statistik presenteras arligen. Den senaste utgavan av statistiken
gavs ut i november 2022. Statistiken avser siffror for inrapportering av nyproducerade
flerbostadshus som paborjats och rapporterat in produktionspriser under 2021.
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I produktionspriset ingar byggpris och markpris samt moms (se beskrivning i tabell pa sid
26). 1

Produktionspris = byggpris + markpris

Byggpriset paverkas till stor del av hur byggmarknaden prissatter en byggentreprenad.
Markpriset paverkas av vardet pa sjalva marken och kommunala avgifter och processer.

Tyngdpunkten i analysen laggs pa utvecklingen av markpriserna och hur de skiljer sig at
runt om i landet i de olika kommuntyperna. Markpriset i statistiken, enligt SCB:s
definition, innehaller bade vad det kostar att kdpa sjalva markfastigheten,
byggherrekostnader fran planprocesser, anslutningsavgifter med mera (se sid 24—26).

Analysen av produktionsprisutvecklingen géaller perioden 2000 till 2021, enligt den senast
tillgdngliga SCB-statistiken, och jamfor bostadsrattens produktionspris med hyresrattens
produktionspris och dess utveckling. For att forstd om och hur marknaden paverkar
produktionspriset jamfors aven med andrahandsmarknaden (den sa kallade successions-
marknaden) och statistik frdn Svensk Maklarstatistik mellan dren 2000 och 2022.

For att fa ytterligare detaljniva i analysunderlaget har Sveriges Allmannytta tagit fram
specialbestalld statistik fran SCB férdelat pa stérre och mindre kommuner i enlighet med
SKR:s kommunindelning (se tabell pa sid 25). Perioden for denna statistik ar 2013—2021.
Analysen gors bade av byggpris och markpris utifrdn hur andel och pris per kvadratmeter
varierar mellan ar, och aven mellan kommunindelning.

L Inrapporterade priser bygger pa kanda priser vid inrapporteringstillfallet och &r inte en slutkostnad.
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Vilka faktorer styr markens pris?

| statistiken analyserar vi produktionspriset (det vill saga byggpriser plus
markpriser). Byggpriset paverkas till stor del av hur byggféretagen prissatter en
byggentreprenad. Markpriset paverkas av vardet pa sjalva marken och kommunala
avgifter. Markens varde avgors av vad som kan byggas pa marken.

Kommunerna har planmonopol. Det betyder att det endast &r en kommun som har
ratt att genom en detaljplan reglera vad ett markomrade ska anvandas till och vad
som far byggas p& marken. Om marken ar detaljplanelagd, samt hur anvandningen
av marken ar reglerad i detaljplanen, paverkar vardet p4 marken och darmed
markpriset.

Kommunernas planmonopol innebar att de har monopol pa planering av bebyggelse
inom kommunens granser. Planlaggning sker ofta i samverkan med blivande
exploatérer. Kommunen har i och med planmonopolet ett avgdrande inflytande dver
den framtida byggrattens storlek, vilket ar av betydelse for markpriset.

Kommunala krav paverkar markens varde

Mark kan vara kostsam att bebygga for att markpriset ar hogt da laget ar attraktivt,
men aven nar marken inte kan bebyggas utan sarskilda insatser i infrastruktur eller
anordnande av marken (till exempel marksanering), det vill sdga olika kommunala
krav. Kommunala krav pa& de bostader som ska byggas pa marken paverkar
markpriset, eftersom de paverkar markens marknadsvarde.

Kommuner ska sélja till marknadspris

Kommunen har inte ratt att séalja mark till underpris. Forsaljningen ska bland annat
ske med hansyn tagen till EU:s statsstodsregler samt kommunallagens krav pa god
ekonomisk hushallning och forbud att gynna enskilda naringsidkare. Det innebar att
forsaljning ska ske till marknadspris.

Markpriser skiljer sig mellan kommunerna, men aven inom olika omraden inom en
kommun. Utfallet beror pa hur hogt marknaden bedomer att slutpriset blir for
bostaderna som ska byggas. Vilka bostader som kan och far byggas pa marken
paverkar alltsd markpriset. Marknadspriset for mark till hyresratter avviker fran
marknadspriset for markupplatelser till egnahem och bostadsratter.

Skattat slutpris pa bostaderna paverkar markpriset

Om det ar en kommun som saljer marken ska priset bestammas till det varde som
marknaden véarderar den till enligt EU:s statsstddsregler. Marken kan varderas av en
oberoende expert eller genom ett 6ppet anbudsforfarande. Utfallet beror p& hur
hdgt marknaden beddmer att slutpriset blir fér bostaderna som ska byggas.
Markpriserna skiljer sig darfor at saval mellan kommuner som inom kommuner. 2

2 Kallor till uppgifter i faktarutan: Se kallférteckningen langst bak i rapporten
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Okat produktionspris pa hyresratter och bostadsratter

Produktionspriset for hyresratter har under en 21-arsperiod 6kat med 132 procent.
Bostadsréatten 6kade under samma period 182 procent. Samtidigt steg priset for en
bostadsrattslagenhet pd andrahandsmarknaden med 436 procent.

