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Byggkostnader och konkurrens — hur ar det egentligen?

Byggkostnader och konkurrens
— hur ar det egentligen?

| den bostadspolitiska debatten pekas ofta byggkostnaderna ut som boven i dramat, skyldig till varfér det inte
byggs tillrackligt mycket. Det havdas att det finns ett samband mellan héga byggkostnader och en allt for svag
konkurrens pa byggmarknaden. Vad menar man da med byggkostnader och hur paverkar dessa utbudet av
bostader? Hur ser konkurrensen bland byggforetag ut i Sverige och pa vilket satt paverkar denna kostnaderna?

I den har rapporten forsoker vi reda ut och svara pa ett antal vanligt férekommande fragor som handlar om
byggkostnader och var branschs konkurrenssituation. Till var hjalp anvander vi andras rapporter, statistik fran
SCB och egen statistik fran var medlemskar bestdende av cirka 3300 medlemsforetag.

En god konkurrens ar viktig i byggbranschen, precis som i andra branscher, likasa att féretagen standigt jobbar
for att 6ka sin produktivitet. Rapporten visar att det finns en god konkurrenssituation. Den visar ocksa att
byggkostnaderna ligger pa ungefar samma kostnadsniva som andra varor och tjanster, sett ur en europeisk
jamforelse dar Sverige generellt har hégre kostnader. Framfér allt visar den att byggkostnadernas paverkan pa
slutkundens bostadsutgifter inte ar sa stor som man skulle kunna tro. Om vi fér en kort stund bortser fran att det
ar bruksvardet som ska ligga till grund for hyressattningen i Sverige, skulle kostnadsprissattningen endast
paverkas marginellt. Inte ens om vi hypotetiskt sett skulle kunna halvera byggkostnaderna, skulle det resultera i
markbart lagre boendekostnader. Det &r mycket annat som paverkar boendeutgifterna for ett hushall.

Det vore naturligtvis dnskvart for svenska bostadskonsumenter med lagre priser pa nya hus. Det tycks dock vara
sd att priserna i stor utstrackning férklaras av hoga Ioner och faktorer som har med var levnadsstandard att gora.
Denna kunskap kan hjalpa oss i var jakt pa faktorer som driver kostnader och pressar upp priserna.
Lonekostnaderna bestams dels av kollektivavtalens utformning, dels av politiskt beslutade skatter, sociala
avgifter etc. Demokratiskt fattade beslut paverkar i allra hogsta grad de kostnader som kan hanféras till var
relativt hoga levnadsstandard. Det handlar om alltifran bullernormer och krav pa energiprestanda till omfattande
tillganglighetskrav som stalls i lagstiftningen i syfte att uppna lika rattigheter for alla individer. Demokratiskt
inflytande i form av mojligheten att 6verklaga beslut férlanger byggprocessen och driver upp kapitalkostnaderna.
Om denna typ av kostnader ska kunna sankas maste vi alltsa gemensamt fatta medvetna beslut om att sdnka
kraven.

Fredrik Isaksson, chefekonom Sveriges Byggindustrier
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HAR VI SVAG KONKURRENS PA DEN SVENSKA BYGGMARKNADEN OCH BIDRAR
DET | SA FALL TILL HOGRE BYGGKOSTNADER?

Nej, sa ar det inte. Byggkostnaderna har en relativt begransad betydelse fér boendekostnaden. Trots
det framfors ofta att Sverige ar dyrast i Europa nar det kommer till att bygga bostdader och det havdas
att det ar en viktig forklaring till att det byggs for lite bostader. Oftast hanvisas det till Eurostats pris-
nivaindex (PLI) eftersom det finns fa andra kallor for internationella jamforelser. PLI &r ett relativt
komplicerat matt, men vi kan géra motsvarande jamférelse for andra varugrupper fran samma under-
sokning. Enligt dessa ligger Sverige nara toppen av Europas lander for de allra flesta grupper av varor
och tjanster oavsett om det handlar om mat, sjukvard eller utbildning. Det visar att Sverige ar ett
hogkostnadsland och det i sin tur aterspeglar att saval l6nenivaer som levnadsstandard ar bland de
hogsta i Europa. Men trots att maten ar dyrast i ndstan hela Europa ar det valdigt séllan det rader brist
pa varor i svenska livsmedelsbutiker. Och anda vill manga forklara bristen pa bostader med att
produktionen ar “for dyr”.

