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Bekraftat

Sveriges Allmannytta brukar pastd att Kombohusen pressar
byggpriserna. En djupare analys av byggpriserna som
genomfdrts i samarbete med utredningen Battre konkurrens i
byggandet kan &n en gang bekréfta detta pastdende. Analysen
visar dessutom att det lagre byggpriset aven leder till lagre
hyror.

For tio ar sedan lanserade Sveriges Allménnytta det forsta ramavtalet for Kombohus. Vad
det inneburit for de allminnyttiga bostadsforetagens majligheter att bygga redovisades i
rapporten Tio ar med Allmdnnyttans Kombohus — resultat, effekt & pdverkan.

Syftet med Kombohusen har dnda sedan starten varit att:

e Sinka den generella prisnivan for att bygga nya bostader.
e Gora det enklare att bygga nya bostider.
o Fafler att arbeta med industriella processer.

Tyréns konstaterade i den férra rapporten att totalt 9 500 bostidder ar byggda eller
bestillda i 113 kommuner. Over 1 200 nya bostider har byggts som inte hade kunnat
byggas utan Kombohusen — Kombohusen har med andra ord gjort det mojligt for de
allmannyttiga bolagen att bygga pa platser dar betalningsformagan inte ar stark nog for
att klara av ordinarie byggnation och hyresnivéer.

I samarbete med utredningen Bittre konkurrens i byggandet har vi fatt mojlighet att
borra djupare i statistiken kring allmannyttans byggande utifrin upphandling, pris och
byggtid, bade genom att jaimfora allménnyttans egenupphandlade bostadsproduktion
med Kombohusen, men ocksé med privata byggherrars bostadsproduktion.

I en studie for nagra ar sedan konstaterades att Kombohusen 1ag 20—25 procent lagre i
pris 4n annat byggande. Sveriges Allmannytta kan &n en ging konstatera
att Kombohusen fortfarande star sig i pris. Den hir analysen visar att
byggpriserna for Kombohusen ligger i genomsnitt 20 procent ldgre dn annat
allmannyttigt byggande.

Det ar aven denna gang Tyréns som har gjort den statistiska analysen. Rapporten har
utformats av Sofia Heintz, expert Fastighetsutveckling, Helene Ahlberg, kommunikator
och Hanna Larsson, bostadspolitisk expert.

Anders Nordstrand Jonas Hogset
vd Sveriges Allmannytta chef Fastighet & boende
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Sammanfattning

Konsultféretaget Tyréns har granskat byggprisstatistik pa
uppdrag av Sveriges Allmannytta, som en fortsattning

pa rapporten Tio §r med Allménnyttans Kombohus -

resultat, effekt & pdverkan som publicerades den 15 maj 2020.

I denna uppfoljande rapport jamfors byggandet av Kombohus med béde privatvardars
nyproduktion och med allménnyttans 6vriga byggande. Syftet ar att fa en 6kad forstaelse
for varfor bostader kostar olika mycket att bygga beroende pa vem som bygger, genom en
djupare analys av faktorer som paverkar byggpriset. En annan malsattning ar att ta reda
pa hur detta i sin tur paverkar priset for slutkunden, alltsé hyresgéstens hyra.

Utifrén sin analys av byggprisstatistiken drar Tyréns f6ljande slutsatser:

Allmannyttan har generellt tio procent hogre byggpriser dn privatvardar.
Prisskillnaden kan tolkas som en konsekvens av upphandlingsformen i lagen om
offentlig upphandling (LOU).

Byggpriset for Kombohus ar i genomsnitt 20 procent ldgre adn allmdnnyttans
ovriga byggande. Kombohusen ar 6 000 kronor billigare per kvadratmeter dn
annat byggande i allmannyttan.

Kombohusen har tva huvudsakliga prispressande egenskaper: gemensam
upphandling fér allmidnnyttan genom ramavtal och en industriell byggprocess.
Bagge delarna sanker kvadratmeterpriset med cirka 3 000 kronor vardera.

Kombohus har i genomsnitt fem méanader kortare byggtid dn 6vrigt allmannyttigt
byggande och tre manader kortare byggtid 4n privat byggande.

Kombohus mojliggor lagre hyror. I storre stider dr hyran i nybyggda Kombohus
13 procent ldgre dn i privatvirdarnas nybyggda hus. I mindre stidder ar hyran sex
procent lagre i Kombohusen 4dn hos privata vardar.

Statistikgranskningen i denna rapport ar en del i samarbetet med den statliga
utredningen Bittre konkurrens i bostadsbyggandet (dven kallad Typhusutredningen).






Fordjupad analys av
skillnader i byggpriser

Med stdd av bearbetad byggprisstatistik fran SCB kan vi
kvantifiera och analysera effekterna av att bygga Kombohus i
jamforelse med annat byggande hos allmannyttan och privata
fastighetsagare.