Under 2021 minskade produktionspriserna for bade hyresratten och bostadsréatten
samtidigt som priset fér en bostad pd andrahandsmarknaden fortsatte att ka. Aret var
tydligt paverkat av covid-19-pandemin. Nar ménga spenderade mycket tid i hemmet
Okade viljan att lagga en storre andel av inkomsten pa boendet samtidigt som
restriktioner for resor och néjen gav mer pengar 6ver i planboken. Detta fick
bostadspriserna pa andrahandsmarknaden att stiga. Under 2022 vek
bostadsrattspriserna sedan av nedat (se diagram nedan).

Produktionspriser och pris pa andrahandsmarknaden

w 60000
o
o
R = 50 000
—
s 2
< =
S x 40 000
0 T
©
S c 30 000
2 2
5 ¢
£ £ 20000
> C
T 9O
Sz 10000
o o
o
3 0
O =« &N 0N < 1N O N 0 OO0 O -4 N N < I O 0 OO0 O +H
O O O O O 00 0o oo 0o O d @A ™@d ™«@ ™« ™« o o «+d o N N
O O O O O O O O 0O OO0 oo oo oo oo oo o o
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN NN NN NN N

e Produktionspris bostadsratt
== Produktionspris hyresratt
= Bostadsrattspriser succession

Figur 1. Utveckling av produktionspriser for bostadsratt, hyresratt och pris pa andrahands-
marknaden (den s& kallade successionsmarknaden) ar 2000—2021. Anges i kronor per
kvadratmeter. Produktionspriset for bostadsratt och hyresratt finns endast tillgéngligt fram till
2021. Kalla: SCB samt Svensk méklarstatistik.

2022 var ett mycket handelserikt ar med stor paverkan pa priset for nyproduktion. |
februari 2022 inleddes kriget i Ukraina, som accelererade vagen av 6kade priser pa
byggmaterial. Detta ledde dven till skenande elpriser och en inflation som i sin tur
utmynnat i dagens hoga rantelége.

Under 2022 har savél Sveriges Allmannyttas medlemsforetag som 6évriga aktorer i bygg-
och fastighetssektorn rapporterat om kraftigt 6kade kostnader i pagaende byggprojekt.
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I takt med den 6kade inflationen har medlemsforetagen &ven rapporterat att man
forandrar sina byggplaner och hejdar starten av nya byggprojekts.

Flera aktorer i branschen rapporterar nu att antalet byggstarter fortsatter att minska
kraftigt.

Byggandet ar pa vag ner, enligt bade rapporter fran branschen och Boverkets prognos. Foto:
Scandinav

Enligt Boverkets senaste byggprognos (juni 2023) minskar nu byggandet av bade
hyresréatter och bostadsréatter. Antalet pdborjade bostader minskar fran 71 000 under
topparet 2021 till cirka 27 000 &r 2023 och beraknas till 21 500 ar 2024. Boverket
beddémer att byggtakten kommer att forbli Iag under en 1ang tid. Samma signaler ger SCB
i sin rapport om pabérjade lagenheter for forsta halvaret 2023.

Prisutveckling i jamforelse med BKI och KPI

Vid analyser av prisutvecklingen for nyproduktion i bostadsbyggandet jamfors denna
prisutveckling ofta med ett kostnadsindex. | denna rapport gors en jamférelse med
prisutvecklingen utifrdn Konsumentprisindex (KPI) och Byggkostnadsprisindex (BKI),
som tas fram av SCB.

Bade KPI och BKI ligger i dag pa en hog forandringstakt. BK1 hade i juli 6kat med 8,5
procent jamfort med juli 2022. KP1 (inflationstakten) 1&g i juli pa 9,3 procent.

3 Rapport om byggprislaget: Onormala prishéjningar i byggandet (Sveriges Allmannytta december 2022)
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Fram till 2022 1&g KP1 pa en arstakt kring 2 procent. Under de senaste decennierna har
Sverige haft en stabil inflation och 1ag ranta. Det har mojliggjort den kraftiga
prisutveckling pé& bostadsrattspriserna, som i sin tur har drivit upp priserna i byggsektorn
och darmed den totala produktionskostnaden pa nyproduktion.

Detta mats i index for byggkostnad och konsumentpriser

Byggkostnadsprisindex (BKI) méter kostnadsforandringar for produktions-
faktorer i bostadsbyggande. Inraknat ar material av olika slag, som utrustning,
I6ner, transporter med mera. Indexet tar inte hansyn till marknadssituationen, utan
baseras pa matningar av en mangd varor och Iéner. Indextal beriknas for
flerbostadshus, gruppbyggda sméahus och jordbruksbyggnader, bade totalt och for
viktigare kostnadsslag.

Konsumentprisindex (KPI) méater den genomsnittliga prisutvecklingen for hela
den privata inhemska konsumtionen, alltsa de priser konsumenten faktiskt betalar.
KPI ar det vanliga mattet for kompensations- och inflationsberakningar i Sverige.

