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Forord

I samhillsdebatten rider stor dverenstimmelse om att vi har for 4 bostider 1 Sverige,
framfor allt 1 tillvaxtregionerna. Den ekonomiska tillvixten himmas och sociala
problem upptrider i sparen av bostadsbristen. I den politiska debatten och i
massmedia framstélls ofta orsaken till detta som for hoga byggkostnader.

Vi i arbetsgruppen vill rikta ett stort tack till FoU-Vist, foretag som medverkat i
studien och SBUF som finansierat en stor del av studien.

Goteborg 1 juni 2023



Sammanfattning

Kostnader for byggprojekt i Sverige har jamforts med projekt i Portugal och Finland.
Entreprenadforetag och bestéllare har intervjuats och kostnadsredovisningar och
projektdokument har studerats. Insamlade data har varit av olika detaljeringsgrad och
mycket heterogent 1 bade detaljer och uppdelning. En stor del i analysarbetet har varit
att skapa forstaelse for variationer och nyanser i kostnadsredovisningar och
bostadsutformning samt skillnader 1 begrepp som anvinds i de olika ldnderna.

Kostnadsfordelningen i projekten visar pa att den storsta skillnaden ligger i
byggkostnaden. I Portugal utgoér byggkostnaden en betydligt mindre andel av den
totala produktionskostnaden jamfort med Finland och Sverige. Det ér tydligt att den
laga kostnaden for byggnadsarbetare 1 Portugal &r en starkt bidragande orsak till den
lagre byggkostnaden. Industrialisering och prefabricering i svenska och finska projekt
uppvager inte skillnaden 1 byggkostnad.

De svenska projekten visar sig ocksa ha 8-33 % storre boarea (BOA) én de finska
projekten nir jamforelse gor mellan 1 RoK, 2 RoK, 3 RoK etc. En genomsnittlig
trerumslégenhet i de svenska projekten har helt klart en hogre byggkostnad én en
trerumslagenhet i ett finskt projekt.

En analys av planlosning frén projekten visar att de finska och portugisiska projekten
inte klarar den svenska tolkningen av tillgdnglighet och dagsljuskrav. De svenska
lagenheterna omfattas av storre ytor for att tillgodose tillgdnglighet och dagsljus.
Underlaget ér inte speciellt stort och det kan finnas fler orsaker till skillnaden i
lagenhetsstorlekar men detta &r 4ndd en mycket tydlig indikation pd att kraven pa
tillgédnglighet och dagsljus leder till storre BOA. Krav relaterade till tillgdnglighet och
dagsljus ska rimligen vara desamma for hela EU.

De redovisade tiderna 1 projekten visar inte pa nigra storre skillnader nér det géller att
komma till byggstart. Byggtiden for utférandet av byggnadsarbeten &r nagot lingre
(10-25 %) 1 Portugal @n 1 Sverige och Finland. Det forklaras av den hogre graden av
prefabricering i Sverige och Finland. Tid mellan slutbesiktning och inflyttning &r
langre 1 Portugal dir man har en process som inte baseras pa att utforandeskedet
avslutas utan i stéllet behdver genomga en licensieringsprocess for tillstand att bruka
de byggda bostdderna som ndmns under tillstdndsprocessen ovan.

De olika motena med representanter fran byggforetag och presentation av byggprojekt
har gett en begrdnsad inblick i1 utvecklingstakten i byggbranschen nér det géller
digitalisering och industrialisering. Om graden av prefabricering i byggprojekt ocksa
kan ses som utveckling mot digitalisering och industrialisering s tycks Finland och
Sverige ligga lika ldngt framme. De olika byggarna blir duktiga pa de tekniska system
och plattformar de anvinder och utvecklar detta till sina konkurrensfordelar.

Portugal har hogre andel av byggnadsarbete pé arbetsplatsen, jamfort med Sverige
och Finland, och mer manuell produktionsteknik, mindre andel prefabricering i t.ex.
stomme. System for administration och logistik forefaller inte heller vara lika
utvecklade i Portugal som i Sverige och Finland men det har inte undersokts specifikt.
Langtgaende slutsatser om detta krdver noggrannare studier. Det dr sdkert sa att hoga
16ner driver pé industrialisering och digitalisering.

I Portugal ar installationer for luft och virme vanligen separata for varje lagenhet.
I Finland é&r det vanligt bdde med separata installationer i ligenheter och
gemensamma installationer for byggnaden medan de svenska projekten har
gemensamma installationer for byggnaden. Separata installationer kan gora det



enklare for den enskilde lagenhetsinnehavaren att styra klimatet 1 sin ldgenhet, men
kanske kan medfora ldgre energieffektivitet for vairme/kylsystemen.

Den statistiska analys som genomforts, om underliggande skillnader 1 I6neldge och
skatter kan forklara skillnaderna, visar att de justerade kostnader for Portugal hamnar
hogre, pd samma niva som tre av de finska projekten, men fortfarande légre dn de
svenska. Aven om ett finskt projekt avviker, s stdder analysen hypotesen att det gar
att bygga négot billigare 1 Portugal och Finland av skil som inte kan forklaras av
underliggande faktorer.

De mojligheter som finns att sinka byggkostnaderna i Sverige och som noterats i
studien &r:

Se over tillimpning av krav for tillgédnglighet och dagsljus. Innebér den
svenska tilldampningen hogre byggkostnad jamfort med Portugal och Finland
och hur forhaller sig detta till uppnadda funktionskrav?

Se Over sittet att mdta BOA. Varfor finns en 6 m regel vid métning av BOA?
Ar det for att klara dagsljuskraven. Idag finns programvara for analys av
dagsljus. Eftersom hyror baseras pd BOA gar det att anta att detta ocksa har
stor inverkan pa utformningen av bostadsbyggnader.

Installationer for luft, uppvarmning och varmvatten utgdr stor andel av
byggkostnaden. Gor internationella utblickar for att finna smarta 16sningar.
Lonekostnaden ér starkt kostnadsdrivande. Lagre 16ner och skatter dr ett satt
att minska byggkostnaden. Ett annat sétt ar att minska antalet arbetstimmar pa
byggarbetsplatsen genom hogre industrialiseringsgrad, mindre felkostnader
och mer fortillverkning. Sverige och Finland har avsevért hogre 1onekostnader
an Portugal och storre andel prefabricerade delar i utférandet.
Industrialiseringsgrad i byggsektorn beror alltsa pd nivan pa lonekostnaden.

Den genomforda huvudstudien visar att det finns grundldggande skillnader i
forutséttningar och genomforande av bostadsbyggnadsprojekt i de undersokta
landerna. Forslag till fortsatta studier:

Ytterligare studier av genomforande av byggprojekt i fler l&nder i Europa for
att finna olikheter och mojligheter.

Jamforelse av tillampning av krav for tillganglighet och dagsljus i Europa.
Utvirdering av bygglovsprocessen i Sverige och hur styrande krav pa
tillgédnglighet och ljus/dagsljus ér.

Utvérdering av effektiva installationer.

Utvérdering av tekniska plattformar f6r bostadsbyggande.

Analys av kostnadslédget for vissa kostnadskritiska material.
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1 Inledning

1.1 Projektets omfattning

Detta projekt har foregétts av en forstudie och en forsta etapp som resulterat i
rapporten: Byggkostnader for bostdider i Sverige jamfort med andra ldnder — Etapp 1
Sverige (Persson, Jonsson, Folster 2022). Huvudstudien har genomforts 1 tva etapper.
I den forsta etappen studerades projekt i Sverige. I denna andra etapp av huvudstudien
har data fran ytterligare 2 ldnder, Finland och Portugal insamlats.

1.2 Bakgrund

I projektets forstudie undersoktes kunskapsldge och forutséttningar for en
kartldggning och jamforelse av kostnader i bostadsbyggnadsprojekt i Europa.
Syftet var att ta fram mojliga forklaringar till skillnader 1 produktionskostnad och
boendekostnaden som t.ex. lagstiftning och samhillets reglering, skatter,
subventioner, material, klimat och kultur.

Det finns jamforelser av produktionskostnader som genomfors pé statistiskt material
inom EU. Dessa vérden baseras pa index som justeras enligt ett principsystem som
inte ger mojlighet att analysera och forklara vare sig forvintad totalkostnad eller
delkostnader for byggprojekt. Det saknas ocksa rapportering med underlag for att
analysera delarna i den totala kostnaden och hur de beror av varandra. Tidigare
undersokningar indikerar i manga fall att skillnaderna &r stora samtidigt som
forklaringar saknas.

For ett byggprojekt 1 ett specifikt land kan det vara svart att forstd faktorer, eftersom
de kan tas for givna och aldrig jamforts med andra marknader/lénder. For att utreda
samband och vad de beror pa, t.ex. lokala forhdllanden, behovs en kvalitativ
undersdkning dir man pa ett smart sétt undersoker, kartlagger och analyserar
kostnadsnivéer och innehéll. Skillnaders orsaker och forklaringar dr underlag for att
klargdra funktion av mekanismer i marknad, bransch och reglering fran stat, region
och kommuner. For en sddan undersokning krévs platsbesok med vil forberedda
kvantitativa och kvalitativa intervjuer for att samla data om aktuella kostnader och
relatera dessa till forutsdttningarna for projekten. En sddan undersdkning kan leda till
intressanta resultat som skapar storre forstaelse for bostadsbyggandets forutséttningar
1 Sverige jamfort med Europa.

De planeringsméssiga forutséttningarna skiljer sig at mellan linder. Marktilldelning
och planeringstider varierar liksom det finns olika direkta och indirekta subventioner
liksom former av beskattning. Nir det géller skatter som paverkar byggprojekt blir det
viktigt att utreda paverkan av implicita skatter och subventioner t.ex. i samband med
kommuners markf{orsiljning, samt om skattebelastningen och totalkostnader for
”social housing” eller bostdder for manniskor med ldgre inkomster. Det dr den delen
av bostadsmarknaden som Sverige har storst problem med, samtidigt som den pé olika
sétt uppmuntras i andra lander.