Genom att gora en fordjupad analys av byggprisstatistik med olika typer av mark och
planférhéllanden samt dgarforhallanden och upphandlingsformer i byggentreprenaden
kan en mer precis bild ges_av vad som gor att byggkostnaden for ett bostadshus blir hog
eller lag.

Regeringen tillsatte i juni 2019 utredningen Béttre konkurrens i bostadsbyggandet med
syfte att gynna en utveckling dir lagre produktionskostnader aterspeglas i boende-
kostnaderna, och dar foretag med sddana affarsmodeller ges battre forutsattningar att
verka.

I samarbete med utredningen har fordjupad statistik om vad som paverkar
prisskillnader i bostadsbyggandet kunnat tas fram. Det har gett mdéjlighet en fordjupad
analys och tydligare svar pa vilka effekter Kombohusen har gett pa allmannyttans
byggande.

I den hir rapporten har Tyréns pa uppdrag av Sveriges Allmannytta kvantifierat och
analyserat fordelarna med Kombohus — ldgre byggpriser och forenklad upphandling
genom ramavtal och industriellt byggande — med hjélp av denna statistik.

Analysen har dven gett tydliga resultat kring hur ramavtalsupphandlade Kombohus ger
snabbare byggtid och dven lagre hyror.

Med hjilp av SCB:s byggkostnadsstatistik har Tyréns ocksa analyserat hur stor effekten
av olika forutsattningar for byggande kan bli for storleken pa byggpriset.

Kombohus Trygg i stadsdelen Bomhus i Gavle. Byggherre: Gavlegérdarna.



Varfor kan Kombohus
byggas till lagre pris?

Allmannyttiga bostadsforetag bygger Kombohus for att det ger
lagre pris. Andra skal ar en enklare och smidigare upphandlings-
process.

Nir Sveriges Allmannytta upphandlade det férsta Kombohuset 2010 var motivet att
pressa byggpriserna och forenkla byggprocessen sé att bolag som inte har byggt pd manga
ar kunde borja bygga igen.

I rapporten Tio Gr med Allmdnnyttans Kombohus — resultat, effekt & paverkan
framgar det tydligt att det viktigaste motivet till att medlemsforetagen byggt Kombohus ar
just det 1aga priset.

Tyréns kunde i den rapporten konstatera att byggandet av Kombohus har inneburit att
en mangd bostader byggts som annars inte skulle ha byggts. Inte minst pd marknader
eller i mikroldgen dar det annars inte varit ekonomiskt mgjligt att bygga nya
hyresbostiader. Informationen kom frén en enkit som besvarades av allmannyttiga
bostadsforetag som byggt Kombohus.

Framsta skalen till att Kombohus kan byggas till lagre pris

Industriell byggprocess

Kombohusen ar utformade for att mojliggora industriella processer. Kdrnan i de
industriella processer som tillimpas i Kombohusen ar att flera byggdelar ar
standardiserade och kan upprepas flera gdnger. Stora delar av Kombohusen byggs i
fabriker — storre del av husen prefabriceras eller byggs i moduler — och levereras sedan
till byggplatsen for montering.

Samordnad och enklare upphandling genom ramavtal

Bostadsforetag som dr medlemmar i Sveriges Allméannytta kan avropa hus i olika
storlekar och med olika ldgenhetssammanséttningar i de ramavtal som ar aktuella. For
medlemsféretagen innebar ramavtalen kortare ledtider och minskad risk for
overklaganden, vilket forenklar upphandlingsprocessen. For leverantorerna av
Kombohus innebar ramavtalen mojlighet att nd en stor marknad — i det senaste
ramavtalet i den nya generationens Kombohus kan upp till 25 000 hyresbostidder
byggas. Ramavtalen dr upphandlade enligt lagen om offentlig upphandling, LOU.



‘Kombohus Tetris Punkt, ett av punkt-
husen i den nya generationens : )
Kombohus._ Leverantor:: Lindbacks Bygg. .




Upphandlingsformen
pdverkar priset

Allmannyttan har generellt tio procent hégre byggpriser an
privatvardar, enligt var statistiska jamforelse. Den enda tydliga
skillnaden mellan privat och allmannyttig upphandling ar att
allmannyttan handlar upp enligt lagen om offentlig upphandling
(LOU). Prisskillnaden kan darmed tolkas som en konsekvens av
upphandlingsformen i LOU.

For att forsta hur lagen om offentlig upphandling (LOU) paverkar priserna for
nyproduktion inom allménnyttan har vi valt att titta narmare pé hur byggprojekt inom
allménnyttan och hos privata hyresviardar handlas upp.