Kéalla: SCB

Utveckling av produktionspriser i jamforelse med KPI1 och BKI
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Figur 2. Produktionsprisutveckling for bostadsratt och hyresratt samt bostadsrattspriser pa
andrahandsmarknaden (succession) omgjord till index for jamforelse med KPI och BKI mellan
aren 2000 och 2023. Diagrammet visar procentuell forandring fran ar 2000.
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Produktionspris for bostadsratt och hyresratt foljs at

Produktionspriserna for bostadsratter och hyresratter har generellt foljt varandra at
under de senaste tva decennierna (se figur 3). Men under ar med finansiella kriser och en
lagre konjunktur narmar sig i regel priset for de olika upplatelseformerna varandra, med
foljden att prisskillnaden krymper.

Analysen visar ocksa att skillnaden mellan produktionspriserna for hyresrétter och
bostadsratter blir stérre ju starkare marknaden &r. Med en stark lokal ekonomi och
bostadsmarknad féljer alltsd hogre priser for det &gda boendet (vilket i denna jamforelse
ar bostadsratter).

Produktionspriser for hyresratt och bostadsratt
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= = = Produktionspris bostadsratt jamfort med produktionspris hyresratt (hdger axel)

Figur 3. Produktionspriser (byggpris och markpris), bostadsratt jamfort med hyresratt, ar 2000—
2021. Anges i kronor per kvadratmeter. Kalla: SCB

I 0 H g

Bostadsbygge i Taby utanfor Stockholm. Foto: Helene Ahlberg
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Markpriset for bostadsratter ckade med 370 procent

For att identifiera vad det ar som paverkar produktionsprisutvecklingen pa en hogre
detaljniva ar statistiken analyserad utifrdn bade byggpriser och markpriser. Da framgar
att markpriset under den analyserade 21-arsperioden har 6kat med 370 procent och
byggpriset 150 procent.

Andelen markpris i forhallande till byggpris har under perioden okat fran 15 procent till
24 procent. Allra hogst var markprisets andel 2011, da det 1ag pa 27 procent.

Markpriset ar alltsé den del av produktionspriset som har dkat allra mest. Detta visar
tydligt att den stigande kostnaden foér mark &r en betydande orsak till de stegrande
produktionspriserna i byggandet.

Under 2020 och 2021 vander utvecklingen av bade mark- och byggpriser for
bostadsratter ned nagot.

Bygg- och markpris for bostadsratter
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Figur 4. Byggpris och markpris for bostadsratter (staplarna) ar 2000—-2021 samt markprisets
totala andel (den streckade linjen). Kélla: SCB

Bostadsrattens byggprisutveckling i siffror 2000—2021

e Okning av markpriset: 370 procent
o Okning av byggpriset: 150 procent
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Markpriset for hyresratter kade med 317 procent

Aven for hyresratter har andelen markpris i forhallande till byggpris 6kat kontinuerligt
mellan ar 2000 och 2021. Till skillnad fran for bostadsratten syns en fortsatt 6kning av
markpriset &ven under 2021.

Markprisets andel i forhallande till byggpriset har 6kat genom aren ocksa for hyresratten,
men inte i lika hég grad som for bostadsratten.

Den snabbt accelererande utvecklingen av markpriset ar aven for hyresratten en
framtradande orsak till de stigande produktionspriserna i byggandet.

Bygg- och markpris for hyresratter
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Figur 5. Byggpris och markpris for hyresratter (staplarna) ar 2000—2020 samt markprisets totala
andel (den streckade linjen). Kalla: SCB

Hyresrattens byggprisutveckling i siffror 2000—2021

e Okning av markpriset: 317 procent
o Okning av byggpriset: 116 procent
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Skillnader i markpris mellan allmannyttiga och privata
hyresvardar i olika kommuntyper

Vid en jamforelse av markpriser utifran olika kommunstorlekar framgar att allmannyttan
och privata hyresvardar inte har samma prisbild. Markpriserna skiljer sig mellan olika
kommungrupper och mellan de olika byggaktérerna samt varierar éver tid.

For bade allmannyttiga och privata hyresvardar galler att markprisnivaerna ar hogst i de
kommungrupper dar det finns en stark ekonomi och marknad, det vill séga i storstéader
och storstadsnara omraden.

Det ar daremot svart att utskilja nagot tydligt generellt monster under statistikperioden
rérande om det ar allméannyttiga eller privata bostadsféretag som far betala mest for
marken. Dock gar det utlésa vissa skillnader nedbrutet pa respektive kommungrupp.

Under aren 2017—2021, nar det byggdes mycket bade i storstaderna och i de
storstadsndra kommungrupperna, syns en kraftig 6kning av markpriserna.

| storstaderna har allménnyttan ett hdgre pris for mark i relation till évriga hyresvardar. |
de storstadsnéra kommunerna har dvriga hyresvardar en hégre kostnad medan
allmannyttan har en lagre kostnad.

De kommungrupper som ar lite mindre sett till antal invanare (storre stader respektive
mindre stéader och landsbygd), har en mycket lagre markprisékning. Skillnaderna mellan
vad de olika byggaktdrerna betalar fér marken &r aven mindre.

Flera skal till prisskillnader

Det finns flera anledningar till att priserna mellan de olika byggaktérerna skiljer sig at,
trots att det i grunden ska vara samma forutsattningar for alla byggaktorer, bade vad
galler att kdpa mark och 6vriga byggherrekostnader fér att bereda mark for en
husbyggnation.

