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REFERAT

Nybyggd bostadsyta av jamforbar kvalitet har under 70- och 80-
talet blivit ca 25 % dyrare &n andra varor och tjanster i
samhallet. Den relativa fordyringen harror i forsta hand fran
byggandet av flerbostadshus. Under det senaste decenniet har
fordyringen i genomsnitt varit lagre och bakom den lag andra or-
saker &n under 70-talet.

70-talets bygginflation féranleddes av strukturella orsaker:
byggindustrin hade svart att anpassa sig till nya norm- och
marknadskrav samtidigt som produktionsfoérutsattningarna forsam-
rades och forandringar i bostadsbeldningssystemet bidrog till en
uppluckring av kostnadsmedvetandet. Under 80-talets andra halft
steg byggpriserna daremot framst som en foljd av brister och
darigenom skapad kostnadsstegring pa olika resurser i produktio-
nen.

Véra mojligheter att folja pris-, kostnads- och produktivitetsut-
vecklingen begransas alltmer av att statistiska matmetoder och
bearbetningar av det empiriska underlaget inte utvecklats i takt
med forandrade forutsattningar.

I en bilaga skisseras vissa forskningsamnen med anknytning till
aktuella prisbildningsproblem p& byggomradet.

| Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet
tagit stallning till asikter, slutsatser och resultat.
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FORORD

Kostnadsutvecklingen inom byggomradet paverkar bostadspolitiken,
regionplaneringen mm. BFR stoder olika projekt som syftar till att
forbattra vara kunskaper om denna utveckling och orsakerna bakom
den.

Denna rapport har tillkommit for att ge BFR ett fylligare underlag
for bedémningen av kostnadsfrdgorna vid utarbetande av dess verk-
samhetsplan for budgetadren 1990/91-92/93.

Rapporten sammanfattar de viktigaste utvecklingstrenderna under
80-talet och avslutas med nagra kritiska synpunkter pa kvaliteten i
det tillgangliga statistiska underlaget.

I en bilaga skisseras vissa forskningsamnen med anknytning till pris-
bildningen inom byggomradet.



BAKGRUND OCH SYFTE

Priser och kostnader i 70- och 80-talens bostadsbyggande har Okat
kraftigt, periodvis ldngt mer an den allmanna inflationen. Kost-
nadsinflationen &ar ett stort problem for byggsektorn, bostadspol-
itiken och samhéllsekonomin. | takt med att de generella subven-
tionerna avvecklas kommer de hdga byggkostnaderna att drabba
brukarna direkt. Medan debatten inom omréadet rér sig med brist-
falliga och osdakra uppgifter har saval grundforskning som prakt-
iskt utvecklingsarbete i dessa fragor i huvudsak uteblivit.

Huvudsyftet med den foreliggande rapporten ar att sammanfatta den
bild av prisutvecklingen inom 80-talets bostadsbyggande, som kan
erhdllas i offentliga kallor. | rapportens andra del berors vara
mojligheter att fordjupa diskussionen om orsakerna till byggan-
dets fordyring. Slutsatsen ar att matmetoderna maste forbattras
och manga svagheter i underlaget for pris- och kostnadsberak-
ningarna avhjalpas.

1. PRISSTEGRINGENS STORLEK OCH KOMPONENTER
1.1 Bostadsbyggandets relativa fordyring

Byggpriserna och byggkostnaderna har under 80-talet dkat ca en
halv procent per &r mer &n konsumentpriserna. Trenden fran 70-
talet att bostadsbyggandet blir allt dyrare i forhallande till
andra varor och tjanster i samhallet, har alltsd fortsatt men nu

i en betydligt lagre genomsnittlig takt.

Prisforandringarna sker (diagram 1) i en cyklisk rorelse kring -
eller snarare ovanfor - den allménna penningvardeférsamringen.

Arlig férandring
i °/utdver KPI Diagram 1: BYGGNADSPRISERNAS ARLIGA FORANDRING
UXOVER KONSUMENTPRISINDEX (G %)

Byggprisernas genomsnittliga stegringstakt under 80-talet har inneburit en avmattning
jamfort med det foregéende artiondet, da den reala stegringen var 2% per ar. Genom-
snittet doljer dock nu som dd mycket stora variationer mellan bérjan och slutet av artion-
det.



Av tabell 1 framgar att bostadsytan oavsett hustyp under de tva
senaste decennierna blivit ca 1/4 dyrare an andra varor och
tjanster i samhallet.

Tabell 1: Bostadsytans relativa fordyring utdver
konsumentprisernas stegring(i%o)
Flerbost. hus Gruppb. Sammanlagt

Byggnadspris/kvm smahus

vaningsyta

1970-talet 37 7 20

1980-talet (prel) 4 4 4

Tot 1970-88 (prel) 42 1

De kraftigaste fordyringarna har agt rum under relativt avgransa-
de perioder, 1977-80 och efter 1985. Bostadslanesubventionerna
och bruksvardesystemet har hindrat den relativa fordyringen att
sld genom i hyressattningen. Kallhyran (per kvm) i bostadsbestan-
det har sedan bérjan av 70-talet i reala termer sankts med T]T.

