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MARKKOSTNADER

Skrivelse till utjamningskommittén.08

Sammanfattning

Den kommunalekonomiska utjdmningen har till syfte att skapa likvirdiga ekonomiska
forutsattningar for alla kommuner och landsting i landet att kunna tillhandahélla sina
invanare likvérdig service oberoende av kommuninvanarnas inkomster och andra
strukturella forhéllanden. Lokaler och mark dr en grundforutséttning for kommunal
verksambhet 1 hela riket och denna kostnad ar av strukturell och opaverkbar.
Utjamningskommittén bor darfor i kostnadsutjdmningen beakta de skillnader i
markkostnader som finns mellan kommunerna. Om kommunerna dger eller hyr de lokaler
som utnyttjas i den kommunala verksamheten 4r ovidkommande eftersom det alltid finns
en alternativkostnad i och med att sjédlv vélja att utnyttja sina egna lokaler i stéillet for att
hyra ut eller sélja sina fastigheter. Kostnaderna for marken ar ungefér fyra ganger sa hog
for Stockholms l4n i jamforelse med Gvriga riket. Kostnadsutjimningen for
bebyggelsestrukturen bor darfor kompletteras med en komponent som fingar upp
skillnaderna i markkostnader mellan kommunerna.

Bakgrund

Det kommunala utjaimningssystemet &r viktigt for att skapa grundlaggande forutséttningar
for kommunal verksamhet i hela landet. Kostnadsutjamningen ska utjamna for kostnader
som kommunen inte sjélv kan paverka, vilket dirmed ska omfatta strukturella skillnader i
verksamheter som &r obligatoriska for kommunerna. Att kostnadsutjimningen inte tar
hénsyn till de skillnader som finns i markkostnader mellan kommunerna &r dérfor ett
avsteg fran grundprincipen att utjaimna for samtliga strukturella skillnader. Stockholms
stad har dven tidigare framfort forslag pa att sirskild hdnsyn borde tas till Stockholms
hoga kostnadsldge och déribland lokalkostnadsnivderna i staden.

I modellen for bebyggelsestruktur utjimnas kostnader for uppvarmning, underhéll av
gator och végar samt for byggkostnader. Komponenten uppvarmningskostnad utjamnar
for kostnadsskillnader i uppvarmning av kommunala lokaler i landets olika delar. Detta
berdknas utifran rikets genomsnittliga kostnad och klimatets inverkan pa
energiforbrukningen. Byggkostnaden i sin tur utjdmnar for skillnader vid nybyggnation
och aterinvesteringar i kommunala byggnader och anldggningar. En del av
lokalkostnaderna utjamnas alltsa i modellen for bebyggelsestruktur, men en av de storsta
kostnadsskillnaderna for lokaler och nybyggnation uteldmnas vilket 4r markkostnaderna.

Skrivelse till Utjamningskommittén.08 www.stockholm.se



Markkostnaderna varierar kraftigt

Markkostnaderna ar opaverkbara fér kommunerna samtidigt som lokaler i olika former &r
en grundldggande forutséttning i kommunernas verksamheter. Anledningen till att mark-
kostnaderna inte inkluderas i modellen for byggkostnader beror sannolikt pé att kommu-
nerna oftast bygger pd egen mark. Resonemanget 4r liknande angéende varfor lokalkost-
naderna inte utjimnas fullt ut eftersom kommunerna i huvudsak dger sina lokaler. Har
bortser man dock fran de alternativkostnader detta innebédr. Genom att anvinda sina loka-
ler i den egna verksamheten gar kommunen miste om intékter som skulle erhallits da lo-
kalerna hade hyrts ut till andra aktdrer eller om fastigheterna hade sélts. Samma sak géller
nybyggnation eftersom kommunen, i stillet for att bygga pa egen mark, skulle kunnat ha
salt marken eller overlatit tomtrétt. Att kommunen hyr frén andra aktorer eller sjalv dger
lokalerna i den kommunala verksamheten borde darfor inte spela nagon roll i kostnadsut-
jamning, likasd om kommunen dger den mark som byggs pa eller ¢j. Det kostnadsutjam-
ningen ska ta hénsyn till & om det finns opéverkbara skillnader, vilket &ven bor omfatta
markkostnader i landets kommuner.