Marken som ska bebyggas behdver ibland saneras, palas, hojdskillnader kan behova
sprangas bort men den kan ockséa vara platt och inte kréva stora och kostsamma atgarder
innan den blir byggbar — férutsattningarna varierar alltsd stort. Alla byggprojekt ar i stort
sett olika.

En annan anledning till prisskillnaderna ar att mark séljs bade genom kommunernas
marktilldelningsprocesser och direkt fran privata markagare. Kommuner och privata
aktorer har skilda uppdrag, dar privata aktorer i regel agerar i syfte att skapa ldnsamhet,
medan kommuner har ett bostadsférsorjningsansvar och kan ta héansyn till andra faktorer
vid avyttring av mark — vilket kan ge bade lagre och hagre priser.

14 | Allmannyttan och bostadsbyggandet — Marknadsrapport augusti 2023 — Tema: Markens pris



Markpris for hyresratter fordelat paA kommuntyp och agarform
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Figur 6. Markpriser — jamforelse mellan olika kommunindelningar samt allméannytta och évriga
hyresvardar.
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Kommentar till statistikunderlaget for respektive grupp

Kommungrupperingen bygger pd kommunindelningen fran Sveriges kommuner och
regioner (se sid 25 for en mer detaljerad beskrivning).

Storstader

Underlaget for statistiken i denna kommungrupp ar tre storstader. Det ar med andra
ord fa stader i denna grupp, men det byggs s& pass mycket att det stora antalet
byggprojekt och lagenheter i underlaget anda gor det relevant att analysera.
Resultatet visar att allmannyttan i storstaderna betalar mer fér marken an de
privata hyresvardarna.

Vart att notera ar att det i Stockholm och Goéteborg finns flera allménnyttiga
bostadsbolag, medan det i Malmd finns ett allménnyttigt bostadsforetag.

Storstadsnéara stader

I kategorin storstadsnara stader finns ett stort underlag av bade bostadsbolag och
lagenheter. Forutom aret 2017 ligger priset for mark generellt hogre for privata
hyresvérdar an for allmannyttan. Skillnaden i markpris mellan privata och
allmannyttan ar har stérre an i storstaden.

Storre stader

I denna kategori finns bade ett stort antal kommuner, liksom allmannyttiga
bostadsforetag i alla stader. Dock finns inte s& manga lagenheter under produktion.
Privata hyresvardar ligger har kontinuerligt p& en hégre kostnad for marken.
Skillnaden i pris mellan privata och allmannyttiga hyresvardar ar emellertid inte sa
stor.

Mindre stader och landsbygd

I denna kategori finns flera kommuner, men inte s& manga lagenheter under
produktion. Det gar inte att utlasa nagra tydliga skillnader mellan allmannytta och
privata hyresvardar i denna kommungrupp.

Skillnader i byggpris mellan allmannyttiga och privata
hyresvardar i olika kommuntyper

Det finns vissa skillnader i utvecklingen av byggpriser mellan de allmannyttiga och de
privata hyresvardarna.

Olikheter syns framst i mindre stader och landsbygd mellan aren 2017 och 2020, dar
allménnyttan betalar upp till 5 000 kronor mer per kvadratmeter an privata hyresvardar.
Det ar troligtvis en konsekvens av att det inte finns s manga aktiva privata byggherrar pa
dessa marknader. De privata byggherrarna agerar framst pa ekonomiskt starka
marknader.

Skillnader syns aven i storstaderna mellan dren 2019 och 2021, dar byggpriset som
allmannyttan betalar ar betydligt hogre an for évriga hyresvardar. Differensen uppgar till
4 750 kronor mer kronor per kvadratmeter 2021, vilket ar 14,6 procent mer an 6évriga
hyresvardar.
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I byggprojekten som ingdr i det statistiska underlaget finns alla typer av byggprojekt,
saval stora som sma, liksom byggprojekt med hdgre och lagre grad av standardisering
samt helt unika projekt. Detta sérskiljs inte i statistiken.

Byggpris for hyresratter fordelat pa kommuntyp och agarform
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Figur 7. De fyra diagrammen visar byggpris (kronor per kvadratmeter) for hyresréatter hos
allménnyttiga bolag respektive privatagda fastighetsbolag 2013—2021. Varje diagram avser en av
kommuntyperna enligt SKR:s kommungruppsindelning. Kélla: SCB
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Bostadsbygge p& gammal sjobotten invid Akersberga kanal. Viss mark kraver mer och dyrare
bearbetning an annan mark for att bli byggbar, vilket ar ett skal till att priset pad mark kan
variera. Foto: Helene Ahlberg
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Slutsats

Fyra skal till att
markpriset eskalerar

Markprisets andel av det totala produktionspriset har vuxit
alltsedan mitten av 2000-talet.
Sveriges Allmannytta ser fyra skal till denna utveckling.

Produktionspriset bestar av tva delar, byggpris och markpris. Sedan &r 2000 har bade
bygg- och markpris stigit. Markpriset har dock stigit mer och utgér darmed en 6kande
andel av det totala produktionspriset alltsedan mitten av 2000-talet.

Fram till 2021 har priset for att producera en hyresratt 6kat med 132 procent. Under
samma period 6kade markpriset med 317 procent och byggpriset med 116 procent.