De redovisade reala prisforédndringarna avser givetvis bostader av
jamforbar kvalitet. | bostadspolitiska sammanhang kan det vara av
intresse att aven se pa priser i den orensade formen, dvs si som
bestéllare moter dem.

Att bygga fierbostadshus blev under 70-taiet avsevart mycket dyr-
are an att uppfora gruppbyggda smahus (tabell 2). Denna fordyring
har nu i stort sett avstannat. En kvadratmeter yta i en 1987 ars
1b lagenhet kostade dock fortfarande 26 % mer att bygga an en
motsvarande yta i gruppbyggt smahus (jamfort med 7 % mindre i
borjan av 70-talet).

Tendensen &ar densamma om jamforelsen avser byggkostnad per lagen-
het. P g a Fb-lagenheternas mindre yta hinner dess kostnad “i
kapp" det gruppbyggda smahuset forst i slutet av 80-talet.

Tabell_2: Kvaiitetsorensad byggkostnad i tva typer av
bostédder 1970-87

1970 1980 1987

Kr/kvm vaningsyta

Fierbostadshus 710 3 429 6 788
Gruppbyggt sméahus 762 2 804 5 399
Fb i % av Gbs 93 122 126
Kr/lagenhet

Fierbostadshus 60 000 279 500 510 264
Gruppbyggt smahus 95 400 323 600 512 411

Fb i % av Gbs 63 86 100



Jamforelsen mellan de tvd hustyperna kan ibland forsvaras av att
gréansen mellan byggkostnaden och tomt- och grundberedningskost-
naden ar nagot flytande. Risken for att en del av byggkostnaden
under 80-talet otillbodrligt redovisats som ToG-kostnad forefaller
dock ganska liten. | flertalet regioner och for landet i genom-
snitt har ToG-kostnaden 6kat mindre &n byggkostnaden.

Endast i storstockholmsomradet har ToG-kostnaden Okat klart mer
an byggkostnaden (i flerbostadshus ca 2 %/ar, i gruppbyggda
smdhus ca 0,5 %/ar utover Bk). Det ar emellertid fullt rimligt
att anta att denna skillnad aterspeglar de reella fordyringarna i
samband med en 6kad saneringsandel.

1.2 Blygsamma kvalitetsforandringar

Kvaliteten i flerbostadshusen (Fb) berdknas ha stigit - och Okat
priserna utdover vad som angivits i Tabell 1 - med i genomsnitt
1,5 %/ar. For gruppbyggda smahus (Gbs) noteras daremot kvalitets-
minslcningar med en halv procent. For bostadsproduktionen totalt

blir nettoresultatet for 80-talet en kvalitetsforbattring med en
halv procent per ar (tabell 3).

Tabell 3: SCB:s kval ibetsindex
Arliga forandringar i %

Flerbost Gruppb. Fb+Gbs
smahus totalt

1980 3.7 0.3 1.4
1981 3.5 -2.4 0.1
1982 1.1 0.0 0.5
1983 2.2 4.4 3.3
1984 -3.1 -0.9 -1.8
1985 3.0 -2.7 0.2
1986 3.8 -0.7 1.6
1987 0.1 -0.9 -0.3
1988 0.0 0.0 .0
Arl _genomsn 80-85 1.3 -0.3 0.5
Arl _genomsn 85-87 1.9 -0.8 0.6
Arl.genomsn 80-87 1.5 -0.5 0.5

Sammanvagt med antalet lagenheter resp ar

Matningar av kvalitet hor till de omradden dar osdkerheten &ar sar-
skilt stor. Berdkningsunderlagen har pad senare ar varit relativt
sma och risken for slumpfel i motsvarande grad stor. Dessutom har

den metodologiska uppfoljningen och utvecklingsarbetet gatt i
trada.



1.3 Resurskostnader stiger pa bred front

Byggprisernas okning under 80-talet aterspeglar i allt vasentligt
prisbkningarna for de resurser som anvands i projekteringen och
produktionen av bostader.

Sett i genomsnitt over hela 80-talet har priserna pa byggmaterial
och transporttjanster stigit mest (tabell 4). Relativt kraftigas-

te Okningar agde rum under &artiondets forsta halft. P4 de senare
arens oOverhettade marknader har priserna pd manga material stigit
genom borttagning av mangdrabatter, listpriser o dyl. vilket inte
registreras i prisstatistiken. Enligt en undersdkning inom Stock-
holms byggmastareforening skulle t ex materialpriserna mellan
1987 och 1988 ha stigit ca 4 %-enheter mer an vad den offentliga
prisserien visade.