Taxeringsvérdena for marken skiljer sig betydligt mellan olika delar i landet. I Tabell 1
visas dels det genomsnittliga taxeringsvéardet for lokaler 1 hyreshus i lé&nen, dels det upp-
skattade taxeringsvérdet for marken baserat pa markens andel av det totala taxeringsvér-
det i hyreshus med huvudsakligen lokaler. Taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av
marknadsvérdet med viss efterslapning. Marknadsvirdet bestdms i sin tur av det genom-
snittliga prisldget inom det virdeomrade dér fastigheten ar beldgen. Taxerade markvérdet
baseras vidare pa bland annat ldget, exempelvis om det dr sjonéra. I Tabell 1 kan uttydas
att det uppskattade markvirdet for Stockholms ldn &dr dubbelt s& hogt 1 jimforelse med
riket som helhet. Markkostnaden ar ddremot dver 4 ganger sa hogt i Stockholms 14n om
man jamfor med dvriga riket exklusive Stockholms lan.
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Tabell 1 Uppskattat markvirde i kronor per kvm fér lokaldel i hyreshus baserat pa markens andel av
det totala taxeringsvérdet fér hyreshus med huvudsakligen lokaler ar 2007
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Genomsnittligt varde
kronor per kvm

Markens andel av det
totala taxeringsvardet

Uppskattat markvarde
kronor per kvm

Lanets andel av
riksgenomsnittet

00

01
03
04
05
06
07
08
09
10
12
13
14
17
18
19
20
21
22
23
24
25

Hela riket

Stockholms lan
Uppsala lan
Soédermanlands Ian
Ostergétlands 1an
Joénkodpings lan
Kronobergs lan
Kalmar lan
Gotlands lan
Blekinge 1an

Skane lan
Hallands Ian
Vastra Gotalands lan
Varmlands lan
Orebro lan
Vastmanlands lan
Dalarnas lan
Gavleborgs lan
Vasternorrlands lan
Jamtlands lan
Vasterbottens lan
Norrbottens lan

6 968

11925
6 069
3598
4 867
4294
4137
3716
4220
4240
6 366
5236
6 382
3616
3834
3502
2903
2 951
3026
3151
3870
2762

253

30,0
22,8
18,4
21,8
17,6
17,6
16,9
17,5
19,4
18,6
171
23,9
15,3
18,0
18,2
15,8
16,5
16,4
18,1
18,3
16,5

1763

3577
1386
662
1059
758
727
628
740
822
1187
896
1525
552
691
639
458
487
495
570
707
455

100,0

202,9
78,6
37,6
60,1
43,0
41,3
35,6
42,0
46,7
67,3
50,9
86,5
31,3
39,2
36,3
26,0
27,6
281
32,3
40,1
25,8

I Tabell 2 visas bade byggkostnad och markkostnad for nybyggda flerbostadshus efter
region. Markkostnaden omfattas i detta fall av tomtkostnaderna inklusive kostnader for
gator, vigar samt vatten och avlopp utanfor kvartersmark. Kostnaderna for gator, vigar
samt vatten och avlopp pa kvartersmarken &r ddremot inrdknade i kostnaderna for
byggnaden. I tabellen nedan syns tydligt att markkostnaden bade utgor en storre del av
den totala kostnaden for storstadsomradena i jamforelse med riket samtidigt som
markkostnaderna adr mer dn dubbelt sd hoga for storstadsomrddena i jaimforelse med
lansregionerna. I Stockholms lén (Stor-Stockholm) &r kostnaderna fér marken dubbelt sa
hog 1 jamforelse med de andra storstadsomradena och hela tre génger sa hog i jaimforelse
med de Ovriga ldnsregionerna.
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Tabell 2 Bruttokostnaden for nybyggda flerbostadshus efter region samt markkostnadens
andel av den totala kostnaden ar 2008 (SCB)
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Kostnad i kronor per lagenhetsareal Markkostnadens Regionens markkostnad som