Samma trend syns for bostadsrétten, dar markpriset har 6kat med 370 procent och
byggpriset med 150 procent.

| statistiken for markpriser ligger kostnader for att inforskaffa och bereda mark samt
byggherrekostnader for markberedning. | detta pris ingar kostnader for olika
arbetsprocesser hos bade byggherrar och kommuner som kostar pengar och tid, till
exempel mer eller mindre effektiva processer i lovprocesserna och kommunala sarkrav i
form av exploateringskostnader for mark och végar.
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Fyra orsaker till 6kningen

Slutsatsen av analysen &r att det finns fyra huvudsakliga skal till att markpriserna dkar.

1. HOogtryck pa bostadsmarknaden

Den goda ekonomiska marknaden for bostader tillsammans med ett stort underskott pa
bostader, sarskilt i storstaderna, har pressat upp priset for bostader pd andrahands-
marknaden. Det hdga markpriset kan ses som en direkt konsekvens av 6kade
bostadspriser pa andrahandsmarknaden.

2. Brist pa byggbar mark

En prisokning av denna storleksordning indikerar att det htga markpriset ocksa ar
konsekvens av att utbudet av byggbar mark inte ar tillréckligt stort.

3. Langa bygglovsprocesser

Tiden det tar fran identifierat behov av fler bostader till beslut om att starta och uppféra
ett nytt flerbostadshus och darefter att ta sig igenom plan- och bygglovsprocessen &r lang
— och den har bara blivit langre genom aren.4 Konsekvensen av detta ar att markpriset
har okat i takt med de langa handlaggningstiderna.

4. Okande anlaggningskostnader

Anlaggningskostnaderna i ett byggprojekt féljer den generella prisutvecklingen for
byggentreprenader. Darmed dkar kostnaderna for att anldgga mark i samma takt.

Nar priset blir for hog viker byggandet

Slutsatsen utifran utvecklingen av produktionspriserna under tva decennier ar att nar
produktionspriset blir for hogt viker till slut bostadsmarknaden och tillsammans med hdg
inflation och hdga rantor skapas ett kraftigt fall i byggandet.

Dubbla signaler i byggandet — osakert lage

Handelserna under 2021 och 2022 med pandemi och efterféljande krig kommer att
paverka produktionsprisutvecklingen flera ar framat. Pa ett ar 6kade byggkostnadsindex
med 10,9 procent5. Konsumentpriserna har haft den hogsta arsféorandringen sedan borjan
av 1990-talet.®

Flera bolag har rapporterat in kostnadsdkningar utéver det normala och som &ven
overstiger den procentuella prisutvecklingen som BKI och KPI visar. Resultatet ar att det
inte langre gar att producera bostader till en rimlig kostnad.

Responsen fran Sveriges Allmannyttas medlemsforetag ar att de Andrar sina planer pa att
starta fler bostader — bostadsforetagen drar i handbromsen och stoppar manga
byggprojekt.

4 Se &ven resultat fran Initiativet Bygg i tid (se kéllforteckning langst bak i rapporten).
5 SCB Statistiknyhet om BKI 2023-06-15
6 SCB Statistiknyhet om KPI 2023-06-14
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Den senaste rapporteringen fran SCB visar att byggandet fallit med 57 procent sett till
antalet paborjade lagenheter under forsta halvaret 2023. Boverkets byggprognos visar en
nedgang i antal byggstarter med narmare 70 procent till 2024.

Fallande produktionspriser under 2023 och 20247

Detta borde rimligen medféra att produktionspriserna faller under 2023 och 2024, sett
som ett genomsnitt 6ver landet. Prisbilden kommer framst att féréndras genom att det
blir stérre konkurrens mellan byggbolagen om farre byggprojekt startas.

Det hoga rantelaget, som gor det svart och dyrt att finansiera byggandet av nya bostader,
far ocksa bostadsbolag och investerare att tveka infor nya byggstarter — vilket sanker
byggtakten och i férlangningen &ven priserna.

Dyrare projekt torde i stor utstrackning laggas pa is. Det méarks redan nu att flertalet
bostadsrattsprojekt har hejdats. | dag ar det framst hyresrattsprojekt som byggstartar.

En annan mdjlig utveckling ar att det huvudsakligen blir dyrare bostadsrattsprojekt som
byggs, dar malgruppen blir de bostadskonsumenter som har tjanat mycket pengar under
en lang tid med god marknad och hoga forsaljningspriser pa bostadsratter och egnahem.

Produktionsprisutveckling hyresratt i relation till BK1 och KPI
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Figur 8. Produktionsprisutveckling for hyresratten i jamforelse med KPI och BKI for aren 2011 till
och med 2023.
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Atgarder
Detta kravs for att

byggandet ska fortsatta

Byggandet ska skapa hallbara bostader som sa manga som
mojligt har rad att bo i, och dessutom ge goda livsmiljoer. Men
skenande byggkostnader, inflation och stigande rantor gor det
omoijligt att bygga till en rimlig hyra. Darfor maste branschen
ges béattre forutsattningar for att bygga dessa goda bostader.