SCB:s byggprisstatistik innehaller information om hur entreprenaden har handlats
upp. Sa har ser uppdelningen ut:

Tre upphandlingsformer i SCB:s statistik

Konkurrensupphandling
Oppen infordran av anbud frén flera entreprendrer. Anbud antas efter sedvanlig
utvardering.

Forhandlingsupphandling
Upphandling sker efter férhandling med en eller flera utvalda anbudsgivare/
entreprendrer.

Byggande i egen regi
Byggnadsarbetena utférs av agaren till marken. Byggnadsverksamheten ska
motsvara minst den traditionella byggnadsentreprenaden.

Tva utvarderingsvillkor att vdlja pd inom LOU

e Lagsta pris
¢ Ekonomiskt mest fordelaktiga anbud. Detta likstdlls ofta med
upphandling p& basta kvalitet.



Allmannyttan gor konkurrensupphandling inom LOU

Alla allmannyttans byggprojekt dr ndgon form av konkurrensupphandlingar. Vanligast ar
utvardering pé kriteriet 1agsta pris. For tre procent av upphandlingarna har de
allménnyttiga bolagen dock angett forhandling som upphandlingsform.

Bland privata vardar ar férhandling den vanligaste upphandlingsformen. De har heller
inte krav pd att tillaimpa LOU och har darmed storre frihet att forhandla om béde pris och
kvalitet i samma upphandling. De riskerar d& inte heller att upphandlingen blir
overklagad med den tidsférdrojning och kostnad det innebar.

Forhandling genererar lagre priser

Nir de genomsnittliga byggpriserna granskas uppdelat pa typ av férhandling och
agarform ser vi att de flesta privata byggherrar gor ratt som forhandlar med
entreprenoren dé detta genererar ldgre priser. Vi ser dven att allmannyttan har hogre
byggpriser oavsett hur de upplever sig ha forhandlat. Vi ser dessutom att de fa
forhandlingsupphandlingar som angetts hos allmadnnyttan dr dyrare 4n konkurrens-
upphandlingar.

Jamforelse av byggpriser i olika upphandlingsformer

Privata vardar Allmannyttan exkl Kombohus
Forhandling 28 990 31 035
Konkurrens 29 992 30 362

Genomesnittligt byggpris (kronor per kvm, brutto) for nybyggda hyresbostader, byggda av
privata och allmannyttiga hyresvardar (exklusive Kombohus) mellan 2013 och 2018. De aldre
siffrorna &r uppraknade till 2018 &rs prisnivd med faktorprisindex fér byggkostnader.

Tyréns har jamfort upphandlingstyperna i syfte att hitta ett monster som stimmer for
béde och allménnyttan och privata byggherrar. Nagot sddant monster gar dock inte att
utldsa ur analysen.

Nagot som daremot framgéar tydligt ar att allmannyttan har hogre byggpriser dn
privata bolag. Skillnaden dr berdknad till i genomsnitt 3 000 kronor per kvadratmeter,
vilket motsvarar en differens pa 10 procent.

Jamforelse av byggpriser mellan olika dgarformer och geografiskt lage

Storre Mindre stader
Storstads- stader, och tatorter,
nadra kommuner landsbygds-
Storstdder kommuner nara stad kommuner
Privata vardar 31 033 29 810 28 054 25 107
Allmannyttan 32 580 32923 30 509 29 389

Genomesnittligt byggpris (kronor per kvm, brutto) for nybyggda hyresbostader, byggda av
privata och allmannyttiga hyresvardar (exklusive Kombohus) mellan 2013 och 2018.

10
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Kombohus sanker
alltid byggpriset

En jamférelse mellan byggande av Kombohus och allmannyttans
ovriga byggprojekt i samma kommuntyp visar att Kombohus ar
billigare i samtliga kommuntyper som gar att jamfora.
Byggpriset for Kombohus ar i genomsnitt 20 procent lagre.

Prisskillnaden &r storst dar byggpriserna ar hogst, alltsé i gruppen med
storstadsnara kommuner. Minst ar prisskillnaden i kommuntyper med lagst
byggpriser, det vill siga mindre stider/titorter och landsbygdskommuner.

I storstader finns for fa projekt for att SCB ska kunna redovisa data.

Resultatet tyder pa att Kombohusen gor storst skillnad dar de behovs som
mest. Det understédjer ocksa tesen att Kombohusen mojliggjort byggande pa
delmarknader som annars &r svéra att bygga i, eftersom byggpriset i viss mén
speglar den lokala betalningsviljan.

6 000 kronor billigare per kvadratmeter

Nir byggpriserna jamfors i analysen med syfte att finna 6vergripande strukturer
(allt annat lika) framgar att Kombohusen ar 6 000 kronor billigare per
kvadratmeter dn allmannyttiga byggherrars 6vriga byggande. Uttryckt i relativa
tal innebar det i genomsnitt 20 procent lidgre byggpris. Resultaten ar bade tydliga
och statistiskt sdkerstallda.

