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Bostadsbyggande — begrepp

och kostnadsfordelning

En broschyr har tagits fram fér att klargéra hur olika begrepp
tillampas i samhallsbyggnadsprocessen for att underlatta sam-
arbete och kommunikation mellan byggprocessens aktorer.

Man har ocksa férsokt enas kring definitioner for vissa centrala
begrepp. Kostnadsférdelningen i byggprojekt har ocksa stude-
rats genom uppféljning av ett 30-tal genomférda byggprojekt dar
sarskilt fokus lagts pa att studera byggherrens kostnader.

Bakgrund

Det finns i de flesta kommuner i dag storre efterfragan pa bosta-

der an tillgang. Bostader upplevs som dyra av de boende. Och

det finns en méngd, ibland motstridiga, asikter om vad det &r som

gor bostaderna dyra. Byggprocessen innehaller manga begrepp,

dar vissa begrepp kan vara svara att forsta eller inte ar entydigt

definierade. For att kunna effektivisera bostadsbyggnadsproces-

sen och bygga béttre och billigare bostader maste vi

+ kunna forsta varandra — anvanda definierade begrepp nar vi
kommunicerar

+ kéanna till byggprocessen — forsta olika aktérers roller och
begrénsningar

- basera vara beslut pa fakta — férsta vilka faktorer som &r
kostnadsdrivande.

Syfte

Projektet har syftat till att i samarbete mellan nagra tekniska
férvaltningar inom kommuner, Fastighetsdgarna och Sveriges
Byggindustrier definiera centrala begrepp, reda ut kostnads-
férdelningen — sarskilt byggherrekostnader, beskriva ledtider for
processens huvudsakliga skeden och identifiera huvudsakliga
paverkansfaktorer for kostnaden i bostadsbyggandet.

Genomforande

Som underlag fér den framtagna broschyren har ett underlag
anvants som togs fram i en forsta version 2009 av en arbetsgrupp
bestaende av representanter fran Sveriges Byggindustrier, Fast-
ighetsagarna Géteborg och Goteborgs Stad. De har tillsammans
med SBUF finansierat en uppdatering av innehallet och en fordjup-
ning i byggherrekostnaderna. Denna férdjupning innebér bland
annat att ett 30-tal genomférda bostadsprojekt har analyserats
med hjalp av Chalmers tekniska hdgskola och Malmé hégskola.
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Eftersom det ar angelaget att det finns en samsyn kring innebor-
den av centrala byggbegrepp har skriften ocksa granskats av SKL
géllande kommunens roll under plan- och byggskedet. Med stéd
fran SBUF och medverkande organisationer har arbetet utforts av
Per-Erik Josephson, Chalmers, Anders Johnsson KvalitetsKonsult
Vast AB och Mats Persson fran Malmé hogskola.

Resultat

| den framtagna broschyren beskrivs Bostadsbyggnadsproces-
sens delar pa ett 6verskadligt satt via floadesschema och tabeller.
Ansvarsfoérdelning mellan till exempel kommun, byggherre och
byggentreprendr klargérs. Uppbyggnaden av skriften &r i tre delar:
beskrivning av bostadsbyggnadsprocessen, beskrivning av kost-
nadsférdelning i de analyserade projekten och en begreppsforkla-
ring uppstélld fran A till O. Skriften gér inte ansprék pé att vara en
komplett férteckning éver alla begrepp men den ska kunna vara
ett lattillgéngligt hjalpmedel for dem som arbetar med olika delar i
bostadsbyggnadsprocessen, saval tjansteman i kommunen som
branschfolk, men aven for politiker, allmanheten och massmedia.
Processerna visas pa en 6vergripande niva utan tyngande detaljer
pa expertniva.
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Bostadsbyggnadsprocessen

Samtliga kostnader for en byggherre fran idé till inflyttningsklart
byggnadsverk kallas produktionskostnad. Produktionskostnaden
kan brytas ner pa tre huvudkostnadsgrupper: byggherrekostnad,
byggkostnad och mervardesskatt.
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Byggherre-, produktions- och byggkostnad,
sa hanger de ihop
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| den bakomliggande analysen av byggherrekostnader och led-
tider for att genomféra de ingédende projekten har aven foljande
sammanstéllning av kostnadspaverkande faktorer gjorts.