Ranking av utgiftsnivaer utifran Eurostats prisnivaindex fran 2015. Topp-6 inom respektive
utgiftsomrade samt kopkraftsjusterad BNP.
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Sverige ligger pa plats 4 i BNP-ligan, vilket &r samma placering som noteras for prisnivan fér hus-
byggande. En populéar version av denna typ av kostnadsjamforelser i forhallande till landers levnads-
standard utgors av det s.k. Big Mac Index. Om detta hamburgerindex stalls mot Eurostats husbygg-
nadsindex for nagra av vara europeiska konkurrentlander syns ett tydligt samband. Den svenska
burgaren ar 60 procent dyrare an genomsnittet i EU och att bygga bostader ar cirka 70 procent dyrare
an EU-genomsnittet. Aven i Norge, Danmark, Tyskland och Finland éverstiger byggpriserna EU-snittet
lite mer an hamburgerpriserna. En trolig forklaring till detta ar att I6nerna ar jamforelsevis hogre och
utgor en tyngre kostnadspost i bostadsbyggandet dan i hamburgerbranschen i dessa lander.

Big Mac-kostnad i forhallande till kostnad for bostadsbyggande
mellan lander

100%
2
°  80%
£
:g 60% - M Big Mac Index
Q2
E 40% - Eurostat 2011
T Residential Buildings
o
g 20%
T 0% - . [ . — . [ .
=

Sverige Danmark Norge Tyskland Finland

Ldnders kostnadsskillnad fér en Big Mac jimfért med snittet i EU férhdllande till Eurostats undersékning kring
kostnader fér bostadsbyggande.
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Ett annat alternativ till internationell jamforelse far vi genom att utga fran byggkostnaderna i
forhallande till de totala produktionskostnaderna.

PRODUKTIONSKOSTNAD BYGGKOSTNAD
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Genom att darefter jamfora statistik 6ver skillnader i I6ne-, material- och transport/maskinkostnader
kan man se hur stora skillnaderna borde vara mellan byggkostnader i Sverige och EU i genomsnitt.
Enligt en sadan jamforelse borde alla kostnader vara hogre i Sverige an i 6vriga EU. Material- och
I6nekostnader ar det som avviker mest och da &r I6neskillnaden sannolikt i underkant eftersom det ar
svart att jamfora I6nekostnader mellan lander och alla lander inte &r med.
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Slutsatsen av denna uppstallning blir att kostnaderna i Sverige bor vara cirka 56 procent hogre dn
snittet i EU.
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HAR VI ALLTFOR HOGA BYGGKOSTNADER | SVERIGE P.G.A. FOR SVAG
KONKURRENS PA BYGGMARKNADEN?

Nej, sa ar det inte. Tvartom finns det fakta som visar att byggindustrin dr en av de mest vitala
branscherna nar det kommer till in- och uttrdde pa marknaden, vilket brukar kanneteckna en marknad
med hog konkurrens.

2015 fanns 98.700 foretag registrerade i byggindustrin jamfort med 52.000 foretag i tillverknings-
industrin. Omsattningsmassigt star de fyra storsta byggforetagen tillsammans for omkring en femtedel
av omsattningen i den totala byggindustrin. Byggindustrin dr dock en smaféretagarbransch och 94
procent av alla byggforetag har farre an 10 anstallda.

Dessutom ar byggbranschen viktig for tillvaxten av nya foretag. Den senaste uppgiften 6ver antalet
nystartade foretag visar att dessa 6kade med 5,3 procent inom byggindustrin, jamfért med 3,5 procent
for hela naringslivet. Av alla nystartade foretag i Sverige aterfinns 10 procent i byggbranschen. Det
stora antalet nya féretag i branschen forklaras bl.a. av att det ar mycket laga trosklar for intrade pa
byggmarknaden. Samtidigt ar daven antalet féretag som trader ur marknaden hogt. Under 2015
rapporteras drygt 1.000 byggforetag ha gatt i konkurs.

Vidare var "fornyelsetalet” (antalet nya foretag i forhallande till antalet befintliga) inom byggindustrin
8,2 jamfort med genomsnittet i riket som var 7,6. Detta ar ytterligare en indikator pa att byggbran-
schen ar en relativt hogt konkurrensutsatt bransch.