Sveriges Allmannytta kommer att fortsatta géra skillnad genom att anvénda sig av kraften
i en gemensam upphandling och driva utveckling av byggbranschen vid byggnation av nya
hyresratter. Genom att gd samman kan medlemsforetagen stélla skarpare krav pa
byggforetagen och f& hus med béttre prestanda och lagre klimatpaverkan.

Men det finns ocksa politiska beslut som bor fattas for att géra det mojligt for byggandet
genom en period av lagkonjunktur. Det handlar om battre ekonomiska forutsattningar for
allméannyttan. Den hoga rantenivan ar den storsta faktorn till att det inte gér att starta
byggprojekt i dag.

Industriellt byggande kan kapa priset

Det handlar ocksa om att underlatta for mer tillhandahéallande av byggbar mark till en
rimlig kostnad, och béttre forutsattningar for industriellt byggande, som &ar nyckeln till
séval battre kostnadskontroll som 6kad kvalitet och hallbarhet. Tidigare analyser och
rapporter om industriellt byggande? visar néamligen att en byggherre kan kapa omkring
20 procent av byggpriset om byggherrarna har méjlighet att bygga och bestéalla hus som
vilar pé industriella processer. Analyser visar ocksa att detta medfor en stor
tidsbesparing, som i sin tur blir en direkt kostnadsbesparing.

il

7 Rapport Tio &r med Kombohusen (Sveriges Allmannytta 2020)
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Sex atgarder for att stimulera byggandet och sanka priset

& En aktiv kommunal bostadspolitik

Kommunerna behéver ta ett langsiktigt bostadsforsorjningsansvar och bedriva en aktiv
kommunal bostadspolitik. I en tid av l1dgkonjunktur handlar det till exempel om att
bereda mark och planera for ett fortsatt bostadsbyggande i samverkan med olika
byggaktérer.

&, Skapa byggbar mark till rimliga priser

Kommunerna behover planlagga mark och se till att kommunala avgifter samt priser pa
kommunal mark &r rimliga.

& Avsta frdn kommunala sarkrav

Kommunerna bor avsta fran att stalla kommunala sarkrav pa tekniska egenskapskrav i
exploaterings- och markanvisningsavtal.

& Skapa flexibla detaljplaner

Kommunerna behdver skapa forutsattningar for bostadsbyggande genom att besluta om
flexibla detaljplaner.

& Infér typgodkannande av standardiserade hus

Underlatta och bejaka industriella processer for att bygga bostader genom att inféra ett
typgodkdnnande av standardiserade hus, byggsystem och produkter. Genom att inféra en
metodik kring typgodkédnnande kommer fler aktérer anamma industriella processer.
Resultatet blir bostader till hogre kvalitet, farre fel och lagre klimatpaverkan.

4 Undanta allmannyttan fran LOU

Om allménnyttan inte behoéver tillampa lagen om offentlig upphandling kan
bostadsforetagen fokusera pa att upphandla ratt produkt i stallet for att 1agga tid och kraft
pa att undvika 6verprovning. Dessutom kan extra kostnader pa upp till tio procent
elimineras.

il
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Om rapporten och
statistiken

I denna rapport analyseras statistik frdn SCB om prisutvecklingen i nyproduktion av
flerbostadshus. Denna statistik presenteras arligen och senaste utgavan av statistiken
gavs ut i november 2022. Analysen i denna rapport av produktionsprisutvecklingen
stracker sig fran ar 2000 till 2021 och jamfor bostadsrattens produktionspris och
hyresrattens produktionspris och dess utveckling.

Rapporten har skrivits av Sofia Hansdotter (nyproduktionsexpert pa Sveriges
Allméannytta) och Helene Ahlberg (journalist/kommunikator). Statistiken fran
medlemsfdretagen i Sveriges Allménnytta har samlats in och bearbetats av Sara Klinga
(statistikansvarig pa Sveriges Allmannytta). Faktatext om vad som péaverkar markpriset
har skrivits av Tove Lundmark Sdderberg (bostadspolitisk expert, Sveriges Allméannytta).

Metod och datainsamling

For att skapa ett tillforlitligt underlag till rapporten har Sveriges Allménnytta kopt
specialbestalld data pa byggpriser ur officiell statistik fran SCB, uppdelat pa
allménnyttans och 6évriga hyresvardar samt kommungrupp.

Utvecklingen av byggpriset undersoks i rapporten baserat pa analyser av data fran
statistiska centralbyran (SCB) och Svensk Maklarstatistik.

Statistiken redovisas huvudsakligen uppdelat i kommuntyper enligt Sveriges Kommuner
och Regioners kommungruppsindelning.

Uppdelning mellan allmannyttiga och privata hyresvardar

Kategorin allméannytta baseras pa SCB:s klassificering av bostadsbolag. Klassificeringen
gors mot bakgrund av uppgifter inrapporterade av lansstyrelserna.

| kategorin privata hyresvardar ingar alla fastighetsbolag som inte klassificerats som
allmannyttiga. Detta innebar att exempelvis ett fatal kooperativa hyresratter kan inga i
underlaget.