I forstudien redovisas en modell for en utforskande studie dir de olika
kostnadsdelarna analyseras hos de olika aktorerna 1 respektive land vilket ger
mojlighet att samla data for att analysera och forklara underliggande orsaker.

Det behdvs en djup forstéelse for att utreda och ge svar pa frdgor som dr utmanande
for svenskt bostadsbyggande. Nagra linder som beddms uppvisa skillnader bor
undersokas med en vél forberedd arbetsgrupp.



I etappl av huvudstudien studerades projekt i Sverige och en modell f6r insamling
och redovisning av kostnader och kostnadsfordelning etablerades. Detta har lagt
grunden for den fortsatta analysen av bostadsprojekt i fler ldnder.

Utan relevanta bakgrundsfakta kan inte en vettig samhallsdebatt foras och en
forandring mot ldgre kostnader som gor att fler kan ha rad med nya bostader, blir svar
att genomfora. Det behdvs 6kade kunskaper for att ge forutsattningar for ett okat
bostadsbyggande till gagn for hela samhéllet.

1.3 Syfte

Syftet med denna studie &r att finna kostnadsskillnader for hela byggprojekt och for
olika kostnadsposter i byggprojekt i EU samt att hitta eller diskutera orsaker till dessa.
I vilken omfattning beror de formodade skillnaderna pa brister i marknadsfunktion 1
frdga om leverantorer eller entreprendrer? Eller har myndigheternas regler och skatter
storst paverkan?

Syfte med huvudstudien &r att ta fram ett underlag som gor det mojligt att jimfora
lander med foljande huvudsakliga fragestéllningar:

Vilka dr projektens produktionskostnader och vad dr det som skiljer i projekten?
Var finns de storsta skillnaderna? Ror det sig om:

materialanvindning och byggteknik,

produktionsmetoder och logistik,

teknisk nivé och servicegrad,

krav och regelverk som tilldmpas — statligt, regionalt och bransch,
tidatgang i plan-skedet,

skatter och subventioner?

Fragor som kan behova belysas ér t.ex.:

Hur ser kostnadsfordelningen ut och vilka nyckeltal dr lampliga att anvdnda?
Vilka subventioner finns?

Gar det att bygga bostdder med olika inriktningar for boende med olika
ekonomiska forutséttningar?

e Hur dr utvecklingstakten i byggbranschen nir det géller digitalisering och
industrialisering? Driver hoga 16ner pa industrialisering och digitalisering?
Vilka mdjligheter finns att sinka byggkostnaderna i Sverige?

1.4 Projektets organisation
Projektledare:

e Rolf Jonsson, RICPM
Utredare:

e Rolf Jonsson, RICPM
e Mats Persson, Malmo universitet
e Stefan Folster, Reforminstitutet

Styrgrupp (féorutom ovanstdende):

e Peter Harte, Peab
e Robert Bengtsson, Tuve Bygg
e Fredrik Isaksson, Byggforetagen



Referensgrupp

e FoU-Vist
e Byggforetagen Vist - Hus och Bostadsutskottet



2 Genomforande

I forstudien konstaterades att det for en huvudstudie kravs:

Etablerade kontakter med projektkunniga i de undersokta linderna.
Noggranna forberedelser fore platsbesok och intervjuer.

Tydlig dokumentation och insamling av underlag.

Analys och jdmforelse av data.

Presentation av resultat.

Den datainsamling som genomforts har baserats pa efterkalkyler av genomforda
byggprojekt. Bokforda kostnader har sammanstéllts och analyserats tillsammans med
information om projektens forutséttningar och genomforande.

Ursprungligen planerades att dven kontakta foretag 1 Tyskland for undersokningen.
Det gick dock inte att genomfora pa grund av att kontaktpersoner hade hunnit ga i
pension under pandemin och den begynnande byggkrisen gjorde att foretaget valde
bort medverkan i projektet. For att kompensera det har ytterligare en ort i Finland
kunnat laggas till.

2.1 Forberedelser for datainsamling och utveckling av
resultatredovisning

Infor platsbesok och intervjuer utarbetades brev till byggherre och entreprenér med
detaljerade instruktioner om material att forbereda infor métet. Underlaget utarbetades
noggrant for att finga upp s manga aspekter som mojligt samtidigt som det inte
skulle lasas till svenska forutsiattningar. En god grund for denna forberedelse gjordes
redan i forstudien dér olika delomraden identifierats.

Ett system for att sammanstilla och presentera jimforelse mellan projekt utarbetades
ocksa. Det baserades pa forstudiens utredningar kring strukturer for
kostnadsredovisningar och implementerades 1 ett digitaliserat verktyg for jamforande
analyser. Vid arbetet med sammanstéllningar har bade svenska och engelska beaktats
for att sdkra bade datainsamling och presentation av resultat. Begrepp har analyserats
for att 1 storsta mdjliga mén minska risken att skillnader och nyanser i de insamlade
underlagen forbigas.

2.2 Uppdelning av kostnader

I Sverige anvénds begreppet produktionskostnad for att beskriva det pris som en kund
betalar for ett helt byggprojekt, dvs. alla kostnader for ett byggprojekt.
Produktionskostnaden for bostadsprojekt har analyserats av Sveriges Byggindustrier
(2017) med en indelning enligt figur 2.1. Produktionskostnadens huvuddelar ar
byggkostnad, byggherrekostnad och moms. Byggherrekostnad och byggkostnad kan
sedan indelas vidare.
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Figur 2.1 Produktionskostnadens uppdelning i byggherrekostnad och byggkostnad.
(kalla: Sveriges Byggindustrier 2017)

I redovisningen av byggkostnader anvénds foljande indelning:

Byggnadsarbete

Material

Underentreprenader exklusive installationer

Installationer UE

Gemensamma kostnader pa arbetsplatsen inklusive konsulter
Tjénstemén

I redovisningen av produktionskostnader anvinds foljande indelning:

Tomtrelaterade kostnader
Byggherrekostnader exklusive tomt
Byggkostnad

Moms

2.3 Datainsamling — intervjuer och platsbesok

Datainsamlingen har genomf6rts med 16fte om anonymitet gillande de studerade
objekten och subjekten. Darfor har arbetsgruppen vid intervjuer och platsbesok
utgjorts av samma tva personer. Det har dven varit ett sétt att sikra god kvalitet pa
insamlade underlag. Dokument med bokforda kostnader och efterkalkyler har
sammanstdlldes och analyserades tillsammans med information om projektens
forutséttningar och genomforande.

2.3.1 Datainsamling for projekt i Sverige — etapp 1

Platsbesok och insamling av underlag har genomforts for 6 olika svenska projekt.
Varje platsbesok och intervju har tagit 2—4 timmar 1 ansprak och kompletterande
fragor och fortydliganden har klarats av per telefon och epost. Datainsamlingen
startades 1 oktober 2020 och resultat var klara for presentation i januari 2021.



2.3.2 Datainsamling for projekt i Finland och Portugal — etapp 2

Platsbesok och insamling av underlag har genomforts for 4 finska projekt och

2 portugisiska projekt. Infor platsbesdken har information om projektet och en lista
med fragestéllningar dversénts till respektive land. Forberedande planeringsméten har
genomforts digitalt. Byggare och bestillare har intervjuats och samtliga byggnader har
besokts. Dokument med kostnadsredovisningar fran projekten och muntliga uppgifter
har samlats in till en efterkalkyl och uppf6ljning f6r de genomférda byggprojekten.
Sammanstillda data har analyserades tillsammans med information om projektens
forutséttningar och genomférande.

Varje platsbesok och intervju har tagit 2—4 timmar i ansprak och kompletterande
fragor och fortydliganden har klarats av per epost och digitala méten.
Datainsamlingen startades i januari 2023 och de sista indata erh6lls i1 borjan av maj
2023. Resultat blev klara for presentation i maj 2023.

2.3.3 Hantering av insamlade data

Under etapp 1 av huvudstudien utvecklades ett analyssystem for att hantera och
insamlade data och presentera analyser. Under etapp 2 av huvudstudien har
analyssystemet byggts pa for att kunna analyser konsekvenserna av ndgra
grundldggande olikheter mellan projekten.

I figur 2.2 visas en modell av det analyssystem som anvénds 1 huvudstudien.

Intervjuer, platsbesok och dokument

I:::::::r::tt:rl’ Byggkostnad Byggherrekostnad Tidplaner
kvalitet . Indexserier
Produktionskostnad +
. Eliminering och Indexerad och
kompensering . valutajusterad .|
- produktionskostnad

!

‘ ni

Diagram

Figur 2.2  Analyssystem for sammanstallning av insamlade data, bearbetning och
presentation av resultat i Excel.

Kort beskrivning av de olika delarna i analyssystemet.

e Innehall — bestar av data om: antal ldgenheter, ldgenhetsstorlek/boarea
(BOA), byggnadens bruttoarea BTA och BTAljus (dvs. ovan mark),
p-platser 1 byggnaden.

e Byggkostnad — kostnad for utférande av byggnaden.

10



e Byggherrekostnad — byggherrens kostnad for byggprojektet forutom
byggkostnad och moms.

e Tidplaner — sammanstillning av nér projekten genomforts.

e Indexserier — fran Sverige, Portugal och Finland.

¢ Produktionskostnad — sammanstéllning av byggkostnad, byggherrekostnad
och momes.

¢ Eliminering och kompensering — for att gora projektens kostnader jamstillda
avseende: tomtkostnad, parkering och lokaler. (Se kapitel 3.4.1 f6r detaljerad
information)

e Indexerad och valutajusterad produktionskostnad — sammanstéllning av
produktionskostnad med hansyn tagen till tidplan, indexserier, valutajustering
samt eliminering och kompensering.

e Diagram for byggkostnad och produktionskostnad som tas fram fordelat pa
BOA, BTAljus, BTA, Léigenhet, k€ eller %.