Herfindahl-Hirschman index (HHI) kan anvandas som matt pa konkurrensen inom en bransch. Indexet
berdknas genom att kvadrera marknadsandelen for foretagen och summera detta for alla foretag i en
marknad. Lagt index betyder I&g marknadskoncentration och diarmed mycket stor konkurrens. Ar
indexet 6ver 0.25 indikerar detta en oligopolmarknad och ar det éver 0.6 borjar det mer likna en
monopolmarknad. Indexet anvdnds bland annat av amerikanska justitiedepartementet for att bedoma
konkurrenssituationen vid bolagssammanslagningar.

Beddmningsskala:

Tal < 0.01 (eller under 100 punkter) = mycket stor konkurrens

Tal < 0.15 (eller under 1500)= stor konkurrens (eller icke koncentrerad marknad)

Tal >0.15 < 0.25 (eller mellan 1500 till 2500) = svag konkurrens (eller mattlig marknadskoncentration)
Tal >0.25 (6ver 2500)= mycket svag konkurrens (eller hog marknadskoncentration)

En berdkning av indexet pa bygg- och anldggningsentreprendrernas omrade? ger talet 0.032 eller 323
punkter. Detta tal indikerar att det rader en god konkurrens inom svensk byggindustri. Berdkningen
har gjorts utifran Sveriges Byggindustriers lista pa de 50 storsta byggféretagen 2015. Resultatet torde
dock bli likartat om man berdknar detta for den totala byggindustrin. Det enda som kommer att hdnda
ar att listan pa de 50 storsta foretagen kommer att férandras nagot, da ett antal stora bolag inom t.ex.
installationsbranschen kommer att ta plats. | gengéld stiger da den totala omsattningssiffran, varfor
kvoten och darmed indextalet borde bli ungefar densamma.

1SNI 41-42 samt 43.9
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VERKAR BYGGFORETAGEN | SVERIGE PA EN OLIGOPOLMARKNAD?

Nej, jamforelserna i forra avsnittet visar att sa inte ar fallet. P4 en oligopolmarknad kan producenterna
satta ett pris som Overstiger det som skulle gélla vid perfekt konkurrens (det gar inte att dra nagra
generella slutsatser kring produktionskostnaderna). Syftet med det &r att uppna en hogre vinstniva.
Enligt foljande diagram ar vinstnivaerna inte hogre i byggindustrin an i naringslivet generellt.

Vinstmarginal inom Byggindustrin, dess delar samt totala naringslivet
I diagrammet dr vinstmarginalen definierad som drets resultat dividerat med nettoomsdttningen.
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Kdlla: SCB (Féretagens ekonomi), Sveriges Byggindustrier

BEHOVER BYGGFORETAGEN OKA SIN PRODUKTIVITET FOR ATT SANKA
BYGGKOSTNADERNA?

Eurostats prisnivaindex ar det enda matt som anvands vid internationella jamforelser av byggbran-
schen och det beror bl.a. pa att det saknas relevanta kvalitetsjusterade prismatt for byggande. Darmed
kan inte heller en beskrivning av produktivitetsutvecklingen over tid beraknas (se Hans Linds rapport
”Dalig produktivitet — Ett faktum eller matfel?” https://www.sverigesbyggindustrier.se/produktivitet)

Men oavsett om vi kan méata produktiviteten pa ett vederhaftigt satt eller inte bor byggféretagen,
precis som foretag i alla branscher, alltid strava efter att hoja den. Det ar bara i situationer av svag eller
ingen konkurrens som ett foretag annars 6verlever langsiktigt pa en marknad.
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HALLER BYGGFORETAGEN | SVERIGE PA MARK FOR ATT DRIVA UPP PRISERNA?

Nej, verkligen inte. | foretagets balansrdakning utgor forvarvad mark en anlaggningstillgang. Denna
tillgang asatts ett avkastningskrav och maste forsvaras med en rimlig avkastning pa sysselsatt kapital.