Jamforelse av allmdnnyttans byggpriser med och utan Kombohus

Storre Mindre stader
Storstads- stader, och tatorter,
ndra kommuner landsbygds-
Storstader kommuner nara stad kommuner
Allmadnnyttan 32 580 32 923 30 509 29 388
exkl Kombohus
Allmadnnyttans For fa 24 727 23 766 23492
Kombohus

Genomesnittligt byggpris (kronor per kvadratmeter, brutto) fér nybyggda hyresbostéder,
byggda av allmannyttiga hyresvardar mellan 2013 och 2018. De aldre siffrorna ar uppraknade
till 2018 &rs prisnivd med faktorprisindex fér byggkostnader.

12



Hlér ar JSB i fard med att bygga tre
Kombohus Bo Mini i Gnesta, med
sammanlagt 47 lagenheter. Byggtid
fran hésten 2019 till varen 2020.




Kortare byggtid for
Kombohus i flera led

Kombohus har kortare byggtid &n annan nyproduktion, bade i
jamférelse med privata bostadsforetag och 6vrig nyproduktion i
allmannyttan.

Tid ar pengar dven i bostadsbyggande. Genom att snabba pa bidde upphandling och
byggprocess kan kostnader kapas och pengar sparas.

I SCB:s statistik delas byggtiden upp i tva skeden. Skede 1 avser perioden frén bygglov
till byggstart, som bland annat innehaller perioden fér upphandling. Skede 2 avser

perioden frén byggstart till fardigstallt hus.

Planen &ger  Projektering Bygglov Upphandling Tilldelning Byggstart Fardigstallt hus
laga kraft | |

| |
Skede 1 Skede 2

Det finns emellertid ytterligare ett skede, nimligen planskedet, som inte mats i SCB:s
statistik och som darfor heller inte ingér i tabellredovisningen nedan.

Byggtiden varierar mellan olika kommuntyper

En analys av hur byggtiden varierar visar att det forsta skedet, det vill sdga
upphandlingstiden, dr ungefar densamma i en jamforelse mellan stiader och orter olika
storlek.

Det andra skedet, byggtiden, varierar dock mellan de olika kommuntyperna. Byggtiden
ar langre i storstadsregionerna och kortare i sméastader och pa landsbygden. Det finns
vissa skillnader mellan allmannyttan och privata byggherrar (se tabell p4 motstdende
sida). Skillnaden for den genomsnittliga totala byggtiden for allmdnnyttan (exklusive
Kombohus) dr endast ndgon méanad langre dn for privatvardar.

Kombohus spar tid i flera byggskeden

Vid en jamforelse av ledtiderna vid byggandet av Kombohus framgar tydligt att byggandet
av Kombohus forkortar savil skede 1 som skede 2. Skillnaden &r som storst dar byggandet
tar langst tid, det vill siga i storstdder och storstadsnidra kommuner.

I genomsnitt har Kombohus fem méanader kortare byggtid dn 6vrigt allmannyttigt
byggande och tre manader kortare byggtid 4n privat byggande.

14



Byggtider for skede 1 och skede 2

Mindre
Storre stdader och
Storstads- stader, tatorter,
ndra kommuner landsbygds-
Storstader kommuner ndra stad kommuner
Privata 4+ 19 5+ 17 5+ 16 6+ 13
hyresvardar
Allmannyttan exkl 6 + 22 6+ 17 44+ 16 7+ 14
Kombohus
Allmannyttans 3+ 13 1+ 14 4 + 14 4+ 12
Kombohus

Tabellen visar genomsnittlig byggtid i antal manader. Den vénstra siffran i respektive kolumn avser
skede 1. Den hdégra siffran avser skede 2. Statistiken avser hyresbostader byggda mellan 2013 och

2018 av privata och allmannyttiga vérdar.

I Alvesta pagdr bygget av Kombohus Trygg (JSB). Husen &r sa kallade
sexspannare, det vill sdga innehaller sex ldgenheter per vaningsplan.

15



Kombohus mojliggor
lagre hyror

I storre stader ar hyran i nybyggda Kombohus 13 procent lagre
&n i privatvardarnas nybyggda hus. I mindre stader och pa
landsbygden ar hyran sex procent lagre i Kombohusen an hos
privata fastighetsagare.