Tabell 4: PRODUKTIONSFAKTORERNAS RELATIVA PRISUTVECKLING 1980-88
RENSAT FOR KONSUMENTPRISINDEX, X PER AR

Flerbostadshus

) 1980-85 1985-88 1980-88

Inbyggt material 08 18
darav '

Byggmasteri 0,5 17 09

WS 2,4 2,9 2,6

El -0,1 13 05
Arbetslon inkl 16neglidning -2,5 55 0,5
Maskiner 0.9 -0,4 0’4
Transporter 19 0,4 113
Omkostnader -0,3 08 012
Entreprendrkostnader -0,4 2,8 0,8
Byggherrekostnader 0,4 -2,6 -0,7
Faktorpriser inkl 16neglidning -0,2

1 de statistiska materialen domineras kostnadsutvecklingen under
andra halften av 80-talet framst av byggnadsarbetarnas I6ner. Un-
der tiden 1980-85 sanktes reallonen (efter avdrag for
konsumentprisernas utveckling) med 2,5 %/ar. Under 80-talets an-
dra haft har de daremot tagit igen det forlorade. Arbetslonens
arliga reala stegring uppgick da till mellan 5 a 6 % och fungera-
de som dragplaster i branschens anstrdngningar att 0Oka
rekryteringen.

Sannolikt har vissa forbéattringar av arbetsproduktiviteten mild-

rat loneutvecklingens genomslag pad kostnaderna. Uppskattningsvis

ror det sig om en forbattringstrend kring 2 %/ar. Aven denna upp-

gift hor dock till de mycket osakra d& begreppsapparaten och

bearbetningsmetoderna - i likhet med flera andra viktiga omraden
inte anpassats till produktionens foérandrade forutsattningar.



1.4 Produktionens stagnerande effektivitet

Om priset for slutprodukten okar mindre &n priserna for de resur-

ser som anvands i dess tillverkning kan det bero pa
rationaliseringar i byggprocessen eller/och entreprendrens mins-
kade marginaler. Eftersom marginalerna inom byggandet &r

jamforelsevis laga kvarstar rationaliseringar som den over langre
tidsperioder viktigaste forklaringsgrunden. Den kallas héar for
effektivitet.

Entreprendrernas vinstmarginaler inom Sverige (diagram 2) sjonk
1980-85 totalt med ca 1 procentenhet men har darefter stigit med
ca 3/4 procentenhet/dr. Om produktprisernas justeras for detta

blir for hela 80-talet 6verensstammelsen mellan produkt- och re-
surspriser fullstandig, dvs effektivitet = 0.

Diagram__2: Marginal i entreprenadverksamheten

inom Sverige
> 20 anstéllda (kédlla SCB; BE)

3,0 -
25 -

2,0 -

1981 82 83 84 85 86 87 88 89 90 ar

Med marginal avses resultat i entreprenadverksam-
heten i procent av resultatavraknad fakturering.

Effektivitetskillnaderna &ar dock stora mellan borjan och slutet
av perioden: mot en arlig effektivitetsvinst pd 1,2 % 1980-85
star en forlust pd 2 %/ar 1985-88.

| 70-talets statistiska material framtrddde stora skillnader i
effektivitetsutveckling mellan flerbostadshus och gruppbyggda
smahus. Under 80-talet tycks dessa skillnader ha utjamnats
(Tabell 5).



+\
Tabell 5: Bostadsbyggandets effektivitet - under 70- och 80-talen

Forandring i % per ar

1970-talet 1980-88 1980-85 1985-88

Flerbostadshus - 0.3 - 0.1 1.4 - 25
Gruppbyggda smahus 2.5 0.1 1.1 - 15
Bostadsbyggande (Fb+Gbs) 05 al - 0.1 1.0 - 20

*
) Differens mellan forandringar av resurspriser och produktpriser,
rensat for forandringar i entreprendrernas marginal.

Effektivitetskalkyler av den har typen &r osakra. En (kortsiktig)
osakerhetskalla ar den daliga kunskapen om vinstutvecklingen. Vid
stora efterfrdgeforskjutningar mellan olika delmarknader eller
produkter brukar ju marginalerna pa foretagens produkter utveck-
las olika. Den enda offentligt tillgangliga serie som ror entre-
prendrverksamhetens resultat avspr dock endast den genomsnittliga
marginalen for all byggverksamhet. Seriens schablonmmassiga til-
lampning p& olika produktomraden okar risken for felvisning.

De framréknade effektivitetsforandringarna avser inte endast en-
treprendrledet utan &r ett resultat av innovationer och rational-
iseringar (eller effektivitetsforluster) i hela byggprocessen.



2. EFTER 80-TALET: BATTRE KUNSKAP OM PRISER BEHOVS

De senaste tva decenniernas bygginflation har i varierande grad
haft bade strukturella och konjunkturmassiga orsaker. For att
vara framgangsrika maste de prisdampande &atgarderna utformas med
hansyn till dessa orsaker.

Byggsektorns effektivitet beror pa sikt pd dess formaga att till-
ampa de nya industriella principerna, dar honndrsorden éar
processamordning och flexibilitet. Denna stravan kan latt komma i
klam nar den ekonomiska politiken inriktas pa att pa klassiskt
manér hava resursbristen genom att dampa efterfragan.