Kommungruppsindelning

Kommungruppsindelningen som anvands ar faststélld av Sveriges Kommuner och
Regioner (SKR) 2017. Indelningen bestar av nio grupper fordelade pa tre huvudgrupper.
Kommunerna har grupperats utifran kriterier som tatortsstorlek, narhet till storre tatort
och pendlingsmonster och dataunderlaget &r hamtat fran SCB:s olika databaser.

Grupperna som anvands i rapporten ar Storstader, Storstadsnéra, Storre stadder samt
Mindre stader och landsbygd (se definitioner i tabellen pé& nasta sida).
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Kommungruppsindelning

Enligt SKR 2017

Var indelning  Huvudgrupp Kommungrupp Kort definition Antal
Storstad Storstader och Storstader Minst 200 000 invéanare i kommunens 3
storstadsnara strsta tatort
kommuner
Storstadsnara Pendlingskommun néra  Minst 40 procent utpendling till 43
storstad storstad eller storstadsndra kommun
Storre stader  Storre stader och Stérre stad Minst 40 000 invanare och mindre én 21
kommuner néra 200 000 invénare i kommunens storsta
storre stad tétort
Pendlingskommun néra  Minst 40 procent utpendling till stérre 52
stérre stad stad
Lagpendlingskommun Mellan 25 och 39 procent utpendling 35
ndra stérre stad till stérre stad
Mindre Mindre skider/ Mindre stad/tétort Minst 15 000 invénare och mindre &n 29
stader/ tatorter och 40 000 invanare i kommunens stérsta
Landsbygd landsbygds— téitort
kommuner
Pendlingskommun néra  Minst 30 procent ut- eller inpendling fill 52
mindre stad/tétort mindre stad/t&tort
Landsbygdskommun Mindre &@n 15 000 invéinare i 40
kommunens stérsta tétort, lagt
pendlingsménster
Lundsbygdskcmmun Lundsbygdskcmmun med minst tvé 15

med bestksnéring

kriterier for bessksnéring, dvs antal
gastnatter, omsétining inom
detalihandel/ hotell/ restaurang i
ferhallande till invénarantalet.

Svensk Méaklarstatistik

Svensk Maklarstatistik samlar in uppgifter fran bostadsforsaljningar som sker via
maklare. Detta ger majlighet till en samlad bild av prisutvecklingen pa bostads-
marknaden, i synnerhet bostadsrattsmarknaden som till skillnad fr&n smahusmarknaden
saknar ett officiellt register.

Definition av produktionspris for nybyggnation

SCB:s statistik baseras pé en totalundersokning. Byggpriset utgérs enligt SCB av det av
byggherren redovisade priset inklusive mervardesskatt nar projektet paborjasg. Priset ar
lika med det pris en kopare betalar for ett smahus eller det pris en bostadsrattsforening
respektive ett fastighetsforetag betalar for sitt projekt.

8 pabérjande avser pabdrjandet av de egentliga byggnadsarbetena (gjutning av kallargolv, kéllarmurar,
bottenplatta och dylikt).
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Schematiskt galler: markpris + byggpris = totalt produktionspris

Fran och med ar 1994 galler foljande definition av respektive pris:

Markpris (utan moms) Byggpris (utan moms)

Kopeskilling for tomt/ramark Byggnadskostnader (byggmasteri, el-
installation, VVS-installation, ventilation,
malning med mera)

Markarbeten pa kvartersmark medraknat Byggherrekostnader (projektering,

finplanering och tomtutrustning administration, byggledning, kontroll,
besiktning, bygglov, utsattning, garanti,
forsékring, forsaljningskostnader,
pantbrevskostnader, ranta under byggtiden

med mera)

Anslutningsavgift for VA Anslutningsavgifter for el, bredband, kabel-tv,
fjarrvdrme/naturgas med mera

Ranta pa kopeskilling fran forvarv till Eventuell vinst och forlust

byggstart

Fastighetsbildning, lagfart, detaljplan,
geologiska utredningar

Kommunala avgifter (trafik-,
parkeringsanlaggningar med mera)

Gator, vagar och VA utanfor kvartersmark
Eventuella rivningskostnader

Eventuell vinst och forlust

Sa beraknas markpris i statistiken

I SCB:s statistik 6ver markpris ingar ett forhallandevis litet antal byggprojekt med
tomtratt. SCB uppger att markpriset da tas fram genom berakning pa ett kapitalvarde for
de objekt som svarat att de har tomtréatt, med hjalp av svaren pa fragorna om
tomtrattsavgald och avgaldsranta som finns i blanketten.®

Bilder i rapporten

Foton i rapporten dar inget annat anges: bildbyran Scandinav. Omslagsbild samt bilden
pa nasta sida: Mostphotos.