Mark Byggnad Totalt andel av totalen andel av riksgenomsnittet

Riket 6 062 24 648 30709 19,7 100,0
Storstadsomradena’ 7 487 26 613 34 101 22,0 123,5
Stor-Stockholm 8530 27 465 35995 23,7 140,7
Stor-Géteborg 4154 23 450 27 604 15,0 68,5
Stor-Malmé 4 881 25755 30 636 15,9 80,5
LénsregionernaZ 2 840 20 206 23 046 12,3 46,8
Lansregion | 2597 19 188 21784 11,9 42,8
Lansregion Il 3161 19916 23077 13,7 52,1
Lansregion IlI 1840 21983 23 823 7,7 30,4

! Stor-Stockholm omfattar hela Stockholms 1an. Stor-Goéteborg omfattar kommunerna Ale, Alingsas, Goteborg,
Harryda, Kungsbacka, Kungélv, Lerum, Lilla Edet, MéIndal, Partille, Stenungsund, Tjérn och Ockerd. Stor-
Malmé omfattar kommunerna Burldv, Eslév, H66r, Kavlinge, Lomma, Lund, Malmd, Skurup, Staffanstorp,
Svedala, Trelleborg och Vellinge.

Lansregion | omfattar Vasternorrlands, Jamtlands, Vasterbottens och Norrbottens Ian. Lansregion Il omfattar
Uppsala, Sédermanlands, Ostergétlands, Hallands 1an exkl. kommuner i Stor-Géteborg, Vastra Gotalands lan
exkl. kommuner i Stor-Géteborg, Varmlands, Orebro, Vastmanlands, Dalarnas och Gavleborgs lan. Lansregion
Il omfattar Jonkopings, Kronobergs, Kalmar, Gotlands, Blekinge och Skane lan exkl. kommuner i Stor-Malmé.

I Tabell 3 visas lokalhyran i liknande attraktionslédgen i olika kommuner for kontor med
byggar efter ar 1985. Den genomsnittliga lokalhyran dr baserad pa nytecknade
hyreskontrakt under oktober till december 2009 och omfattar varmhyra. Olika kommuner
har givetvis flera olika attraktionsldgen samtidigt som vissa kommuner har mer attraktiva
lagen &n andra. I tabellen nedan visas skillnader i hyra mellan omraden i B-ldge i olika
kommuner. Den hogsta hyran i B-liige, enligt tabellen, finns i Ostermalm med en
medelhyra pa 1900 kronor per kvadratmeter och &r. Den hogsta hyran totalt sett i
Stockholm var dock i Gyllene Triangeln (AA-ldge) med en medelhyra p& 3700 kronor. 1
Héssleholm déremot var medelhyran pa 950 kronor for kontor i B-l4ge medan den hogsta
hyran i Hassleholm var i Bokeberga-V:a Centrum (A-lage) pa 1200 kronor per
kvadratmeter och ar. Den lédgsta medelhyran i Stockholm finns i Soderort (C-ldge) och
ligger pa 1100 kronor. Detta innebér alltsa att de mest attraktiva omradena i Hassleholm
nistan har samma medelhyra som de minst attraktiva omrddena i Stockholms kommun.
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Tabell 3 Lokalhyra i kontor, omfattar varmhyra i nytecknade hyreskontrakt okt-dec 2009,
med virde-/byggar efter ar 1985 i B-lige for nagra kommuner, kronor per kv och ar