De kostnadsdampande atgarderna kan, aven d& de &ar effektiva pa
kort sikt, befasta just de inslag i produktionssystemet som i ett
langre perspektiv skapar en inflatorisk miljo: bristande langsik-

tig utveckling av teknisk  och organisatorisk kompetens,
hantverksmassiga suboptimeringar i en verksamhet splittrad pad sma
projekt etc.

En analys av orsakssamband fOrutsatter val underbyggda kunskaper
om priser, kostnader och produktivitet. P& byggomradet forsvaras
detta av svagheter i gangse begrepp, kéllor och berdkningsmetod-
er. Utvecklingen under 80-talet har ytterligare forsvagat vardet

av offentliga pris- och kostnadsserier inom byggomradet. Deras
fortsatta urholkning kan hindras endast genom snabba och energis-
ka FoU-insatser.

2.1 Utan metodutveckling fortvinar statistikproduktionen

Det totala vardet av byggandet i landet uppgar till ca 160 a 170
miljarder kronor. Nybyggda bostader i flerbostadshus och grupp-
byggda smahus svarar for endast 7 a 8 % av denna byggvolym. Denna
andel ar knappt en tredjedel av vad den var i slutet av 60-talet

och borjan av 70-talet dd det nuvarande indexserierna utveckla-
des.

Nar det galler méatningar av prisutvecklingen spelar dock Fb- och
Gbs-byggandet en Ilangt viktigare roll 4n vad som anges av dess
relativt blygsamma andel. Det &r nadmligen endast Fb- och Gbs-
produktionen som har ett system for uppfoljning av
prisutvecklingen for den slutliga produkten. Vad galler andra
byggsektorer ar man tvungen att ndja sig med att félja prisut-
vecklingen for de viktigaste produktionsresurserna och bortse
fran inverkan av rationaliseringar och entreprenorens vinst.

Sarskilt flerbostadshusen har tidigare uppfattats som en slags
standardprodukt, lampad for prisuppfoljning bdde p g a mattliga
kvalitetsvariationer och sin da stora andel i bostadsproduktion-
en. | bada avseenden rader numera andra forutsattningar.

Under 70-talet dalade Fb-produktionen medan bade smahusproduktio-
nen och underhall/reparationer o©kade. Under 80-talet, sarskilt
dess andra halft, vande trenden igen. | slutet av 80-talet bygger
vi visserligen ungefar lika manga nya lagenheter som i boérjan av
artiondet. Men bakom denna likhet doéljer sig en dramatisk utveck-
ling (diagram 3).
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Diagram 3:
L.yanhBtur i flurbotucUhui, yruppbyggda och «ycke«byygda smahus med prsliminsrt be*lut hon 1970-1987

layanheier laganheter

90 000
90 000

50 000

20 000

1975

Flerbostadshus mad baslut
Smihus mad tva baslut "gmppOyggda" srm
— - Smahus mad att baslut "ityckebyggda' sméhus

Samtliga hus mad baslut

bostadshusen borjar ater dominera bostadsbyggandet men bade
sjaiva hustypen och de forutsattningar, under vilka den byggs, éar
delvis nya. Allt oftare byggs den som en del av storstadernas sa-
nering och fortatning. Byggnadsteknologin (konstruktion,
materialval, byggmetoder osv) underordnas alltmer kraven fran
marknadssidan.

Dagens fierbostadshus har sgledes numera mycket litet gemensamt
med  "miljonprogrammets"  serieproducerade stapelvara. Men vi
forsdker uppskatta dess ygjitetsforandringar och pris med hjalp
av i stort sett ofdréndrat begreppsapparat och metoder.
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Avsaknaden av utvecklingsarbete har sdledes fjattrat prismat-
ningar inom bostadsproduktionen vid delvis obsoleta begrepp och
kallmaterial. Situationen &ar lika bekymmersam aven utanfor den
offentliga statistikproduktionen. De arbetsatgdngstal, som sedan
60-talet insamlas inom entreprenadledet, kan t ex av samma skal i
allt mindre grad anvéandas for att uppskatta den viktiga arbets-
produktiviteten.

2.2 Kopplingar till kunskaper om marknader och aktorer

Byggandets marknadsberoende o©kar. Aktorernas beteende och markna-
dens spelregler spelar en allt viktigare roll. Andelen enskilda
byggherrar i Fb-projekt har t ex kraftigt odkat och borjar narma
sig "allmé@nnytans" andel. Men i kostnadsstatistiken forblir denna
vaxande och heterogena grupp lika anonym som den var i ut-
gangslaget.

Bade i frdga om anbudsinfordran och entreprenadform har de
fortroendepraglade uppdragen 6kat och dominerar nu helt trots att
t ex de styckebyggda smahusens produktion - som nastan helt ar
fortroendeupphandlad - gatt ner under 80-talet. | hela nyproduk-
tionen av bostader (inkl styckebyggt) tacker t ex Oppen
anbudsinfordran endast var 7:e eller 8:e lagenhet och delad en-
treprenad hdgst var 15:e lagenhet.