2.4 Betydelsen av skatte- och subventionssystem

Under forstudien genomfordes en analys av betydelsen av skatte- och
subventionssystem i1 de undersokta ldnderna plus négra till. I samband med
datainsamlingen frén projekt (se kapitel 2.3) har information samlats in om direkta
eller indirekta subventioner forekommer. En bruttolista pa mdjliga indirekta
subventioner har anvénts vid platsbesoken. Uppgifter om planeringsprocessen och
byggmdjligheter/marktillgdng har ocksa undersokts. De redovisas i tidplaner 1
kapitel 3 och analyser i kapitel 4.

2.5 Statistisk prognos av forvantade skillnader i byggkostnader

I ett analysarbete har en statistisk prognos av forvantade skillnader 1 byggkostnader
mellan ldnder tagits fram. Syftet &r visa hur stor del av skillnaderna mellan projektens
bygg- och produktionskostnader som kan hdnforas till underliggande skillnader
mellan ldander 1 16nekostnader, skatter och kapitalkostnader. Resultaten redovisas 1
kapitel 4.5 1 form av bygg- och produktionskostnader utifrén tankeexperimentet att
Portugal och Finland skulle ha samma loner, skatter och kapitalkostnader som
Sverige. Den bakomliggande statistiska analysen redovisas i bilaga 4.
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3 Resultat — beskrivning av undersokta projekt och metoder.

1 kapitel 3.1 — 3.3 beskrivs de undersokta projekten oversiktligt. Mer detaljerad
beskrivning finns i Bilaga 1.

3.1 Undersokning i Sverige

Undersokning 1 Sverige har genomf6rts pa 6 olika projekt. Tre av projekten ar
hyresrétter och tre dr bostadsritter. Samtliga byggprojekt har genomforts som
totalentreprenader med inflyttning samlat under drygt 1 ar (se sammanslagen tidplan i
figur 3.1). Projekten ansokte om och fick bygglov och startbesked under tidsperioden
december 2016 till juni 2018. Byggproduktionen i projekten har genomf6rts fran
hosten 2017 till sommaren 2020 med inflyttningar fran april 2019 till oktober 2020.

2016 2017
AKTIVITET ifmamijjasond/jfmamijjasond
Samtliga projekt
Markférvarvy I
Detaljplan
Bygglov

Byggproduktion
Inflyttning

2018

jftmamjjasond

2019

jfmamijjasond

2020

ifmamjjasond

Figur 3.1 Sammanslagen tidplan for de sex undersokta projekten i Sverige.

Redovisningen av projekten har anonymiserats och de beteckningar som anvénds ar
SA, SB, SC, SD, SE och SF. Ordningen for projektens redovisning dr slumpméssig.

De undersokta projekten i Sverige innehaller mellan 57 och 106 ldgenheter med en
boarea (BOA) mellan 34 och 149 m? per liigenhet. Alla projekten ligger i lidge 4 pa en
femgradig skala dar 1 &r centralt i storstad och fem é&r perifert 1 forort eller
semicentralt i mindre stad.

Gemensamma standardniva for de svenska projekten:

Normal god standard.

Samtliga projekt har trapphus med hiss. Inga loftgdngshus har ingatt.

Hushéllsel - varje lagenhet har el-central med jordfelsbrytare.

Media - varje ldgenhet har fiberanslutning for TV och internet.

Postfack for inkommande post finns pé entréplan i respektive hus.

Tidningshallare finns vid 1dgenhetsdorren.

e Certifiering till Miljobyggnad ingér i produktionskostnaden och har inte
sarredovisats i de fall det anvénts.

e For bostadsritterna har de forsta kundernas tillval inte rdknats med i

byggkostnad (och didrmed inte heller produktionskostnad).

Produktionskostnaden motsvarar alltsd det grundldggande utforandet for

byggnaden.

3.2 Unders6kning i Portugal

Undersokning 1 Portugal har genomforts pa tva projekt. Bada projekten dr
aganderitter/bostadsritter. Projekten har genomforts som utforandeentreprenader med
inflyttning samlat under 1 ar (se sammanfattande tidplan i figur 3.2).
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Byggkostnader for bostdder i Sverige jamfort med andra léander - Etapp 2

Portugal 2015 2016 2017 2018
AKTIVITET fmamjja amija amiia

m . conaliim condliin condiim condiim conalitm ..
Samtliga projekt 1

Markforvary Il ]

Detaljplan

Bygglov

Byggproduktion

Inflyttning ]

Figur 3.2 Sammanfattande tidplan for de tva undersokta projekten i Portugal.

2019 2020 2021 2022 2023
nnnnnnnnnnnnnnnn amiia amila amiia ali tmamijasondlitmamijasond

Redovisningen av projekten har anonymiserats och de beteckningar som anvénds ar
PA och PB. Ordningen for projektens redovisning ér slumpmaéssig.

De undersokta projekten 1 Portugal innehéller mellan 100 och 160 ligenheter med en
boarea (BOA) mellan 43 och 270 m? per liigenhet. Projekten ligger i lige 2 och 3 pa
en femgradig skala dér 1 dr centralt 1 storstad och fem &r perifert i forort eller
semicentralt i mindre stad.

Gemensamt for de portugisiska projekten:

Kvalitet ndgot 6ver normal god standard.

Samtliga projekt har trapphus med hiss. Inga loftgdngshus har ingétt.
Varje sovrum har egen toalett/badrum.

Varje lagenhet har egen luftvirmepump for uppvarmning och kylning.
Separat varmvattenberedare 1 varje ligenhet.

Hiss finns 1 varje trapphus.

Hushéllsel - varje lagenhet har el-central med jordfelsbrytare.

Media - varje ldgenhet har fiberanslutning for TV och internet.
Postfack for inkommande post finns pa entréplan i respektive byggnad.
Parkeringsplatser och lagenhetsforrad finns under byggnaden.

Ingen form av certifiering har noterats.

For dganderitterna har de forsta kunderna i princip inte kunnat gora egna
tillval och pé sé sitt inte paverkat byggkostnad (och ddrmed inte heller
produktionskostnad). Produktionskostnaden motsvarar alltsa det
grundlidggande utforandet for byggnaden.

For projekt PA har redovisningen av kostnader inte kunnat verifieras for de sista
5-10 % av byggherrekostnaden. For att dverbrygga denna brist har samma
procentfordelning som for projekt PB antagits.

3.3 Undersokning i Finland

Undersokning 1 Finland har genomforts pa fyra projekt. Tva av projekten ar hyresratt

och Ovriga tva dr dganderitter/bostadsritter. Projekten har genomforts som

totalentreprenader de senaste 7—8 aren (se sammanfattande tidplan i figur 3.3).
Byggkostnader fér bostédder i Sverige jamfort med andra lander - Etapp 2

Finland 2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

AKTIVITET  [i fmamjjasondlifmamjjasond ifmamjjssondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasond
Samtliga projekt 1 1 1 I

Markforvarv il ¥ [} |

Detaljplan is)

Bygglov [ ||

Byggproduktion

Inflyttning

Figur 3.3 Sammanfattande tidplan for de fyra undersokta projekten i Finland.

Redovisningen av projekten har anonymiserats och de beteckningar som anvénds &r
FA, FB, FC och FD. Ordningen for projektens redovisning dr slumpméssig.

De undersdkta projekten i Finland innehéller mellan 40 och 93 ldgenheter med en
boarea (BOA) mellan 25 och 90 m? per ldgenhet. Det minsta projektet ir ett delprojekt
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inom ett omrade. Alla projekten i ldge 4 pa en femgradig skala dir 1 ar centralt i
storstad och fem &r perifert i forort eller semicentralt i mindre stad.

Gemensam standardniva for de finska projekten:

Normal god standard.

Samtliga projekt har trapphus med hiss. Inga loftgangshus har ingitt.
Hushallsel - varje ldgenhet har el-central med jordfelsbrytare.

Media - varje ldgenhet har fiberanslutning for TV och internet.
Inkommande post i ldgenhetsdorren.

Samtliga balkonger &r stora och inglasade.

I varje byggnad finns ett skyddsrum

I byggnaden/kvarteret finns en gemensam sauna for alla 1igenheter.
Ingen form av certifiering har noterats.

For dganderitterna har de forsta kunderna i princip inte kunnat gora egna
tillval och pé sa sitt inte paverkat byggkostnad (och dirmed inte heller
produktionskostnad). Produktionskostnaden motsvarar alltsa det
grundldggande utforandet for byggnaden.

e Byggnadsvolym redovisas for projekten.

3.4 Jamforelser, eliminering, kompensering, index och valuta

Jamforelser kan goras utifran nyckeltal for projekten. De data som insamlats har
innehallit uppgifter om boarea BOA, bruttoarea BTA, antal ldgenheter och kostnader i
SEK och €.

Jamforelseviarden for BTA forbittras genom att jamfora utrymmen ovan mark och
som kan anses vara BTAljus (BTAljus ér inte definierat i standard - se avsnitt 3.5).
Kostnader for p-platser under mark kompenseras pa sé sétt och det blir ocksa rimligt
att gora jimforelse med BTAljus 1 stéllet for BTA

I analyserna 1 kapitel 4 redovisas kostnader i forhallande till BOA, BTAljus, och
procentuellt. Jimforelser per 1dgenhet viljs ocksa bort eftersom rimligt sétt att
kompensera for skillnader 1 ldgenhetsstorlekar inte kunnat etableras. I bilaga redovisas
diagram med kostnad fordelat per BTA och lagenhet.

3.4.1 Eliminering och kompensering

Kostnad for tomt

I analysen dr det tva projekt som genomfors pa tomt med tomtritt. Det innebér att de
projekten inte har ndgon tomtkostnad som ingar. For att likstélla dessa projekt med
forutséttningar liknande 6vriga projekt har de vid justering tilldelats en tomtkostnad
motsvarande liknande projekt i landet. Tomtkostnad har berdknats baserat pa
BTAljus.