(Newsec/Datscha)
Lokalhyra kr/kvm per ar
Lage Min Medel Max
Omréden i Stockholm
Essingedarna B 1300 1600 2200
Globen B 1600 1700 2000
Kista B 1300 1600 2000
Marievik B 1300 1700 2000
Vasastaden B 1100 1500 2100
Vastra Kungsholmen B 1400 1700 2300
Ostermalm B 1400 1900 2500
Ovriga Kungsholmen B 1100 1600 2200
Ovriga Sédermalm B 1300 1600 2200
Omraden i Géteborg
Centrala Hisingen B 950 1150 1400
Grimmered-Frélunda Torg B 1000 1200 1450
Guldheden B 1000 1200 1450
Hogsbo-Sisjon B 900 1100 1350
Masthugget-Kungsladugard B 900 1100 1350
Ringdn-Backa-Tagene B 900 1100 1350
Anggarden B 950 1150 1500
Ostra Goéteborg B 950 1150 1400
Omraden i Umea
Teg B 800 900 1000
Vast pa stan B 900 1000 1100
Ost pa stan B 900 1000 1100
Ovriga tatorten B 700 800 900
Omréden i Vallentuna
Vallentuna tatort B 750 850 950
Omréaden i Hassleholm
Ovriga centrum B 850 950 1100

Den genomsnittliga nivin for de ingdende omrddena i Stockholms kommun ligger pa
ungefar 2000 kronor per kvadratmeter for kontorslokaler byggda efter ar 1985. For
Haéssleholm ligger den genomsnittliga nivén pa ungefiar 1000 kronor. Om vi antar en
genomsnittlig kostnad for uppvarmning pa 60 kr/kvm per ar (vilket antas i utjimningen
for uppvarmning) sa skulle det innebéra en kallhyra pa 1940 kronor for kontor i
Stockholm och 940 kronor for kontor i Héssleholm.

I utjimningen for bebyggelsestruktur antas vidare att varje invanare i en kommun
motsvarar en genomsnittlig lokalyta inom den kommunala verksamheten pa 6,1
kvadratmeter. Detta skulle innebéra en lokalkostnad pa ungefar 11 800 kronor per
invanare i Stockholm och 5700 kronor per invanare i Hassleholm. Antar man vidare att
markkostnaden i lokalhyran motsvarar markens andel av det totala taxeringsvérdet i
kommunerna skulle detta innebdra en markkostnad/markhyra pa ndrmare 1200 kronor per
invanare for Hassleholm och 4000 kronor per invanare for Stockholm. Markens andel av
det totala taxeringsvéardet for hyreshusenheter med huvudsakligen lokaler var &r 2007 hela
33,6 procent for Stockholm och 21,2 procent for Hassleholm (riksgenomsnittet lag pé
ungefir 25 procent).
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Detta skulle i sé fall betyda att markkostnaden for den kommunala verksamheten, rédknat
per invénare, uppskattningsvis ér mer én tre ganger sa hog i Stockholms kommun i
jamforelse med Héssleholm.

Slutsats - Markkostnaderna bér éven omfattas i

kostnadsutjamningen

De strukturella skillnaderna i lokalhyror utjamnas idag delvis genom att hénsyn tas till
kostnader for uppvarmning. Den viktigaste strukturella skillnaden utjimnas daremot inte,
vilket &r markkostnaderna. Att kommunerna édger eller hyr de lokaler som utnyttjas i den
kommunala verksamheten dr ovisentligt eftersom det alltid finns en alternativkostnad
som kommunen ska ta hénsyn till. Den alternativa kostnaden bestér i de intékter som gér
forlorade genom att inte hyra ut eller silja de lokaler som kommunen sjilv d4ger. Samma
sak giller for byggkostnaderna eftersom kostnaden for marken skiljer sig avsevért for
nybyggnationer mellan olika delar i landet. Aven i detta fall ir det oviisentligt om
kommunen dger marken som byggs pé eftersom det alltid finns ett alternativ att sélja
marken och pa sé vis fa intdkter som gar forlorade nir kommunen sjélv véljer att bygga pé
sin mark.

Kostnadsutjimningen ska utjimna opéverkbara kostnader for kommunerna, vilket dérmed
ska omfatta strukturella skillnader i verksamheter som é&r obligatoriska. Lokaler och mark
ar en grundforutséttning for den kommunala verksamheten och de strukturella
skillnaderna i lokalkostnader bland kommunerna bor darfor utjdmnas fullt ut i
kostnadsutjamningen. Uppvarmningskostnaderna, likasé byggkostnaderna i modellen for
bebyggelsestruktur, bor kompletteras med en komponent som tar hdnsyn till skillnader i
markkostnader for kommunernas lokaler.
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