Fortroendepraglade affarsuppgorelser - ett dterkommande tema i
diskussioner om en tankt vitalisering av konkurrensen inom ent-
reprendrledet - tillampas m a o redan i stor utstrackning.
Statistiken ger emellertid ingen vagledning vad galler uppgorel-
sernas innehall - vi saknar mojligheter att folja och analysera t

ex de framvaxande nya moénstren av ansvarstaganden, inkl produ-
centgarantier.

Utarmningen av statistikproduktionen starker f 6 kanslan av upp-
givenhet och bidrar till en lag analytisk ambitionsnivd aven dar
de tillgangliga offentliga uppgifterna skulle kunna belysa vikti-

ga delar av den verklighet som star i centrum for den offentliga
debatten.

Ta till exempel uppgifter om byggandet pd tomtrattsmark som i
borjan av 1970-talet uppgick till 1/3 av den samlade Fb-
produktionen. Bostadsbelaningens konkurrens- och markvillkor

skulle gora tomtrattsupplatelsen till den dominerande formen for
markexploatering.

Utvecklingen i den davarande bostadspolitikens hjartefrdga har
emellertid gatt i rakt motsatt riktning. Nu férekommer tomtratten

i mindre &n 10 % av Fb-produktionen med 2/3 av den forlagd till
Stockholmsomradet. Uppgifterna ar tillgangliga men &anda inte
sarskilt kdnda och annu mindre analyserade.

Fran vissa uppgifter om 80-talsbyggandet i det O6verhettade Stock-
holmsomradet kan intressanta hypoteser uppstallas om hur
aktorerna anpassar sig till bostadsbristens villkor och forsoker
betvinga restriktioner aven pad en mycket hart reglerad marknad.
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Anpassningen till overskottsefterfrdgan yttrar sig t ex i Okade
andelar for styckebyggda smahus dar priskontrollen inte ar speci-
ellt  verksam. | byggandet av flerbostadshus har andelen
"enskilda" (dvs inte rikskooperativt anslutna) ' bostads-
rattsforeningar, kraftigt Okat. Det rakar vara den

byggherrekategori inom vilken den nybyggda bostadens Overvérde
sannolikt &ar lattast att realisera. Aven foérekomsten av vissa
kvalitetskomponenter i kombination med olika typer av hus och
byggherrar vittnar om en betydande produktdifferentiering pa en
ko6pkraftig marknad.

Trots alla begransningar kan man alltsd har och var i existerande
kostnadsmaterial inhdmta viktiga pusselbitar om t ex dynamiska
anpassningsmonster p4 marknader med obalans.
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Bilaga 1

Synpunkter p& byggnadsekonomi i VP 90, 1989-03-31

Problemomradde 1. Forklaring av byggprishdjningarnas senaste
tva explosionsartade forlopp (1977-807 1985-88) :

Det ar nu en allmant accepterad visdom att de senaste arens
byggprishdjningar berott pa ett brett inflatoriskt tryck inom
olika resursmarknader. Denna observation récker emellertid
inte i sig som utgadngspunkt for ekonomisk-politiska slutsat-

ser. | slutet av 1970-talet hade vi en relativt sett annu
kraftigare inflation inom bostadsbyggandet &an nu men dess
bakgrund - och foljaktligen ocksd tankbara motatgarder -

forefaller ha varit vasentligt annorlunda.

Forskarnas uppgift ar att klarlagga de dynamiska spé&nningar
mellan ekonomiska, tekniska och organisatoriska faktorer som
ger upphov till balansrubbningarna. Utan insikt om arten av
dessa spanningar riskerar bade de offentliga atgarderna och
det industriella utvecklingsarbetet att ske pa felaktiga pre-
misser.

Hypoteser:

Den forsta kostnadskrisen framstdr som ett resultat av en
ravsax mellan oOkade produktkrav och forsamrade produktions
fOorutsattningar. Relativt mattliga prisokningar och hog
produktivitet i bérjan av 70-talet men aven energikriserna
skapade ett klimat i vilket man relativt ohdammat kunde fram-
fora krav pa langtgdende forandringar av produkter. De
forvantades kunna genomforas till forhallandevis 1ag kostnad.
Samtidigt hade de gamla industriella forutsattningarna inom
byggproduktionen starkt forsdmrats och byggbranschen organi-
satoriskt och resursmassigt starkt utarmats.

Den andra kostnadskrisen verkar handla om resursbrist i hog-
konjunkturens tecken (kvantitetskris). Denna brist hade i
nagon man kunnat pareras med de mojligheter som den andra in-
dustrialiseringsvdgen erbjuder. Men branschen &ar endast i
borjan av processen att lara sig de nya industriella prin-
ciperna dar honnorsorden &r samordning och flexibilitet i
stallet for langa serier.