9 Variabeln heter B_KAPTOMT och beriknas som kvoten av variablerna Tomtrattsavgald/Avgaldsranta. Vardet
pé variabeln tillfors markpriset. Vardet ar 0 om det inte &r tomtréatt och har ett varde om byggherren besvarat
dessa tva fragor. Kalla: SCB
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Kallor

Rapporter

Onormala prishdjningar i byggandet (Sveriges Allmannytta december 2022)
Rapport: Onormala prishéjningar i byggandet | Sveriges Allmannytta (sverigesallmannytta.se)

Allmannyttan och bostadsbyggandet (Sveriges Allméannytta juli 2022)
Allméannyttan och bostadsbyggandet (2022) | Sveriges Allménnytta (sverigesallmannytta.se)

Allmannyttans Byggagenda (2021)

www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/allmannyttans-byggagenda/

Tio ar med Allmannyttans Kombohus — férdjupad analys av byggpriser och hyror (2020)
www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/tio-ar-med-allmannyttans-kombohus-fordjupad-analys-av-byggpriser-
och-hyror/

Tio ar med Allmannyttans Kombohus — resultat, effekt och paverkan (2020)
www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/tio-ar-med-allmannyttans-kombohus-resultat-effekt-och-paverkan/

Statistiska kallor
Svensk Maklarstatistik » Aktuell statistik pd bostadspriser i Sverige (maklarstatistik.se)

Minskad byggtakt under 2023 (scb.se)

Priserna for nyproducerade flerbostadshus &r lagre 4n foregdende ar (scb.se)

Byagprognos - Boverket

Kallor rorande markfragan

Mark — ett kommunalt verktyg for bostadsférsérjningen (Boverkets hemsida)
Mark — ett kommunalt verktyg fér bostadsférsérjningen - Boverket

Kommunal mark och markanvisningar (SKR:s hemsida)
Kommunal mark, markanvisningar | SKR

Initiativet Bygg i Tid (Aros Bostad, JM, K-Fastigheter, Riksbyggen och Skanska)
Start | initiativetbyggitid.se

Nyhetsartiklar om byggpris och byggmarknaden

Nu sétter hdjda priser stopp i byggandet
https://www.sverigesallmannytta.se/rapport-nu-satter-hojda-priser-stopp-i-bostadsbyggandet/

Enkat: Onormala prishéjningar i néra hélften av byggprojekten
https://www.sverigesallmannytta.se/enkat-onormala-prishojningar-i-nara-halften-av-byggprojekten/
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https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/onormala-prishojningar-i-byggandet/
https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/allmannyttan-och-bostadsbyggandet-2022/
https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/allmannyttans-byggagenda/
https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/tio-ar-med-allmannyttans-kombohus-fordjupad-analys-av-byggpriser-och-hyror/
https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/tio-ar-med-allmannyttans-kombohus-fordjupad-analys-av-byggpriser-och-hyror/
https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/tio-ar-med-allmannyttans-kombohus-resultat-effekt-och-paverkan/
https://www.maklarstatistik.se/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostadsbyggande-och-ombyggnad/bygglov-nybyggnad-och-ombyggnad/pong/statistiknyhet/paborjad-nybyggnation-av-bostadslagenheter-1a-kvartalet-2023-preliminara-uppgifter/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/byggnadskostnader/priser-for-nyproducerade-bostader/pong/statistiknyhet/priser-for-nyproducerade-bostader-2021/
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/byggprognos/
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsforsorjning/kommunernas-verktyg/mark/
https://skr.se/skr/samhallsplaneringinfrastruktur/planeringbyggandebostad/markochexploatering/kommunalmarkmarkanvisningar.5833.html
https://www.initiativetbyggitid.se/
https://www.sverigesallmannytta.se/rapport-nu-satter-hojda-priser-stopp-i-bostadsbyggandet/
https://www.sverigesallmannytta.se/enkat-onormala-prishojningar-i-nara-halften-av-byggprojekten/

Ny prognos fran Boverket: Halverad byggtakt 2023
https://www.sverigesallmannytta.se/ny-prognos-fran-boverket-halverad-byggtakt-2023/

"Inte forvanande att byggandet har fallit”
www.sverigesallmannytta.se/byggexperten-inte-forvanande-att-byggandet-har-fallit/

Nu kravs snabba atgarder for att stoppa byggprisrallyt
www.sverigesallmannytta.se/nu-kravs-snabba-atgarder-for-att-stoppa-byggprisrallyt/

Byggpriset skenar men stabilare kurva for hyresréatter
www.sverigesallmannytta.se/byggpriset-skenar-vidare-men-stabilare-kurva-for-hyresratter/

Tydlig byggtrend: hyresrattens andel vaxer

www.sverigesallmannytta.se/tydlig-byggtrend-hyresrattens-andel-vaxer/
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I marknadsrapporten analyseras statistik fran SCB om
prisutvecklingen i nyproduktion av flerbostadshus under 21
ar. Hyresrattens produktionspris och prisutveckling jamfors
med bostadsrattens.

Rapporten fokuserar framst pa utvecklingen av
markpriserna och hur dessa skiljer sig runt om i landet i
de olika kommuntyperna.

Slutsatsen ar att markpriset stigit allra mest. Markpriset
utgor en 6kande andel av det totala produktionspriset sedan
mitten av 2000-talet.

Under de senaste 21 aren har priset for att producera en
hyresratt 6kat med 132 procent. Markpriset 6kade under
samma period med 317 procent och byggpriset med

116 procent.

Samma trend syns for bostadsratten, men 6kningen &r &nnu
hogre.

Rapporten analyserar orsaken till markprisets stegring och
innehaller aven forslag pa atgarder for att sanka
produktionspriset och halla igang byggandet.

Sveriges Allmannytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Hornsgatan 15

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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