Kostnad for p-platser

De analyserade projekten har stora skillnader nér det géller parkering av bilar.
Parkeringsplatser under jord representerar en stor kostnadsandel i ndgra av projekten.
For att jimstélla analysen anvédnds en eliminering av byggkostnad for projekt med
underjordiska garage baserat pa forfrdgan vid intervjuer med projektansvariga
(Sverige 275 000 SEK/p-plats, Portugal 650 €/m> BTA {motsvarar 22 100 €/p-plats
for 34 m*/p-plats}, Finland 25 000 €/p-plats).

Kostnad for lokaler
For de projekt som forutom bostéder innehaller lokaler for olika &ndamal har
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byggkostnaden reducerats for lokalarean. Kompensering har gjorts till 100 % av
byggkostnaden eftersom det inte har varit mgjligt att utvirdera skillnaden 1
byggkostnad mellan bostédder och lokaler 1 samma projekt.

3.4.2 Index-serier

Projekten har genomforts under olika tidsperioder och for att hantera skillnader i
kostnader over tid har indexjustering genomforts. Samtliga projekt har
kostnadsjusterats till januari 2019.

Sverige

Indextalen i entreprenadindex é&r faststillda av Statistikmyndigheten SCB i samrad
med Byggforetagen och Installatdrsforetagen. Den indexserie som anvénts dr
sammanvéagt Entreprenadindex med basménad januari 2011 = 100.

Portugal
Index har hiamtats fran Instituto dos Mercados Publicos do Imobiliario e da
Construgdo — IMPIC. Den indexserie som anvénts dr FO1 Edificios de habitacao.

Finland

Index har hidmtats fran Tilastokeskus (Statistikcentralens kostnadsfria
statistikdatabaser). Den indexserie som anvénds dr 11np -- Byggnadskostnadsindex
efter hustyp 2015=100, manadsdata, 2015M01-2023M02. 01.2
Flervaningsbostadshus (Asuinkerrostalo).

3.4.3 Valutajustering
Januari 2019 har valts till manad for justering av kostnader med indexserier.
Valutakurser varierar dver tid enligt figur 3.4 och for januari 2019 &r véaxelkursen
10,28 SEK/€ ett medelvirde. Denna vaxelkurs har anvénts i analyserna.

EUR
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15}
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\J
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T T T T T T T
jul"18 jan 19 jul“19 jan 20 jul“20 jan 21 jul“21 jan 22 jul'22 jan 23

Figur 3.4 Valutakurs SEK/€ de senaste 5 aren (kalla: rl.se/valutor)
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3.5 Lagenhetsstorlekar

3.5.1 Redovisning av lagenhetsstorlek i Sverige

I Sverige finns en svensk standard for berdkning av areor i byggnadsverk

(SS 21054:2020). Enligt standarden utgdrs boarean BOA (av utrymmen ovan mark
inréttade for boende och BOA ska anvindas vid planering, projektering,
hyressdttning, taxering, viardering, forvaltning, statistisk bearbetning etc. Se figur 3.4.

Standarden uppdaterades 2020 och en foréndring gjordes for berdkningen av BOA.
Forandringen har inte paverkat de ldgenhetsstorlekar som presenteras for de svenska
projekten.

Golvniva tver mark

7 [ ] Boarea (804

| Biarea (BIA)

2
E

Allrum

6,00

6,00

eSS

T

Golvniva under mark

Figur 27 — Boarea fér vaning delvis under mark

Figur 3.4 Figur som visar berdkningen av BOA enligt gallande SS 21054:2020.

I figur 3.5 redovisas en bild av hur berdkningen utfordes 1 tidigare standard. Notera att
den nya standarden kan ge en stdrre boarea én den dldre.

Golvniva éver mark N

o

I Boarea (BOA)
[ | Biarea (BIA)

Z

e /z

Golvniva under mark

Figur 14 - Boarea i smahus for vaning delvis under mark

Figur 3.5 Figur som visar berdakningen av BOA enligt tidigare regel i SS 21054:2009.

Bruttoarea BTA definieras i standarden som mdtvdrda delar av vaningsplan,
begrdnsad av omslutande byggnadsdelars utsida eller annan angiven begrdnsning for



mdtvdrdhet. 1 denna rapport anvénds begreppet BTAljus for BTA ovan mark.
BTAljus finns inte definierat i SS 21054:2020.

3.5.2 Redovisning av ldgenhetsstorlek i Portugal

I Portugal anges ldgenhetsstorleken som Area bruta privativa ABP - som kan
Oversittas till ”Privat bruttoarea”. ABP berdknas som den totala arean av ligenheten
mitt vid den yttre omkretsen och vdggarnas axlar som begrénsar det som omger
lagenheten. Alla rum 1 en byggnad ingar i privat bruttoarea, dessutom innerviaggar och
de viggar som utgor fasaden. Om det finns viggar i anslutning till en annan ldgenhet
(till exempel nir det giller 1dgenheter eller parhus) redovisas 50 % av den anslutande
viggen. Detta motsvara bruttoarea BTA 1 svenska méitstandarden.

En analys av skillnaden mellan boarea BOA och Area bruta privativa ABP har
genomforts dir 8 lagenheter i de ingdende projekten har kontrollmitts for att dven ta
fram BOA. Analyser visar att ABP kan transformeras till BOA genom att minska
ABP med faktorn 10,2%.

3.5.3 Redovisning av ldgenhetsstorlek i Finland

I Finland anvinds RAKENNUKSEN PINTA-ALAT SFS 5139 RT 12-11055.

Dir anges att ligenhetsarean (huoneistoala) hm? ir ett omrade som avgrinsas av
lagenhetsskiljande viggar minskat med béarande véggar i ldgenheten och andra
konstruktionsdelar som t.ex. schakt. I figur 3.6 visas en bild av vad som ingar i
houneistoala. Den skillnaden som noteras jamfort med det svenska sdttet att mita
boarea dr att det inte finns ndgon regel om att endast 6 m fran yttervigg ska inréknas.
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Kuva 7. Huoneistoalaa rajoavat toisaalta huoneistoa ympdrdivien
seimien, toisaalta huoneiston sisdild olevien runkorakennusosien
huoneiston puoleiset pinnat.

Figur 3.6  Figur som visar berdkningen av lagenhetsarea (huoneistoala) hm2 enligt
RAKENNUKSEN PINTA-ALAT SFS 5139 RT 12-11055,
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3.5.4 Beskrivning av lagenhetsstorlekar

I tabell 3.1 redovisas hur antal rum och ligenhetsstorlek presenteras i de olika
landerna. Finlands ldgenhetsbeteckningar stimmer vil med svenska, dven séttet att
berdkna ldgenhetens storlek (skillnad beskrivs i avsnitt 2.4)

I Portugal anger ligenhetsbeteckningen hur ménga sovrum som finns férutom
vardagsrum. Det innebir att den portugisiska beteckningen T1 motsvarar en
utformning som ligger ndrmast 2 RoK 1 Sverige. Lagenheternas storlekar anges med
en métmetod som anger de portugisiska ldgenheterna 8—12 % storre &n med svensk
mitmetod.

Tabell 3.1 Exempel pa hur antal rum och ldgenhetsstorlekar anges i de undersokta landerna.

Sverige Portugal Finland
1 RoK 35 m?2 1H+KT 25 m?
2 RoK 55 m? T155 m? 2H+KT 39 m?
3 RoK 82 m? T2 87 m? 3H+KT 58 m?
4 RoK 93 m? 73133 m? AH+KT+S 82 m?
T4 192 m?

Medelstorlek for de undersokta ldgenheterna i de olika ldnderna redovisas i tabell 3.2.
Det ar tydligt att 1 Sverige &r lagenhetsstorleken 8—33 % storre &n 1 Finland for 1 RoK,
2 RoK osv. Projekten i Portugal redovisar ldgenhetsstorlekar pa ett annat sitt dn
projekten 1 Sverige och Finland och jadmforelser blir darfor svarare, dessutom ar
underlaget begrédnsat eftersom bara tva projekt studerats i Portugal.

Tabell 3.2 Genomsnittlig storlek pa lagenheterna i de undersékta landerna.

Lagenhetsstorlek Sverige Portugal Finland
1 RoK 36 - 30
2 RoK 56 51 42
3 RoK 73 98 66
4 RoK 90 140 83
5 RoK 134 191 -
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4 Resultat - Analys

De undersokta projektens kostnader sammanstills som produktionskostnad och
byggkostnad. Produktionskostnad dr samtliga kostnader for ett byggprojekt inklusive
moms. Byggkostnad avser byggherrens kostnad for utforande av byggproduktionen.

De kostnadsuppgifter som samlats in har justerats med entreprenadindex 1 respektive
land for att vara aktuella i januari 2019 och med véxelkurs 10,28 €/SEK for
jamforelsen (se kapitel 3.4).

Ritningsunderlag till de portugisiska och finska projekten har presenterats for en
svensk arkitekt som gjort en preliminér granskning hur vl planldsningarna stimmer
med de svenska Boverkets byggregler. Detta kommenteras 1 kapitel 4.2.

4.1 Jamforelse av total produktionskostnad

I figur 4.1 redovisas total produktionskostnad 1 projekten férdelat per BOA utan
nagon justering for eliminering och kompensering (endast index och vixelkurs har
tillampats).

k€/BOA

Total produktionskostnad

6000 -
5000

4000 ~

3000 ~ I
2000 ~ I
1000 -

- || ||

o [ | . - -
sC sD PB FA FB FC FD
m Tomtrelaterade kostnader Byggherrekostnad exkl. tomt m Byggkostnad Moms

Figur 4.1 Total produktionskostnad i bostadsprojekt fordelade pa boarea BOA utan nagon
justering for eliminering och kompensering.