Vad &ar den praktiska innebdrden av dessa hypotetiska besk-
rivningar? Byggsektorns mojligheter att héalla kostnaderna
under kontroll &aven nar dess resurser utsatts for pafrest-
ningar sammanhanger i hdg grad med hanteringen av den nya
industrialiseringen. For att kunna hanga med maste byggsek-
torn utveckla nya informations- och samordningsredskap och
skapa optimala samarbetsformer mellan aktdrerna.

Nar man dampar efterfrdgan som svar pa resursbrist i produkt-
ionen ger man sig darfor i regel endast pa de yttre tecknen
p& en brist i produktionssystemet. Atgarderna kan vara effek-
tiva pa kort sikt men riskerar samtidigt att befasta de drag

i produktionssystemet som har skapat balansrubbningen i
forsta rummet: kortsiktigt handlande och bristande planering,
extrem projektinriktning av verksamheten osv.
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Nagra FoU-fragor:

Hur stora har pris- och kostnadsstegringarna varit? Sverige
har tidigare legat val framme vad géller matmetoderna men
idag behovs en serios utvecklingssatsning - i samarbete med
bl a SCB - for ta igen det som gatt forlorat under det senas-
te tiotalet ar. De variabler som anvands for att beskriva

produktférandringarna bor delvis revideras och kompletteras.
Specialundersd6kningar behovs for att sékerstalla resultat som

tagit fram p& ett allt mindre empiriskt underlag.

Kartlagg de ekonomiska och organisatoriska konsekvenserna av
produktionens forandrade teknologiska fOrutsattningar. Det &ar
en stor skillnad mellan den produktionsekonomi som bygger pa
upprepningseffekter och den som forutsatter en aktiv tillamp-
ning av flexibla informations- och samordningssystem.

Den nya industrialiseringen staller stora krav pa tillgdng av
flexibla styr- och samordningssystem. Hur klaras utvecklingen
av dessa i en projektinriktad bransch? Enligt vilka principer
bor de generella l6sningarna avgransas fran de foretagsspeci-
fika?
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Problemomrade 2: Produktionsresursernas regionvisa planering
och utveckling

Man brukar ofta indela naringsgrenarna i sddana som &ar utsat-
ta for internationell konkurrens och sadana (privata och
offentliga) som &ar skyddade fran den. Avsikten ar att schema-
tiskt beskriva graden av konkurrens pd marknaderna for de
slutliga produkterna - ju mer internationaliserad en marknad
ar desto effektivare antas kunkurrensen vara.

Det ar ett schema som inte ar helt tillampbart pa byggforeta-
gens tjanster. Produktionen av byggnader och anlaggningar ar
till stor del av sammansattningskaraktar och kraver inte
ndgra stora egna kapitalinvesteringar. Kombinationen av laga
fasta kostnader och ett praktiskt taget obegransat intrade pa
marknaden for nya producenter kan inom byggandets entrep-
rendrled skapa en minst lika skarp konkurrens som inom de
flesta internationaliserade marknaderna.

For byggsystemet i sin helhet, alltsd inklusive aven materi-
alledet, ar det daremot mer befogat att tala om
hemmamarknadens konkurrensdampande effekt. Visserligen brukar
over 35 % av byggnadsmaterialproduktionen exporteras och &aven
importen av byggmaterial ar omfattande (ca 1/4 av fOrbruk-

ningen). Likafullt motverkas har det internationella
varuutbytet mer &n p& andra hall av hoga transportkostnader,
olikheter i nationella norm- och styrsystem och flera andra

"osynliga" handelshinder.

De konkurrensbegransningar som hdr samman med byggsystemets
hemmamarknadskaraktar &r dock mer knutna till produktionsres-
ursernas &andlighet och regionala bundenhet an till
slutprodukternas marknadsféring. | denna mening kan bundenhe-
ten vid en hemmamerknad paverka prisbildningen p& samma
oférmanliga satt som den bristande produktkonkurrensen.

Uttrycket hemmamarknad kan i sammanhanget kanske rentav
ersattas med lokal- eller regionalmarknad: Att ha tillgdng
till exempelvis en strategiskt belagen grustakt, samspelta

arbetslag eller inarbetade relationer till lokala installato-
rer ger ett Overtag pa resursmarknaderna gentemot de
utsocknes.

Samtidigt som kampen om resurserna utgor ett viktigt konkur-
rensmedel &r det latt att inse att resurserna, sarskilt sett

i ett regionalt eller lokalt perspektiv, brukar pa kort sikt
vara Kkvantitativt givna, andliga. Resursefterfrdgan, harledd
fran produktionsbehov som endast delvis kan tillgodoses nagon
annanstans, ar ocksa kortsiktigt given, den &r last av beho-
vet att ha byggnaden eller anlaggningen pa en alldeles
bestamd plats.

For flera nyckelresurser kan bade utbud och efterfrdgan pa
regionala marknader m a o betecknas som kortsiktigt lasta.
Nar forandringarna i efterfragan val intraffar skapas darfor
ofta en langt svarare resursbrist eller ett storre resurso-
verskott an nar det galler produkter som kan tillverkas pa
annan ort (eller rentav ersattas med andra produkter).
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Aven om foretagens kamp om resurserna ar av stor betydelse
for deras konkurrenslage har de ett gemensamt, och med andra
aktorer delat, intresse att forhindra att svara regionala
bristsituationer uppstar och prisbildningssystem delvis satts

ur funktion.