Férvérvskostnader/ képeskilling

Mycket stor skillnad mellan centralt i storstad eller langt fran
centrum. Aven stor skillnad om det ar kdp av ramark eller
fardigplanerad byggratt. Da trenden att fortata stadsmiljon och
bygga bostader i centrala lagen ar stark har flera uppgiftslamnare
understrukit att férvarvskostnaden for tomten/fastigheten ar den
snabbast 6kande kostnadsposten.

Administration

Det administrativa arbetet i byggprojekten har 6kat. Fler manniskor
och organisationer ar med i dagens projekt och fler kontaktytor
maste darfor fungera oklanderligt for att inte byrakrati och radsla
att gora fel ska férlama och férdyra projekten.

Miljékrav

Det finns ett antal olika miljtbyggnadsmodeller pa marknaden. De
stéller alla stérre krav &n Boverkets Byggregler (BBR) och innebér
darmed en hogre kostnad i byggskedet. Olika kommuner har olika
krav. Kraven vaxlar fran tid till annan.

Energi

Vissa projekt har haft krav pa lagre energiférbrukning &n kraven
i BBR, vilket ger storre kostnader i vaggtjocklek, fonster etcetera
och lagre intakter genom att boarean minskar da vaggtjockleken
Okar. Energikraven i BBR har skarpts genom aren.

Detaljplan

Flera uppgiftslamnare hade synpunkter pa att den "mycket detalje-
rade detaljplanen” var kostnadsdrivande. Andra hade synpunkter
pa att deltagande i detaljplanearbetet var tungt och innebar mycket
arbete. Tiden for att &ndra eller ta fram en ny detaljplan ar av sam-
ma storleksordning som att projektera och uppféra byggnaden.

Marksanering
Vid ny bebyggelse pa mark som tidigare haft bebyggelse blir det
alltmer vanligt med stora kostnader for sanering av mark.

Innerstadsbebyggelse

Nybyggnad i centrala lagen stéller stora krav pa logistik och
materialtilliérsel, begransade upplag och begransade méjligheter
fér bodar och kontor, vilket driver kostnaderna.

Geoteknik — sponter, palning

Djup grundlaggning inom spont med etappvisa schakter och
gjutningar ar kostnadsdrivande. | omraden som tidigare haft tunga
palade byggnader &r det tatt mellan palarna och det &r en avsevard
fordyrning att forst identifiera befintliga palar och sedan rakna ut hur
den nya palningen ska fa plats och till sist kunna utféra palningen.

Exploateringskostnader

Kommunen uppfattas av nagra uppgiftsldmnare medverka till
héga kostnader genom oférmanliga exploateringsavtal. Kommunen
tar enligt uppgift ut "mycket” mer betalt fér en markanvisning for
bostadsratt jamfért med dito for en hyresrétt.

Konjunktur och rénteldge
| hogkonjunktur okar priser pa material, underentreprenader och
personalldner. Rantenivan paverkar byggherrekostnaderna.

Politisk langsiktighet

Flera uppgiftslamnare ansag vid workshopen att den politiska
styrningen ofta ar kortsiktig och andras nar nya personer far nya
befattningar i politiken.

Sedan studien gjordes har byggherrekostnadernas relativa andel
Okat ytterligare bland annat beroende pa att tomtpriserna stigit
snabbare an dvriga kostnader. Analysen visar pa att projekten
uppvisar differentierade resultat vilket illustreras och kommenteras
i rapporten. SCB och Sveriges Byggindustrier har ocksa redovisat
data dar byggherrekostnadernas relativa andel 6kat pa grund av
héga tomtkostnader.

Slutsatser

Den framtagna broschyren ar ett lattillgangligt hjalpmedel for alla
som arbetar i bostadsbyggnadsprocessen, saval tjansteman i
kommunen som branschfolk, men aven for politiker, allméanheten
och massmedia. Processerna visas pa en 6vergripande niva utan
tyngande detaljer pa expertniva. En bild har tagits fram av kost-
nadsférdelningen i bostadsprojekt och det finns en sammanstall-
ning av centrala begrepp inom bostadsbyggnadsprocessen.

Ytterligare information

Kontaktpersoner:

Peter Harte, Peab, tel. 031-700 84 00, e-post peter.harte @peab.se
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