Med lagre byggpriser finns det forutsiattningar for lagre hyror. Hyror ar dock svara att
jamfora eftersom de till stor del beror pé lagenhetens storlek men ocksé pa lage, samt
vilken hyressittningsmodell som anvints. Aven nir hyra per kvadratmeter jimfors
uppstér problem eftersom kok och badrum star for en sa stor del av kostnaden jamfort
med de 6vriga rummen. Smé ldgenheter blir darfér dyrare per kvadratmeter an stora. For
att kompensera detta har hyresstatistiken raknats om till ett jamf6relsetal som kallas
normhyra, i den man det varit mgjligt. Med normhyra kan bostéder i olika storlekar
jamforas for att se om de i relativa tal ar billiga eller dyra.

Inte hogre hyra i allmannyttan trots hégre byggpriser

Vid en jamforelse av uppskattad normhyra framgar att allmannyttans hogre byggpriser
inte resulterat i hogre hyror. Skillnaden &r som storst i storstadsregionerna, dar
marknaden ar stark nog for hoga hyror.

Andelen projekt med investeringsstod paverkar ocksa hyresnivin. Nar man bygger med
investeringsstod finns ett tak for hur hog hyra man far ta ut. Allmannyttan har byggt
nastan dubbelt s& manga lagenheter med investeringsstod jamfort med privata
fastighetsigare, framfor allt i storre stider/kommuner nira storre stad och mindre
stader/tétorter.

Mindre skillnad pa svagare marknader

Pé de svagare marknaderna, som mindre stader och landsbygd, &r skillnaden betydligt
mindre. I storstadsnidra kommuner och i storre stader ar hyran 13 procent lagre

i Kombohus &n hos privata viardar. I mindre stader och pa landsbygden ar skillnaden
mindre, men uppgar dnda till 6 procent.

Det finns med andra ord manga faktorer som paverkar hyresnivan for en nyproducerad
lagenhet. Med Kombohuset har allménnyttan haft en mojlighet att bygga till 14gre
hyresnivaer, frimst pé svaga marknader och i mindre attraktiva ligen dar man annars
inte klarat att fa en positiv investeringskalkyl och ddrmed kunnat bygga.

16



Genomsnittlig nyproduktionshyra

Storre Mindre stader
Storstads- stader, och tatorter,
nara kommuner landsbygds-
Storstader kommuner ndra stad kommuner
Privata 1816 1717 1 590 1392
hyresvardar
Allmannyttan 1771 1 559 1536 1 393
exkl Kombohus
Allmannyttans 1483 1371 1301
Kombohus

Omraknad till normhyra, 8rshyra per kvadratmeter for en ldgenhet p8 77 kvm. Statistiken
avser hyra vid inflyttning for nybyggda hyresbostader 2013-2018. Hyrorna ar uppraknade till
2018 &rs prisniva.

Fotnot: Vid berakning av normhyra behdver férutom hyran aven boarea, antal rum och
hyrespdverkande kvaliteter vara kanda. S8 var ej fallet utan endast den genomsnittliga
boarean var kénd. Hyran har sélunda enbart normerats utifrén boyta, till en lagenhet om 77
kvadratmeter.

Kombohus Plus i Vannas. 27 lagenheter stod har inflyttningsklara hos Vannas
Fastigheter 2016.
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Vilka ar Kombohusens
mest prispressande
egenskaper?

Genom jamforelser kan vi satta en prislapp p@ Kombohusens
prispressande egenskaper: gemensam upphandling fér hela
allmannyttan genom ramavtal och en industriell byggprocess.
Bagge delarna sanker kvadratmeterpriset med cirka 3 000
kronor vardera.

Den forkortade byggtiden forklarar en del av priskillnaden mellan Kombohus, vanligt
allméannyttigt byggande och det privata byggandet. Genom att jaimfora byggpriset hos
Kombohus med béde allmadnnyttans 6vriga byggande och privat byggande kan dock de
ingdende faktorerna som pressar kostnaderna identifieras narmare.

Som namnts tidigare i rapporten har Kombohusen byggpriser som dr 6 000 kronor
lagre per kvadratmeter &n allmidnnyttans vanliga byggande i genomsnitt.

Byggpriset for Kombohusen ligger ocksé 3 000 kronor per kvm ligre &n det privata
byggandet, vilket da bor motsvara vardet av den industriella byggprocessen.

Om den industriella byggprocessen ar vird cirka 3 000 kronor per kvadratmeter och
industriell byggprocess plus avrop av ramavtal dr vart 6 000 kronor per kvm kan vi dra
slutsatsen att mojligheten att avropa ramavtal i sig dr vird 3 000 kronor per kvm.

Kombohusets tva prispressande egenskaper, industriell byggprocess och upphandling
genom ramavtal, forefaller dirmed bidra med ungefar lika mycket till
kostnadsbesparingarna i jaimforelse med traditionellt allmannyttigt byggande.