I figur 4.2 och 4.3 redovisas total produktionskostnaden i1 projekten fordelat per
boarea BOA respektive ljus bruttoarea BTAljus med justering for eliminering och
kompensering genom att insamlade uppgifterna har jamstallts. Projekt som
genomforts pa hyrd mark har fitt en tomtkostnad pdlagd. Kompensation har ocksé
gjorts for parkeringsbyggnader under och ovan mark. Detta dr en foljd av ett
konstaterande att markkostnad och byggande av parkeringsanlédggningar har stor
betydelse for ett byggprojekts totala produktionskostnad.
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k€/BOA

Total produktionskostnad

6000 -
5000 -

4000 -

3000 I
2000 1 I
1000 1 I

H Tomtrelaterade kostnader Byggherrekostnad exkl. tomt  m Byggkostnad Moms

sc S

Kompenserat for tomtkostnad - Eliminerat byggkostnader for parkering under mark - Kompenserat for lokaler

Figur 4.2 Total produktionskostnad i bostadsbyggnadsprojekt fordelade pa boarea BOA.
Justeringar for eliminering och kompensering betraffande tomtkostnad, parkering
och lokaler ingar.

Niér jamforelsen gors med boarea BOA och kompensation och eliminering forédndras
fordelningen hos staplarna i diagrammen. De svenska projekten ligger forhéllandevis
jamnt men for det finska projektet FC gor tillskottet av tomtkostnad att projektet blir
det dyraste 1 analysen. De portugisiska projekten visar pa stor skillnad vilket
huvudsakligen forklaras med skillnaden i tomtkostnad. Projekt PB &r centralt beléget i
ett "bra omrade" 1 en storstad.

Byggnader med stdrre ligenheter far i regel en ligre produktionskostnad per m?> BOA
eftersom det finns en fast kostnad for en lagenhet (huvudsakligen kok och badrum)
som slas ut pd mindre area i sma ldgenheter. Varje ldgenhet har en ldgenhetsddrr samt
kok med utrustning som bara delvis dr beroende pa lagenhetens storlek. Finland har
overldgset minst ldgenhetsstorlekar. En vésentlig forklaring till detta &r att kraven pa
tillgédnglighet har en helt annan tolkning &n 1 Sverige. Exempelvis forekommer 1
finlandska projekten mycket smd sovrum.

I produktionskostnadens fordelning syns att moms utgdr knappt 20 % for samtliga
projekt forutom PB som har en ldgre moms-sats eftersom projektet dr en omvandling
av en gammal industri som omfattas av bevarandekrav fran samhéllet. Det finns dven
stor skillnad i tomtrelaterade kostnader och byggherrekostnader.
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k€/BTAljus

Total produktionskostnad
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Figur 4.3 Total produktionskostnad i bostadsbyggnadsprojekt fordelade pa ljus bruttoarea
BTAljus. Justeringar for eliminering och kompensering betraffande tomtkostnad,
parkering och lokaler ingar.

I figur 4.3 visas kostnader i forhallande till ljus bruttoarea BT Aljus. Hiér, till skillnad
frén 1 jamforelsen per BOA, har Sveriges och Finlands projekt med hogst
produktionskostnad per m*> BTA hamnat pa samma niva. De finska projekten ligger
nagot hogre kostnadsmaéssigt 4n de svenska. Tomtkostnaden tycks generellt vara
hogre i1 Finland. De portugisiska projekten visar pa betydligt lagre produktionskostnad
an svenska och finska.

4.1.1 Reflektioner och kommentarer for de svenska projekt

En analys av de svenska projekten visar pa foljande noterbara faktorer (se dven
forutséttningar i kapitel 3.1).

e Parkering — Ett projekt kan genomforas till lagre kostnad om parkering ordnas
1 separat projekt eller anvisas i befintlig parkeringsanldggning i narheten dér
platser kan hyras.

e Det har betydelse for en bostadsrittsforening nér i processen som avtal triaffas
med det foretag som initierar och utfor projektet. Kostnad for lagfart/er kan bli
olika. Nir fastigheten kops tidigt blir ocksé kostnaden (stimpelskatt) for
lagfart ldgre eftersom den baseras pé kopeskillingen. Stadmpelskatten ar 4,25 %
av kopeskillingen for en juridisk person, sdsom en bostadsrittsforening.

e Bostadsrittsforening har en kostnad for att ta ut pantbrev som sékerhet for 1an
till fastigheten. Stora allmannyttigt bostadsforetag behover inte ta ut pantbrev
utan ordnar sdkerhet pé annat sétt.

Kostnaden for pantbrev dr 2 % av belopp som lénats med fastigheten som
sakerhet. De stora foretag som inte behover utnyttja pantbrev som sékerhet har
en annan kostnad for sdkerheter inom foretaget som ar svar att knyta till
enskilt projekt. Uppgift om kostnad for pantbrev saknas for projekt SB och
SC.

e Investeringsbidrag har inte reducerat redovisad produktionskostnad.
Produktionskostnaden som redovisas dr med andra ord produktionskostnad
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4.1.2

utan avdrag for bidrag — SB och SC har erhallit investeringsbidrag. SA bara
ett litet bidrag.
Tomtrelaterade kostnader skiljer mycket beroende pa t.ex.:

o De studerade projekten har tomtrelaterade kostnader
2 400-5 200 kr/m? BOA. Centrala projekt i storstéider kan vara
10 ganger dyrare.

o Kommuner siljer mark baserat pd m*> BTAljus. Sittet att miita
m? ljus bruttoarea BT Aljus varierar mellan kommuner. Det finns inte
reglerat i nigon standard hur m> BTAljus ska miitas.

o Det projekt som har lagst tomtrelaterade kostnader ar ett
fortatningsprojekt pa en fastighet som funnits i bestéillarens dgo lang
tid, det har gett ett lagt ingangsvérde i1 redovisningen.

I ndgot projekt har bestillare och entreprendr anvént olika virden pa BOA och
BTA vid redovisning av kostnader. Det visar pé att det inte dr sdkert att
statistik och kostnadsjamforelser blir helt korrekta. Uppgifterna 1 rapporten
kommer frén bestdllare, kontrollmétningar har inte utforts.

Reflektioner och kommentarer fér de portugisiska projekten

En analys av de portugisiska projekten visar pa foljande noterbara faktorer (se dven
forutséttningar 1 kapitel 3.2).

4.1.3

Utférandeentreprenad tycks vara den vanliga upphandlingsformen.
Entreprendren har inte varit med och paverkat utformningen av detaljer.
Garage under mark med 1,5-2,2 p-platser per ldgenhet har ingétt i projekten.
Niér byggprojekt dr klara soker byggherren en licens for att anvénda
byggnaden som bostéder. Processen for att erhélla denna licens har tagit 4-8
manad. Under den tiden har byggnaderna statt tomma fast de varit
fardigstéllda.

Inga investeringsbidrag har forekommit.

I ett av projekten har utférandeentreprendren redovisat en forlust.
Byggkostnaden har inte baserats pa byggherrens utgift utan pa
utférandeentreprendrens redovisade kostnader.

Moms dr normalt 23 % for byggnadsarbeten. For projekt PB har en reducerad
momssats 6 % tillaimpats eftersom projektet omfattar en omvandling av en
gammal industrifastighet till ett bostadsprojekt. Det har inneburit att bland
annat de gamla fasaderna bibehallits och integrerats i den nya byggnaden.
Stora ldgenheter jamfort med svenska.

En toalett med dusch per rum.

Hog standard pa golvmaterial, snickerier m.m.

Garage 1 tre vaningar under mark.

Reflektioner och kommentarer for de finska projekten

En analys av de finska projekten visar pa foljande noterbara faktorer (se dven
forutséttningar 1 kapitel 3.3).

De finska projektens ldgenheter dr betydligt mindre dn de svenska.
Innehaller ofta smé sovrum som inte klarar den svenska tolkningen av
tillgidnglighetskraven.

Sauna finns i1 13 % av ldgenheterna.

Skyddsrum ingar i byggnaderna.
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e Inget projekt har redovisat investeringsbidrag
e FB ligger pa hyrd mark. Den tomtkostnad som anvénds avser ett vertagande
av hyreskontrakt med kommunen.

4.2 Jamforelse av byggkostnad

I figur 4.4 och 4.5 redovisas forst byggkostnad i projekten fordelat per boarea BOA
och ljus bruttoarea BTAljus.

4.2.1 Jamforelse av byggkostnad k€/BOA
I figur 4.4 och 4.5 redovisas forst byggkostnad i projekten fordelat per boarea BOA.

k€/BOA
Byggkostnad
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m Byggnadsarbetare m Material m UE exkl installationer m Installationer m GKinkl. proj mTjénstemén

Kompenserat for tomtkostnad - Eliminerat byggkostnader for parkering under mark - Kompenserat for lokaler

Figur 4.4 Byggkostnad i bostadsbyggnadsprojekt fordelade pa boarea BOA. Justeringar for
eliminering och kompensering betraffande tomtkostnad, parkering och lokaler
ingar.

Nar jamforelsen gors med boarea BOA visar sig SC och FC vara de projekt som har
hogst byggkostnad. De portugisiska projekten redovisar betydligt lagre byggkostnad
an svenska och finska.

Nir jamforelsen gors med BTAljus visar det sig att byggkostnaden &r ungefar den
hilften for portugisiska projekt jimfort med svenska och finska. En vésentlig
forklaring ér de ldgre kostnaden for arbetskraft i Portugal.

Finska projekt ser ut att ha ndgot ldgre kostnad dn svenska i genomsnitt &ven om
projekt FC har en avvikande hogre byggkostnad &n 6vriga, framfor allt pa grund av
hog kostnad for grundldggning och utférande av fasader.

4.2.2 Jamforelse av byggkostnad k€/BTAljus

I figur 4.5 redovisas forst byggkostnad i projekten fordelat per ljus bruttoarea
BTAljus.
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k€/BTAljus
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Figur 4.5 Byggkostnad i bostadsbyggnadsprojekt fordelade pa ljus bruttoarea BTAljus.
Justeringar for eliminering och kompensering betrdffande tomtkostnad, parkering
och lokaler ingar.