Vi tar ett exempel: om vi tanker oss att vi ska bygga en fastighet och képer marken for denna for 20
MSEK. Lat oss sedan sdga att det tar 2 ar att utveckla fastigheten och att avkastningskravet pa kapitalet
ligger pa 5 procent sa innebar det att nar vi sedan séljer fastigheten sa behdver vi ha cirka 22,1 MSEK
for marken. Sedan antar vi att fastigheten i sig kostar cirka 78 MSEK att bygga och att marginalen pa
detta ar 2,5 procent, vilket gor att det totala priset till kdparen landar pa 102,1 MSEK. | det fallet kravs
att projektet lyckas astadkomma en "marginal” pa 4,1 MSEK, motsvarande 4 procent.

Om vi istéllet skulle anta att vi haller pd marken i 8 ar blir motsvarande kalkyl for markkostnaden 29,5
MSEK. Om sjélva fastigheten kostar samma som i exemplet ovan landar da totalpriset till kund pa
80+29,5 = 109,5 MSEK med en marginal pa 11,5 MSEK. Nu har alltsa den marginal som kravs akt upp
till hela 10,5 procent, enbart till f6ljd av tiden.

Hur risk och kapitalanvdandning hanteras i foretaget f6ljs mycket noga av dgare (aktiemarknaden),
analytiker och den egna ekonomiavdelningen. Nar detaljplaner och bygglov forsenas och drar ut pa
tiden innebar det en stor finansiell risk for byggforetaget, vars affarsidé ar just att bygga. Att de sjalva
skulle spekulera i framtida prisuppgangar ar rent foretagsekonomiskt mycket svart att tanka sig.

FAR VANLIGT FOLK RAD ATT BO OM BYGGKOSTNADERNA PRESSAS NED?

Svaret ar att det inte paverkar sa mycket. Boendet i en bostad gar att betrakta som en vara eller tjanst
sammansatt av nagra olika komponenter. Utéver sjalva den fysiska bostaden ingar det I6pande
underhallet av densamma, liksom driftskostnader sasom el, vdrme, vatten, sophantering osv.

Kapitalkostnaden for sjalva bostaden motsvarar ungefar en fjardedel av den totala kostnaden som ska
tdckas av hyran (i det fall det ror sig om en hyrd bostad). Av denna fjardedel bestar ungefar halften
(53 procent enl. SCB 2014) av byggkostnader medan den andra halften ska tacka kostnader for mark
och moms m.m.

Vi leker med tanken att vi pa nagot satt skulle kunna halvera byggkostnaderna. Om vi kunde det skulle
hyran i runda tal kunna sdankas med en sextondel, dvs. cirka 6 procent. Enligt SCB var hyranien
nybyggd trerumsldgenhet 2014 cirka 9.600 kr/man i en offentlig hyresratt och 9.400 i en privat
hyresratt. Raknat pa en manadshyra pa 9.500 kr/man skulle alltsa halverade byggkostnader betyda att
hyran kunde sankas till 8.900 kr/man. Skulle verkligen valdigt manga fler hushall borja efterfraga en
nyproducerad hyresbostad om manadshyran var sex procent lagre?
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Ovrig kompletterande information:

Byggkostnadernas delar och deras prisutveckling

Faktorprisindex, 1998=100
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Material utgor cirka 40 procent av byggkostnaderna. Detta ar den tyngsta kostnadsposten och det ar
dven den som stigit snabbast i pris de senaste 15-20 aren.

Produktionskostnadernas delar
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Trots att markkostnaderna utgér en mindre del av de totala produktionskostnaderna har deras snabba
okningstakt starkt bidragit till den totala kostnadsuppgangen.
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BYGGAVTALETS BETYDELSE FOR KOSTNADERNA

| Byggavtalet ar prestationslon huvudloneform. Prestationslon innebar att arbetstagaren arbetar under
s.k. ackord. Grunden i ackordets konstruktion ar att manga arbetsintensiva och hantverksmassiga
moment genererar hogre timersattning an vad fallet vore vid “vanlig” manadslon. | praktiken innebar
det att det ar mer I6nsamt for ett arbetslag att exempelvis gjuta en betongkonstruktion pa plats i
stallet for att anvanda industriella metoder och prefabricerade produkter som oftast innebar stora
effektiviseringar och kostnadsbesparingar. Med andra ord stimulerar ackord endast till hoga loner, inte
till produktivitet, sdkerhet och laga byggkostnader. | forlangningen ger det ocksa negativa effekter pa
teknikutvecklingen da effektiva metoder ofta viljs bort till forman for en hogre timersattning pa
ackord.
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