Relationen mellan Kombohusens prispressande effekter

Effekt av férenklad
upphandling

Effekt av industriell
byggprocess

Byggpris

Allmannyttans Privat Allmannyttans
6évriga byggande byggande Kombohus

18
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Bilaga 1

Statistiskt underlag

Statistik om byggprojekt

Statistikunderlaget som Typhusutredningen och Sveriges Allméannytta fatt av SCB
innehéller information om byggandet av hyresrattshus mellan 2013 och 2018. I
underlaget finns bygg- och markpriserna netto och brutto, det vill siga med eller utan
byggsubventioner avdragna, byggtiden samt nyproduktionshyra. I underlaget finns dven
information om upphandling, planforhallanden, markagarforhéllanden, kommuntyp och
agarform, det vill sdga privat i forhallande till allménnyttigt samt sarredovisning av
Kombohus.

Parvisa jamforelser

Tyréns har med hjalp av byggstatistiken analyserat vilka faktorer som driver
produktionsprisernas bestandsdelar; byggpriser och markpriser. I statistikunderlaget
gors detta genom parvisa jamforelser av utfall hos olika variabler i relation till ett mark-
och byggpris. Tyréns har sedan analyserat byggpriserna och markpriserna med syfte att
finna gemensamma strukturer i hur de olika utfallen hos variablerna paverkar priset.

Sarredovisning av allmannyttan och Kombohus

I underlaget fran SCB redovisas siffror for “allmédnnyttan” samt “darav

allmannyttans Kombohus”. Detta innebir att Kombohusen bade var ett eget utfall och en
delmingd av utfallet allmannyttan. For att skapa béttre jamforbarhet i statistiken

har Tyréns berdknat “allmannyttan exklusive Kombohus” vilket d4 inte omfattar

utfallet “allménnyttans Kombohus”.

Produktionspris och produktionskostnad

For att forsta statistiken behover det klargoras att statistiken avser produktionspriser och
inte produktionskostnader. Produktionspriset, som delas upp pa markpris och byggpris,
inkluderar alltsé dven byggherrens avkastning.

Innebodrden av detta ar latt att forsta nar man tanker pa bostader som siljs pa
marknaden — da speglar produktionspriset den totala intdkten vid férséljning. Saledes
speglar det totala produktionspriset betalningsviljan pd marknaden, snarare 4n
kostnaden att uppfora byggnaden.

Tva projekt i samma marknad, dir det ena haft hoga byggkostnader och gjort liten
vinst medan det andra haft 14ga byggkostnader och gjort stor vinst, ska i statistiken ha
samma produktionspris.

Nu giller inte statistiken byggande av bostdder som siljs direkt pa marknaden, utan
sddana som hyrs ut. Detta spelar dock ingen roll, da problematiken med vad
produktionspriset egentligen speglar kvarstar.
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Regressionsanalys

Tabell 1- Samband mellan byggpris och byggforutsattningar

Tabellen visar metadata frén en si kallad regressionsanalys, alltsé en analys av
sambandet mellan en beroende variabel (som har dr byggpris) och oberoende variabler.
De variabler som forklarar variationen i byggpris dr hur entreprenaden handlats upp,
geografiskt lage, markagarforhéllanden, planforhéllanden samt om varden dr privat eller
allméanyttig och om bygget var ett Kombohus.

Koefficienter (a,b)

Modell Regressions- Standard- T-varde Sign*
koefficient iserad
koefficient
B Standardfel ~ Beta

1 (Konstant) 32207 607 53,1 0%
Egen regi 3204 476 0,329 6,7 0%
Konkurrens 384 491 0,036 0,8 43,6 %
Forhandling 767 562 0,058 1,4 17.7 %
Ovrig upphandling 927 690 -0,051 =13 18,2%
Storstader 3280 1163 0,099 2,8 0,6 %
Storstadsnara kommuner 2563 1216 0,074 21 38%
Storre stader och kommuner 481 737 0,025 0,7 51,6 %
ndra storre stad
Mindre stader/tatorter och -1 265 908 -0,051 -1,4 16,7 %
landsbygdskommuner
Egen dgd mark 1945 568 0,142 3,4 0,1%
Mark agd av liten byggherre 2997 556 0,212 54 0%
Mark dgd av stor byggherre 3279 663 0,214 49 0%
Kommunalt agd mark -1325 504 -0,116 -2,6 10%
Ovriga markagofsrhallanden 1 696 518 0,139 3,3 0,2%
Plan andrad inom 2 ar fore 2412 442 0,217 55 0%
byggstart
Plan dandrad 3-5 ér fore byggstart 2 055 482 0,164 43 0%
Okand 1093 953 0,040 1,1 25,5%
Privata vardar -5043 479 —-0,496 -10,5 0%
Allmannyttan exkl Kombohus -2 060 513 -0,183 -4,0 0%
Allmannyttans Kombohus -8 072 781 -0,390 -10,3 0%
évrigu vardar 7 2 551 0,000 0,0 998 %

a. Beroende variabel: Byggpris i kronor per kvm
b. Viktad minsta kvadrat regression (WLS) - viktad for antal nybyggnadsprojekt
c. Exkluderad kontrollvariabel: Plan ej éndrad (inom 5 ér fsre byggstart)