I redovisningen av byggkostnad gér det att se nér t.ex. stomarbeten utforts av en
underentreprendr i stillet for huvudentreprenoren sjilv eftersom andelen kostnad for
UE exkl. installationer da &r storre. Vid andra projekt har stommen utforts av
totalentreprendren och da finns kostnaden med under rubrikerna material och
byggnadsarbetare. Detta dr exempel pd den variation som forekommer och som
naturligtvis far konsekvenser i projektredovisningen. Olika bygg- och stomsystem har
betydelser for hur mycket som produceras med egen arbetskraft eller kops som
underentreprenad m.m.

4.2.3 Jamforelse av byggkostnad for trerumslagenhet

I figur 4.6 redovisas byggkostnaden i projekten fordelat pa en 3 RoK ldgenhet.

Den genomsnittliga storleken pa en trerumslédgenhet har anvénts for att se hur
byggkostnaden i projekten forhéller sig justerat till storleken pa ligenheterna.

Vid denna jamforelse jimnas skillnaden ut mellan ldnderna. Diagrammet visar pa att
byggkostnaden i1 Finland &r lika 1ag som 1 Portugal (forutom ett projekt i Finland som
sticker ut). Projekten i Sverige har de hogre byggkostnaderna for trerumsldgenheter.
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Figur 4.6 Byggkostnad i bostadsbyggnadsprojekt fordelade pa boarean BOA for en
trerumslagenhet 3 RoK. Justeringar for eliminering och kompensering
betraffande tomtkostnad, parkering och lokaler ingar.

4.2.4 Reflektioner och kommentarer for de svenska projekt
En analys av de svenska projekten visar pa foljande noterbara faktorer.

e [ staplarna for byggkostnader syns tydligt vilka projekt som har haft en stor
andel underentreprenader (SA och SE) och vilka som har mer direkta
kostnader for material och byggnadsarbetare hos totalentreprendren.

e Markforhallanden som paverkar byggkostnaden ir t.ex.:

o Krav att sanera mark.
o Behov av forstarkning av grunden, t.ex. palning och spontning.

e Projekten i Sverige har generellt hogre byggkostnad. Den anledning till
kostnadsskillnaden som observerat i analysarbetet &r att kraven pa
tillgédnglighet och dagsljus tillimpas annorlunda i landerna och att de svenska
projekten fordyras av hogre stdllda krav.

4.2.5 Reflektioner och kommentarer fér de portugisiska projekten

Endast tva projekt frdn Portugal gor det svarare att gora generella slutsatser.
Baserat pa det magra underlaget noteras dock foljande:

e Andelen kostnad for byggnadsarbetare dr hog i forhallande till svenska och
finska projekt. Séledes ar tillverkningen forlagd till byggarbetsplatsen 1 hogre
grad medan man i Sverige och Finland anvénder mer fortillverkade produkter.
Arbetskraftskostnaden dr ju helt avgérande for detta.

e Krav pa tillgdnglighet och dagsljus uppfyller inte svenska krav. Plats till
dusch. Utrymme i passage. Dagsljus paverkas av kok lokaliserat 1dngt fran
fonster. Stora balkonger minskar dagsljus, men fungerar som solavskdrmning.
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4.2.6 Reflektioner och kommentarer fér de finska projekten

Foljande gemensamma forutsdttningar giller for sammanstéllningen av kostnader i de
finska projekten:

e Skyddsrum ingér i alla nya byggprojekt och bidrar till en hogre byggkostnad.
o Skyddsrummen anvindas i fredstid till lagenhetsforrad.
o Byggkostnad for skyddsrum har inte kompenserats.

En analys av de finska projekten visar pa foljande noterbara faktorer.

e [ staplarna for byggkostnader syns tydligt vilka projekt som har haft en stor
andel underentreprenader och vilka som har mer direkta kostnader for material
och byggnadsarbetare hos totalentreprenoren.

e De finska projektens lagenheter dr signifikant mindre &n de svenska vilket ger
en hogre kostnad per m?.

e Krav pa tillgdnglighet och dagsljus uppfyller inte svenska krav. Plats i toalett,
dorroppning till balkong, plats for sdng i rum. Dagsljus paverkas av smé
fonster och kok ldngt fran fonster. Mycket stora, djupa och inglasade
balkonger minskar tillgangen pa dagsljus, men &r dyra i produktionen.

4.2.7 Reflektion

Fokus har varit att analysera den totala produktionskostnaden for projekten och de
storre kostnadsskillnaderna och anledningarna till dessa. I redovisningen av
byggkostnad gér det att se nér t.ex. stomarbeten utforts av en underentreprendr i stillet
for huvudentreprenoren sjilv eftersom andelen kostnad for UE exkl. installationer da
ar storre. Vid andra projekt har stommen utfOrts av totalentreprendren och dé finns
kostnaden med under rubrikerna material och byggnadsarbetare. Detta dr exempel pa
den variation som forekommer och som naturligtvis far konsekvenser i
projektredovisningen. Olika bygg- och stomsystem har betydelser for hur mycket som
produceras med egen arbetskraft eller kops som underentreprenad m.m.

Tabell 4.1 Fordelning av byggkostnadernas huvudposter i projekten.

Kostnadspost Sverige Portugal Finland
Byggnadsarbetare 9% 17 % 3%
Material 17 % 15 % 27 %
Installationer 19 % 20 % 16 %
UE exklusive installationer 38 % 23 % 39%
Gemensamma kostnader 17 % 25% 15 %

4.2.8 Kostnad for yrkesarbetare

Kostnaden for yrkesarbetare har efterfragats vid insamlingen av information fran
projekten. Foljande vanligt forekommande kostnader for byggnadsarbetare har
noterats och justerats med index till det avstimningsdatum som anvéands for
kostnadsuppgifter 1 januari 2019:

e Sverige Ett medelvérde for kostnaden for yrkesarbetare i1 entreprenadforetag
har noterats till 38 €/h (inkl. sociala avgifter for sjukfranvaro, pensioner, etc.)
exkl. arbetsledning. Detta baseras pa uppgifter frén ett byggforetag och géller
for svenska yrkesarbetare. Kostnaden for yrkesarbetare fran underentreprendr
(inkl. arbetsledning) ligger p& ungefdr samma niva som for svenska
yrkesarbetare (exkl. arbetsledning).
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e Portugal Kostnad for yrkesarbetare i entreprenadforetaget har noterats till
13,8 €/h (inkl. sociala avgifter for sjukfranvaro, pensioner, etc.). I de
undersokta projekten har stor del av arbetskraft ocksd kommit fran
bemanningsforetag som tillhandahaller arbetskraft som inte har
yrkesutbildning och som inte utfor kvalificerade arbetsuppgifter.

Kostnaden for dessa arbetare dr ndgot lagre dn for entreprenadforetagets egna
yrkesarbetare, ca 10—12 €/h. Da ingér inte ndgon arbetsledning.

Lonelédget ar mycket lagt 1 forhéllande till Sverige och Finland och enligt
entreprenadforetaget en forklaring till att ménga yrkesarbetare frén Portugal
valjer att soka anstillning utanfor landet.

e Finland Ett medelvérde for kostnad for yrkesarbetare 1 entreprenadforetag
har noterats till 32 €/h (inkl. sociala avgifter for sjukfranvaro, pensioner, etc.).
Detta baseras pa redovisade 16nekostnader och antal timmar for yrkesarbetare.

Portugal har en markant lagre kostnad for yrkesarbetare pd byggarbetsplatsen.
Aven om uppgifterna kommer dock fran ett fatal projekt ir skillnaden tydlig.

4.3 Skillnader i utforande

Vilka ér projektens produktionskostnader och vad ér det som skiljer i projekten?

Var finns de storsta skillnaderna? Analysen har sammanstéllts i tabell 4.2 dér
kostnadspéaverkan har bedomts. Paverkan pa produktionskostnaden har bedémts med
minus, lika med eller plus (-=+).

Tabell 4.2 Jamforelse av utférande och standard mellan landerna. Kostnadspaverkan
(€/BOA) i forhallande till svenska projekt redovisas som -, = eller +.

av 6 projekt.

Nedrullningsbart
solskydd/ morklaggning

Gardinstang
monterad vid
yttervagg.
Persienner

Sverige Portugal -=+ Finland -=+
Materialanvandning | Prefab betong eller Platsgjuten betong = Prefab betong och =
och byggteknik plattbarlag och Murade platsgjutna bjalklag.
skalvaggar. lagenhetsskiljande (kanske en foljd av
vaggar. byggande av
skyddsrum).
Produktionsmetoder | Normala metoder. Storre andel manuellt - Liknande Sveriges. =
och logistik arbete. Billigare (Lokalitetsbaserad
arbetskraft. tidplanering).
Teknisk niva och Spis, ugn, flakt, Spis, ugn, flakt, (+) | Spis, ugn, flakt, =
servicegrad kyl/frys, diskmaskin, | mikrovagsugn, kyl/frys, kyl/frys, diskmaskin,
skap. diskmaskin, skap. skap.
Dusch, toalettstol, Badkar/dusch, + Dusch, toalettstol, =
tvattstall. toalettstol och tvattstall
tvattstallsbank.
Tvattmaskin i = Tvattstuga i =
badrum (gemensam byggnaden. Badrum
tvattstugailav 6 forberedda for
projekt. tvattmaskin
Oppna balkongeri5 | Oppna balkonger. = Inglasade balkonger. +

Takhéjd 2,50 m

Takhojd 2,80 m.
Nagot lagre i korridor
och badrum

(+)

Takhojd

2,60-2,74 m. Nagot
lagre i hall och
badrum.