Ett uttryck for den sarskilda omsorgen om regionala resursba-
lanser &r byggarbetsndmnderna inom varje lan. Inom den
Overhettade Stockholmsmarknaden tycks dock detta instrument
for samrdd och planering inte ha lyckats hindra en 6verhett-
ning som sannolikt fick foljder aven utanfdr regionen.

FoU-fragor:

Dokumentera och analysera den bristsituation som uppstatt i
Storstockholmsomradets byggarbetsmarknad kring mitten av
1980-talet. Vilka informationer hade t ex byggarbetsndmnden
om vantade pafrestningar pa de tillgangliga resurserna? Nar
fick man klarhet i frdgan? Vad gjorde man &t det?

Dokumentera och analysera leveranssvarigheter for bestamda
byggmaterial i slutet av 1980-talet. Hur har brister kunnat
uppstd i en bransch dar atskillig kapacitet lades i malpase
for ett tiotal &r sedan? Har byggmaterialindustrin och ent-
reprendrerna &ven varit oOverdrivet forsiktiga da det gallt
att investera i nya teknologier?

Hur ersattningsbara ar olika slag av produktionsresurser med
varandra? Inom vilka grénser ar denna substituerbarhet moj-
lig?

Studier av rorlighetstrogheter pa olika resursmarknader.
Jamfor den stationdra industrins erfarenheter med invandrad
arbetskraft med det relativa misslyckandet att importera fin-
landska byggarbetare i borjan av 70-talet. Den stora
arbetskraftsbristen i Stockholm 1988 sammanfaller i tiden med
en betydande arbetsloshet i Norge...

Jamfor skillnader i foretagsspecifika och branschvisa ut-
gangspunkter nar det galler bedbmningen av regionala
resursbalanser.



Problemomrade 3: Upphandlingsreformens krav pa aktdrerna

Olika aktorer i byggprocessen har under arens lopp med vaxl-
ande framgang kampat for att de vanligaste
upphandlingsmodellerna reformeras sa att en storre grad av
samarbete och samordning blir méjlig under hela processen.
Syftet skulle vara att komma ifrdn den overdrivna revirindel-
ningen som motarbetar helhetssynen och tenderar att premiera
juridiska spetsfundigheter kring ansvarsfrdgan. De nya upp-
handlingsformerna skulle i stallet sbka motivera och beldna
tekniska nydanare och en syntes av de olika aktdrernas kunn-
ande och erfarenheter.

Tankarna pa experiment med nya upphandlingssystem &ar nara

knutna till propder, sarskilt frdn entreprenorhall, om
forandrad rollférdelning i byggprocessen. Man menar att byg-
gentreprendrerna kan ta fram en optimal 16sning endast om de
ges tillfalle att komma in i ett givet projekt mycket tidigt

och kan lamna det ifran sig med nagon slags funktionsgaranti.

Liknande tankegangar anfors aven av andra aktorer. Forverk-
ligandet av projektdorens arkitektoniska koncept och tankta
kvalitet anses t ex kréva arkitektens medverkan i olika sked-
en av projektet. P& installatorshall pekar man pa byggnader
som alltmer komplexa, installationsintensiva produkter dar
sjalva stomkonstruktionen spelar bade funktionellt och kost-
nadsmassigt  allt mindre roll. Manga materialproducenter
padminner om att stora delar av foradlingsprocessen och det
tekniska framatskridandet &ger rum i materialindustrin och
ser arbetet pa byggplatsen endast som en avslutande monte-
ringsfas i sitt eget produktionsforlopp.

Rollfoérdelningen mellan aktorerna ar alltsd ingalunda entyd-
igt och harmoniskt utan utsatts for standiga utmaningar och
ifrdgasattanden. Man kan se det som en aspekt av den tidigare
patalade konkurrenssituation som ar typisk for byggsystemet.
Forskningens mojligheter att bidra till ndgon slags optimal
I6sning ar sannolikt begransade.

Det ar emellertid viktigt att hjalpa aktdrerna att pa ett ti-

digt stadium inse att propaerna om nya upphandlingslésn-ingar
ror langt mer an en enkel forskjutning i aktorernas ansvar.
For att de nya Idsningar skall ge de asyftade resultaten
maste de ingd i en genomtankt forandring av kompetenser och
varderingar inne i aktdrernas organisationer.

Om forandringarna i rollférdelningen begrénsas uteslutande
till maktkampen om inflytande kommer de (sarskilt pd kort
sikt) formodligen inte att leda till ndgra storre ekonomiska
fordelar. Samtidigt vet man att systemforéandringarna ofta kan
genomforas just genom inkilningar i givna maktforhallanden.
Debatten kring det nya upphandlingstdnkandet riskerar genom
detta motsatsforhallande att hamna i en atervandsgrand och de
nya modellerna komma i vanrykte innan de hunnit seridst
forberedas och provas.