*Sign=signifikansnivé (p-vérde). Ej signifikanta vérden &r rédmarkerade.
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Tabell 2 - Samband mellan markpris och byggforutsattningar

Koefficienter (a,b)

Modell Regressions- Standard- T-varde Sign*
koefficient iserad
koefficient
B Standardfel  Beta

1 (Konstant) 7022 579 121 0%
Egenregi 4714 454 0,503 10,4 0%
Konkurrens -1 586 468 -0,154 -3,4 0,1%
Forhandling -594 536 -0,047 -1,1 271 %
Ovrig upphandling -1 967 657 -0,113 -3,0 0,4%
Storstader 1 561 1108 0,049 1,4 16,3 %
Storstadsndra kommuner 818 1159 0,024 0,7 48,2 %
Storre stader och kommunernara 139 703 -0,008 -0,2 84,3 %
storre stad
Mindre stader/tdtorter och lands- -1 325 865 -0,055 -1,5 130%
bygdskommuner
Egen agd mark 693 541 0,052 1,3 20,4 %
Mark dgd av liten byggherre 2024 530 0,149 38 0%
Mark agd av stor byggherre 2882 632 0,196 4,6 0%
Kommunalt agd mark 796 48] -0,073 -17 10,2 %
Ovriga markégofsrhallanden 1271 494 0,109 2,6 12%
Plan andrad inom 2 ér fore byggstart 1 270 421 0,119 3,0 0,3%
Plan dndrad 3-5 ar fore byggstart 1886 460 0,157 4] 0%
Okand 88 908 0,003 0,1 923 %
Privata vardar -3 593 457 -0,367 79 0%
Allmannyttan exkl Kombohus -3184 489 -0,294 -6,5 0%
Allmannyttans Kombohus -3 506 744 -0,176 -4,7 0%
C")vriga vardar -692 2432 -0,010 -0,3 777 %

a. Beroende variabel: Markpris i kronor per kvm
b. Viktad minsta kvadrat regression (WLS) - viktad fér antal nybyggnadsprojekt
c. Exkluderad kontrollvariabel: Plan ej éndrad (inom 5 ér fsre byggstart)

*Sign=signifikansniva (p-vérde). Ej signifikanta vérden &r rédmarkerade.

Storleksindelningen av stéider och tétorter baseras p& kommunindelningen i det statistiska underlaget fran SCB.

Regressionen ar viktad fér antal projekt inom varje kombination av utfallet pa tva variabler.
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Bilaga 3

Tolkning av data

Upphandling

I analysen &r det enbart byggande i egen regi som far statistiskt sakerstéllda resultat.
Béde koefficienten for konkurrens, forhandling och 6vrig upphandling hamnar nira noll.
Forhandling ligger négot Gver noll, 6vrig forhandling ligger ndgot under och konkurrens
pé bada sidor om nollan. Tyréns anar att byggherrarna har haft svart att vilja bland
svarsalternativen i enkéten och att olika svarsalternativ kan betyda olika saker for olika
typer av byggherrar. Troligen ar upphandling i konkurrens kontra férhandling inte
samma sak for en privat som for en offentlig bestillare.

Vi kan dock sl fast att byggande i egen regi tenderar att generera hoga
produktionspriser. En forklaring kan vara att den konkurrens och prispress som
skapas nir byggherre och entreprendr ar olika parter, och da ska dela pa vinsten, uteblir
nir man bygger i egen regi.

Hoga priser i egen regi kan dock dven bero pa att dessa projekt byggs pa starka
marknader och genererar en stor vinst som slar igenom pé séval markpris som byggpris.
Detta far visst stod da framst stora byggherrar bygger i egen regi.

Marknad och geografiskt lage

Det finns en tydlig relation mellan byggpris och olika marknader eller geografiskt lage.
Storstdder och storstadsndra kommuner har signifikanta resultat och uppvisar hogre
byggpriser. Storre stader har inte signifikanta resultat men en svagt positiv effekt pa
priset. Mindre stader och landsbygden har inte heller signifikanta resultat men en negativ
effekt pa priset.