(+)
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Sverige Portugal -=+ Finland -=+
Teknisk niva och Saunail3 %av +
servicegrad (forts.) lagenheter.
Gemensam sauna i
alla byggnader
Golv — traparkett, Golv — traparkett, kakel i = Golv — traparkett, =
kakel i bad. bad. kakel i bad.
Vaggar malade eller | Vaggar malade. Vaggar malade.
tapet.
Postfack i Postfack i = Brevinkast i (+)
trapphus/entré. trapphus/entré. lagenhetsdorr.
Skyddsrum i varje +
byggnad/omrade
Krav och regelverk Normala Tillstand att starta = Normala =
som tillampas — handlaggningstideri | byggnation ungefar som handlaggningstider i
statligt, regionalt samtliga projekten. i Sverige. samtliga projekten.
och bransch
Slutbesked — Kravs licens for att + Inflyttning direkt. =
inflyttning direkt. anvanda byggnaden.
Detta medfor att
byggnaden star tom 4-6
manader, fére
inflyttning.
Tillganglighet enligt Badrum och dusch- + Placering av handfat +

svenska krav

utrymmen inte
tillganglighetsanpassade
Spis och vask inte i
samma banklangd.

For smala hallar.

och bristande plats
for sang gor att
svenska tillganglig-
hetskrav inte
uppfylls. Fér smal
dorr till balkong.
Kék i Igh. dver 55 m?
ska vara avskiljbart

Dagsljuskrav i BBR
beddoms uppfyllda.

Dagsljus i kok langt fran
fonster?

Stora balkonger minskar
tillgang pa dagsljus.

Svenska dagsljuskrav
uppfylls inte. Storlek
pa fonster och mer
an 6 m djupa
lagenheter. Kok
langt fran fonster.

Skatter och
subventioner

Moms 25 %. Ingen
fastighetsskatt
under byggtiden.
Mindre
subventioner.

Moms 23 % (kan vara
endast 6 % vid
omvandling av omrade).
Ingen fastighetsskatt
under byggtiden. Inga
subventioner.

Moms 24 %
Inga subventioner.

Ventilation/
uppvarmning

Central FTX.
Vattenburen varme
med radiatorer.

Separata
luftvarmepumpar for
varme och kyla for varje
lagenhet.

Central FT eller
aggregat for varje
lagenhet. Ingen kyla.

Byggarbetsplatsen

Tillfalliga bodar pa
arbetsplatsen.

Blandning av tillfalliga
bodar, och anvdandning
av utrymmen i
underjordisk parkering
under byggtiden.

Tillfalliga bodar pa
arbetsplatsen.

Helheten i tabell 4.2 visar att det finns bade plus, minus och lika med, skillnader och
likheter mellan utférandet i de undersokta ldnderna. Alla finska projekten innehéll
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sauna, skyddsrum och stor inglasade balkonger. Portugal har en toalett till varje
sovrum och energiprestanda pa klimatskdrm har inte kvalitet motsvarande Sverige och
Finland. Det &r svart att viardera absoluta belopp till alla skillnader 1 projekten, men
sammantaget bedoms dock skillnaderna inte ha stor paverkan pa analysen.

Flera slutsatser fran tabellen diskuteras i kapitel 5.

4.4 Jamforelsetal i bostadsbyggnadsprojekten

Ett sétt att jamfora bostadsbyggnadsprojekt ar att anvdnda jamforelsetal for att se
trender och om enskilda projekt avviker frén andra liknande projekt. I tabell 4.3
redovisas jamforelsetal for total produktionskostnad, tomtrelaterad kostnad,
byggkostnad och ndgra nyckeltal for projekten.

Tabell 4.3 Produktionskostnad per lagenhet, BOA och BTAljus samt nagra nyckeltal.
Kompensation for tomtkostnad, parkeringsbyggnad och lokalarea medradknad.

| saA | sB | sc | sp SE | s | pa | PB [ FA | B | FC | FD
Total produktionskostnad
k€/BOA 3,5 3,4 3,9 3,7 4,2 3,9 2,6 3,8 4,0 3,9 4,9 3,9
k€/BTAljus 2,7 2,3 2,3 2,6 3,2 2,8 1,4 2,2 2,6 2,7 3,0 2,7
k€/BTA 2,2 2,3 2,3 2,6 2,1 2,8 1,1 1,2 2,6 2,7 2,7 2,0
k€/Lgh 195 | 182 | 222 | 276 | 216 | 272 | 275 | 471 | 200 | 180 | 244 | 188
k€/Lgh3RoK | 260 | 250 | 284 | 270 | 309 | 288 | 316 | 371 | 262 | 258 | 325 | 257
Byggkostnad
k€/BOA 2,2 2,4 2,8 2,4 2,3 2,6 1,5 1,5 2,2 2,1 2,9 2,1
k€/BTALjus 1,7 1,6 1,6 1,7 1,8 1,8 0,8 0,9 1,4 1,5 1,8 1,5
k€/BTA 1,3 1,6 1,6 1,7 1,2 1,8 0,6 0,5 1,4 1,5 1,6 1,1
k€/Lgh 121 | 128 | 158 | 178 | 119 | 176 | 129 | 189 | 110 98 146 | 103
k€/Lgh3RoK | 160 | 175 | 203 | 174 | 170 | 187 | 148 | 149 | 144 | 141 | 195 | 141
Tomtrelaterad kostnad
k€/BOA 030 | 021 | 0,14 | 024 | 066 | 040 | 045 | 1,25 | 0,74 | 0,557 | 0,86 | 0,90
k€/BTAljus 023 | 014 | 0,08 | 0,27 | 050 | 0,26 | 024 | 0,71 | 0,49 | 0,39 | 053 | 0,62
k€/lgh 17 11 8 18 34 25 38 156 37 26 42 43
Nyckeltal
BOA/BTAljus | 76% | 68% | 59% | 70% | 76% | 72% | 54% | 57% | 66% | 69% | 62% | 68%
BOA/Lgh 55 53 57 75 51 69 85 124 50 46 50 48

Av tabell 4.3 kan utldsas att det finns en variation i kostnader mellan projekten i de
olika linderna och att den ter sig olika beroende p& hur man jimfor. Aven om
projekten har ménga likheter har de ocksé unika forutséttningar och har genomforts pa
olika sitt 1 olika organisation. Skillnader i t.ex. ldgenhetsstorlek paverkar de
genomsnittliga virdena.

4.5 Justering av kostnader for underliggande skillnader i I6ner, skatter
och rantor

En central frdga ar hur mycket av skillnaden i 1dndernas bygg- och

produktionskostnader som beror pd underliggande forhallanden i respektive land som

inte har med sjélva byggprocessen att gora. Dessa faktorers paverkan kan inte utronas

genom att bara addera eller dra ifran kostnader for 16ne- eller skatteskillnader.

Dessa péaverkar namligen hur byggena genomfors, till exempel 1 hur stor omfattning
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som arbetet automatiseras. Dessutom paverkas inte bara utbudssidan utan dven
efterfragesidan. Till exempel kan en skattehdjning minska efterfrdgan vilket i sin tur
innebaér att den faktiska kostnadspaverkan blir mindre &n den direkta effekten.

For att undersoka hur stor roll de underliggande faktorerna spelar redovisas 1 bilaga 4
en regression som statistiskt skattar vilken effekt underliggande faktorer i genomsnitt
har pa ldnders byggkostnader efter de ovan nimnda anpassningar i byggmetoder och
pa efterfragesidan.

Valet av de underliggande faktorerna i regressionen foljer den mest grundldggande
teorin enligt vilken kostnadsskillnader mellan lander speglar skillnader i priser f6r
produktionsfaktorerna arbete och kapital, samt skillnader i beskattning. Alla andra
skillnader ska bero pa skillnader 1 byggprocessen sdsom palagor eller ineffektiviteter.

Som beroende variabel anvinds Eurostats prisindex dver byggkostnader. Denna ar for
grovt fOr att anvédndas rakt av for att direkt jamfora byggkostnader mellan lédnder.
Déaremot ar det mojligt att anvénda data i dessa studier for att statistiskt skatta hur
byggkostnader paverkas av underliggande faktorer i en regression. En sadan filtrerar
nidmligen ut métfel som &dr slumpméssiga och informerar enbart om systematiska
effekter. I bilaga 4 beskrivs regressionen mer detaljerat.

Hér anvénds regressionens resultat for att justera bygg- och produktionskostnader 1
Portugal och Finland till vad de skulle vara om dessa lander hade samma loner, skatter
och riantor som Sverige.

Justerade byggkostnader k€/BOA
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Figur 4.7 Byggkostnaderna och justerade byggkostnader.
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Diagrammen 1 figur 4.7 visar byggkostnaderna for de olika projekten som redovisats
tidigare. Dessutom visas de justerade byggkostnader utifrdn tankeexperimentet:

Vad skulle byggkostnaderna i Portugal och Finland vara om de hade samma loner,
skatter och rdntor som Sverige?

For de svenska projekten blir den justerade byggkostnaden da densamma som den
faktiska. De justerade kostnader for Portugal hamnar hogre, pa samma niva som tre av
de finska projekten, men fortfarande ligre én de svenska. Aven om ett finskt projekt
avviker, sé stoder analysen hypotesen att det gér att bygga nagot billigare i Portugal
och Finland av skél som inte kan forklaras av underliggande faktorer.

Diagrammen i figur 4.8 visar samma justering for de totala produktionskostnaderna.
Hiér ar det svart att urskilja nagra storre skillnader mellan ldndernas justerade
produktionskostnader, d&ven om ett portugisiskt projekt fortfarande framstar som
relativt billigt jamfort med de andra. Som beskrivits tidigare 1 rapporten préglas
produktionskostnader mycket av att tomtrelaterade kostnader i snitt 4r hogre i
Portugal och Finland 4n i de svenska projekten, vilket kan spegla val av projekten
snarare dn systematiska skillnader mellan l&nderna.
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Figur 4.8 Produktionskostnader och justerade totala produktionskostnaderna
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5 Diskussion och slutsatser

De framtagna resultaten ger en god dversikt av kostnader i byggprojekt i Sverige och
en jaimforelse med projekt 1 Portugal och Finland. I undersokningen har byggforetag
och bestillare intervjuats och olika dokument har funnits tillgéngliga. Innehallet har
naturligtvis varit av olika detaljeringsgrad och det har varit mycket heterogent i bade
detaljer och uppdelning. Metoderna att presentera kostnader har varierat mellan
projekten. Innehallet 1 kostnadsposter med liknande namn har ibland skilt sig at
beroende pé rutiner i foretagen och hur olika begrepp anvindas. Skillnader i
sprakbruk har ocksa varit en del i utredningsarbetet. All insamling av underlag har
varit med forbindelse om anonymitet i rapporten och att enskilda uppgifter inte ska
delges andra dn utredarna. Detta har varit viktigt for projektens aktorer och en
forutséttning for medverkan 1 undersdkningen.