Upphandlingsuppgorelser med starka fortroendeinslag (tidig

upphandling, I6pande réakning osv) ar ofta inte resultat av

moget Overvagande eller medvetna experiment. De framtvingas i
stéllet i regel av ndden: tiden ar for knapp for att

17.
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byggherren skall kunna ta fram fullstdndiga handlingar innan
bygget paborjats; de tekniska forutsattningarna kan vara sa
svara eller komplicerade att det ar omdjligt att frAdn borjan
overblicka deras konsekvenser osv.

Har sker ett utbyte av formaner: byggherre forsakras att
byggforetaget skall skall satta in sina dugligaste krafter
att 16sa hans problem i en komplicerad situation och som mot-
prestation slipper byggforetaget (i varierande utstrackning)
ta pa sig entreprenorsrisken.

Problemet &ar véasentligt annorlunda néar olika typer av fortro-
endeupphandlingar eller totaldtaganden diskuteras som mer gen-
erella losningar. Byggforetagets tillgang till dugliga krafter
och kompetenser utanfor det egna gebitet ar begransad.

Skall man mer allmant kunna ga ut och ata sig ansvaret utan-
for det traditionella reviret maste man darfér kunna gora
troligt att man genom medveten utveckling av de egna resurs-
erna och organisationen skapar och fornyar erforderlig kom-
petens. Det ar troligt att t ex 6vergangen till tillsvidare-
anstallningen tvingar byggforetagen att véalja denna vag. An
sa lange saknas dock tecken pa& nagon djupare insikt om vilka
djupgaende forandringar detta i sd fall for med sig.

Alternativet ar att vi genom fler bygginflationer tvingas
inse att ett storre inslag av fortroendet i upphandlingssam-

manhang kan leda till nya samordningskvaliteter och lagre
kostnader endast om de gar steg i steg med en ny organisat-
ion, intensifierad kompetensuppbyggnad och andrade

varderingar i produktionssystemet.

P4 senare ar har andelen upphandlingar med storre roll for
byggentreprendren kraftigt okat inom bl a nybyggandet av
flerbostadshus. Samtidigt har flerbostadshusen blivit dyrare
jamfort med andra varor och tjanster i samhallet. En forklar-
ing (jfr resonemanget ovan) ar att resursbristen starkt bygg-
foretagens forhandlingsposition gentemot bestallarna. Samtid-
igt skulle bristen ha foranlett prishdjningarna utan att
dessa kunnat motverkas av nagra vinster i samordning och sam-
arbete. En mindre valvillig tolkning skulle kunna goéra en
direkt koppling mellan de mer fortroendepraglade upphand-
lingsformerna och prishdjningarna. .

FoU-fragor:

Dokumentera for ett urval av Fh-projekt under 1980-talets an-
dra halft de "fortroendepréaglade” upphandlingsformernas
organisatoriska och kunskapsmassiga krav pa producentor-
ganisationen.

Analysera kostnadsutfallet i de berdrda projekten.
Diskutera vilka krav det nya upphandlingstankandet staller pa

foretagens inre organisation, utbildning och etiska varde-
ringar.
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Problemomrade 4: Klargor kopplingar mellan byggpriser (pro-
duktionstillskott) och hyror (bestand)

I den offentliga debatten forekommer dagligen slarviga sam-
mankopplingar mellan prisbildningen inom det I6pande
tillskottet av byggnader & ena sidan och, p& den andra, be-
stdndet av byggnader som ackumulerats under en lang foljd av
ar. 1 den man som jamforelsen avser samma objekt gloms inte
sa sallan effekten av betydande subventioner.

Ett av de grundlaggande problemen med efterkrigstida bostads-
politiken har varit avsaknad av tillforlitlig information om
marknadens reaktioner pa intraffade prisforandringar. |
sjalva verket har bostadspolitiken forts sd att marknadens
prissignaler ofta varit helt vardelo6sa i detta avseende.

Perioder av relativa forbilliganden i boendet - dvs tider da
hyran steg mindre &n den allménna inflationen - tycks néastan
genomgéende ha sammanfallit med relativa 6kningar av byggpro-
dukternas priser, och tvartom.

FoU-fragor:

Jamfor efterkrigstidens byggpris- och hyresutveckling i reala
termer, dvs rensade for den allmdnna penningvardefdérsamring-
en. Diskutera om hyresutvecklingens bristande anpassning till
produktionsvillkoren beror pa de politiska beslutsmekanismer-
nas troghet eller har annan bakgrund.

Analysera belaningsreglernas inverkan pa produkternas samman-
sattning och kvalitet.

Diskutera dynamiska prisbildningsproblem som uppstar vid om-
foringar av kostnadstrycket mellan olika aldrar av
bostadsbestandet inom ett och samma bostadsforetag.

Stoédja modellarbete som integrerar stock- och flow-analysen.
Den kommer att behovas for att forklara prisrorelserna pa en
friare marknad for bostadstjanster.
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