Den enklaste forklaringen till fenomenet ar att det finns en betalningsvilja och ddrmed
marknad for hogre hyror i de mer urbana miljéerna och att byggpriserna darfor ar hogre
dar. Att sjalva kostnaden for att bygga skulle skilja sig mellan marknaderna kan givetvis
ocksé spela in, exempelvis pa grund av héga etableringskostnader for ytor i staden och
hogre kostnader for arbetskraft i storstiiderna. Aven analysen av markpriser uppvisar
samma relation, men resultaten ar inte signifikanta for nagot utfall.

Markdgandet

Markiagarforhallanden har stor paverkan p& byggpriserna. Analysen visar framfor allt att
byggande pa kommunal mark ger lagre byggpriser 4dn alla andra alternativ. Det ar vanligt
med byggande pa kommunalt dgd mark i mindre kommuner och allmannyttan bygger
ofta pd kommunens mark. I mindre kommuner ar det inte ovanligt att det endast ar
allmannyttan som bygger pd kommunens mark. En annan férklaring skulle kunna vara
att den kommunala marken ar mer vilplanerad.

Ovriga Agaralternativ ir mark som antingen #gs av ett privat foretag eller forviirvats av
ett privat foretag. Handel med marken forefaller generera hogre byggpriser. Detta kan
bero pa att det bara handlas med mark som har stor marknadspotential.
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Nar det giller paverkan pa markpriserna dr egen mark inte signifikant (vilket ar
rimligt). Detta géller dock dven kommunal mark, vilket tyder pd att kommuners
markpriser ar laga.

Men nir mark képs av en annan byggherre 6kar den signifikant markpriset (vilket
verkar rimligt, markforvarvet ar en kostnad, som darmed kan 6ka priset).

Planandringar

Analysen visar att dndringar i detaljplanen generar bade hogre markpriser och
byggpriser. Det ar vanligare med plandndringar i sméastader och ovanligare i storstader,
vilket kan tolkas som att mindre kommuner har planeringsvana och/eller oftare dndrar
planerna for att passa byggherren. Detta kan da generera en motkraft mot de hogre
priserna i urbana omraden. Det kan ockséa tolkas som att storstidder antingen gor héllbara
detaljplaner som inte behover dndras, eller att storstdder inte har skil att vara lika
angeldgna att anpassa planen for att passa byggherren.

Nar det géller plandndringar finns det mindre anledning att oroa sig for det omvéant
kausala sambandet, alltsi att Andrade planer skulle generera en stérre intakt och darmed
hogre byggpris.

Troligen ror det sig i stéllet om en faktisk kostnadsokning. Detta utgor pé sa sitt det
tydligaste resultatet gillande vad som faktiskt driver byggkostnader.

Byggherrens agarstruktur

Vid analys av dgarstrukturen framgar att privata vardar har lagre byggpris 4n
allménnyttans vanliga byggande (som upphandlats med LOU). Vid byggande av
Kombohus (via ramavtal och inom LOU) ar dock priserna dnnu lagre 4n de privata
vardarnas. Alla dessa resultat ar signifikanta och statistiskt sikerstillda.

For markpriserna ar det ingen storre skillnad mellan de olika dgarforhallandena,
endast 6vriga vardar sticker ut med att inte generera stora avdrag for bygg- och
markpriser.

Aven hiir bedomer Tyréns att resultaten speglar faktiska byggkostnader: Allméinnyttan
har avkastningskrav som ska spegla privata bolags krav pa vinst, men det vore osannolikt
att de hogre produktionspriserna hos allmdnnyttan beror pa storre vinst. Det ar i s& fall
mer rimligt att de privata bolagen har en storre andel vinst i sitt byggpris och att
skillnaderna mellan privat och allmannyttig kostnad i sa fall ar 4nnu st6rre dn vad
statistiken gor géllande.
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Konceptet Kombohus - en gemensam upphandling av
flerfamiljshus foér allmannyttan - féddes 2010. Malet var att
sanka de hdga byggkostnaderna, férenkla upphandlingen fér
medlemsféretagen och fa fler entreprenérer att vilja bygga
med industriella processer.

I rapporten Tio 8r med Allménnyttans - resultat, effekt och
p&verkan kunde konstateras att malen hade uppnatts. 9 500
bostader i Kombohus var da byggda eller bestéllda. Manga
av dem pa platser dar priset annars skulle gjort
nybyggnation oméjlig.

Nu har vi gdtt vidare och med hjélp av konsultféretaget
Tyréns analyserat byggprisstatistiken pa djupet. Vi har
jamfort privat byggande med allmannyttigt byggande, med
och utan Kombohus, fér att analysera vilka faktorer som har
storst effekt pa byggpriset.

Hur mycket billigare ar Kombohus an annat byggande?
Skiljer det sig mellan olika kommuntyper? Hur paverkas
inflyttningshyran for hyresgasten?

Det &r nagra av fragorna som besvaras i denna rapport.

Sveriges Allmannytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Drottninggatan 29, 7 tr

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