Utredningen har inte sokt tillgang till enskilda fakturor eller bokforing i de enskilda
projekten utan mer forlitat sig pa de undersokta foretagens vilja och mojlighet att
bidra med underlag, kostnadssammanstillningar och forklaringar till de olika
kostnaderna i projekten. Manga projekt har deltagit med mycket detaljerade underlag.

5.1 Undersokningens fragestallningar
Hér besvaras fragestéllningarna som undersokningen utgétt ifran.

Kostnadsfordelning

Kostnadsfordelningen i projekten beskrivs utforligt 1 kapitel 4. Den storsta skillnaden
1 kostnadsbilderna ligger i byggkostnaden som i Portugal har en betydligt mindre
andel 1 den totala produktionskostnaden jamfort med Finland och Sverige. Det dr
tydligt att den 14ga andelen kostnaden for byggnadsarbetare i Portugal &r en starkt
bidragande orsak till den ldgre byggkostnaden. I Sverige dr en normal kostnad (16n,
sociala kostnader, semester och sjukfrdnvaro) for en byggnads arbetare 39 €/h, i
Portugal 14 €/h och 1 Finland 32 €/h. Lonekostnaden i Portugal ar alltsé rejalt
annorlunda och naturligtvis ocksé en forklaring till att mer arbete utfors pa
byggarbetsplatsen i stillet for att prefabricering anvinds. Aven om mingden arbete pa
byggarbetsplatsen &r stor dr byggkostnaden lag. Kostnad for arbete pa arbetsplatsen
ingér ocksa som en del av kostnaden for underentreprendrer. Prefabriceringen i
svenska och finska projekt uppvéger inte skillnaden i byggkostnad.

Den statistiska analys som genomforts, om underliggande skillnader 1 I6neldge och
skatter kan forklara skillnaderna, visar att de justerade kostnader for Portugal hamnar
hogre, pd samma niva som tre av de finska projekten, men fortfarande légre dn de
svenska. Aven om ett finskt projekt avviker, sa stdder analysen hypotesen att det gar
att bygga négot billigare 1 Portugal och Finland av skil som inte kan forklaras av
underliggande faktorer.

Tomtkostnad

De svenska projekten har genomforts 1 ldgen med tomtkostnader som inte varit
speciellt hoga. Tomtkostnaden 1 Portugal har varit hogre och det kan forklaras av att
dessa projekt legat 1 mer centrala ldgen i storstad. Projekten i Finland har redovisat
tomtkostnader i1 hélften av projekten och omkostnader for att Gverta tomtrétt 1 ligger
generellt lite hogre. Det har inte framkommit nagra anmérkningsvéarda skillnader i
tomtkostnad.

Jamforelseparametrar
I arbetet med analyserna har det blivit klart att ur ett svenskt perspektiv dr det lampligt
att anvénda jimforelser baserade pa kostnader fordelade pa framfor allt BOA men
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aven BTAljus. Dessa jaimforelseparametrar speglar bist den uthyrbara delen av
projekten och gor att jimforelser blir mer oberoende av ldgenhetsstorlekar &ven om
skillnader 1 ldgenhetsstorlekar inte dr ovésentlig.

Skatter och subventioner

Mervirdesskatt (moms) hanteras pa liknande sitt och nivéer (23-25 %) 1 de
undersokta linderna. I Portugal finns mojlighet att tillimpa ldgre moms (6 %) i nigra
projektsituationer.

Det finns fa subventioner i de undersokta projekten. Négra smé investeringsbidrag i
Sverige men inga noterade subventioner i Portugal och Finland.

De undersdkta projekten har riktat sig till normal god standard och boende med
ordnad ekonomi. Det har inte varit mgjligt att titta ndrmare pa bostdder med olika
inriktningar for boende med knappare ekonomiska forutsattningar. I Portugal finns
sarskilda program for ”Social housing”.

Tillstindsprocessen

De finska kommunerna tycks ha en mer proaktiv roll i férdelning av mark och
byggritter dn svenska. De svenska projekten kommenterade att kommunerna verkar
ha begriansat med resurser och att storre aktorer ibland prioriteras i1 forsta hand. I de
finska projekten finns exempel pé att mark tillhandahalls av kommunen med tomtrétt.
Om det ar generellt sett dr s att det dr vanligare med tomtrétt i Finland 4n 6vriga
lander ar dock svart att uttala sig om med s& begrénsat urval.

I Portugal framkommer det att flera i kommunernas administration ar politiskt tillsatta
och att flera ofta byts ut efter allménna val. Det kan leda till att f4 besked/beslut
kommer till stdnd under ndgra manader efter ett val. Portugal har inte direkt ett
slutbesked pa det sitt som finns 1 Sverige och Finland, i stillet finns en form av
“anvindningslicens” som maéste vara klar fore inflyttning. Licensgivningen kan ta
flera ménader 1 ansprak och det dr inte ovanligt att en byggnad stir tom 4—8 ménader
efter att slutbesiktning dr godkédnd dven om licensen soks 2—3 manader fore
slutbesiktning.

Tider

De redovisade tiderna 1 projekten visar inte pa nigra storre skillnader nér det géller att
komma till byggstart. Byggtiden, for utférandet av byggnadsarbeten, 4r ndgot langre
(10-25 %) 1 Portugal 4n 1 Sverige och Finland. Det forklaras av den hogre graden av
prefabricering 1 Sverige och Finland. Tid mellan slutbesiktning och inflyttning &r
langre 1 Portugal dar man har en process som inte baseras pa att utférandeskedet
avslutas utan i stéllet behdver byggnaden behandlas i en tillkommande
licensieringsprocess for tillstdnd att bruka byggnaderna for sitt &ndamal.

Regler och bestimmelser — tillgéinglighet och dagsljus

En analys av planlésning fran de olika projekten pekar pa att de finska och
portugisiska projekten inte uppfyller den svenska tillampningen av krav pa
tillgédnglighet och dagsljus. Paverka pa utrymmen visar sig i sma toaletter och smala
hallar. Fordelningen av dagsljus kan vara begransad i djupa ldgenheter och genom att
stora balkonger begrinsa tillgangen pd dagsljus i en ldgenhet.

De grundldggande internationella reglerna for tillgédnglighet tolkas olika i Sverige
jamfort med de andra ldnderna. Det leder till storre ldgenheter men samtidigt lagre
kostnad per m?. De svenska projekten har cirka 8-33 % storre ligenheter, riknat som
BOA, én de finska projekten nér jamforelse gor mellan 1 RoK, 2 RoK, 3 RoK etc.
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En genomsnittlig trerumsldgenhet i de svenska projekten har helt klart en hogre
byggkostnad 4n i finska projekt.

Vid nidrmare studium av byggnadernas utformning konstateras att de svenska
bostidderna omfattas av storre ytor for att tillgodose tillgédnglighet och dagsljus.
Underlaget ér inte speciellt stort och det kan finnas fler orsaker till skillnaden i
lagenhetsstorlekar men &ndéd en mycket tydlig indikation pé att kraven pé
tillgédnglighet och dagsljus medfor storre BOA. Krav relaterade till tillgdnglighet och
dagsljus ska rimligen vara desamma for hela EU

Mitningsstandard

Det finns en svensk standard for att méta boarean BOA 1 bostdder (SS 21054:2020).
Den har en regel om att area 6 meter fran ytterviagg riknas in i ldgenhetens BOA.
Nér rum &r djupare &n 6 meter riknas inte denna del till lagenhetens BOA.
Motsvarande métregel har inte kunnat noteras i1 Finland och Portugal (i analysen har
Portugals projekt redovisats med area enligt svenska BOA). Denna 6-meters princip
har funnits lang tid 1 Sverige och kanske ar ett méatt som 1 grunden dr kopplat till
dagsljuskrav. Regeln kan ha stor paverkan pa utformningen av bostadsbyggnader dér
det #r viktigt for byggherren att fi ut s& manga m> BOA per BTA. Ligenheters BOA
ar en grundldggande komponent nir hyror bestims.

Branschens utvecklingstakt

De olika motena med representanter fran byggforetag och presentation av byggprojekt
har gett en begrdnsad inblick i1 utvecklingstakten i byggbranschen nér det géller
digitalisering och industrialisering. Om graden av prefabricering i byggprojekt ocksa
kan ses som utveckling mot digitalisering och industrialisering s tycks Finland och
Sverige ligga lika ldngt framme. De olika byggarna blir duktiga pa de tekniska system
och plattformar de anvinder och utvecklar detta till sina konkurrensfordelar.

Portugal har hogre andel av byggnadsarbete pé arbetsplatsen, jamfort med Sverige,
och mer manuell produktionsteknik, mindre andel prefabricering i t.ex. stomme.
Administrativa system for administration och logistik forefaller inte heller vara lika
utvecklade i Portugal som i Sverige och Finland men det har inte undersokts specifikt.
Langtgaende slutsatser om detta krdver noggrannare studier. Det dr sdkert sa att hoga
16ner driver pé industrialisering och digitalisering.

Byggteknik och byggmaterial

Installationer i Portugal och flertalet projekt i Finland var separata for varje ldgenhet 1
stéllet for gemensamt for byggnaden som var det normala i de svenska projekten.

Det gor det enklare for den enskilde ldgenhetsinnehavaren att styra klimatet sin
lagenhet. Det skulle vara intressant att ndrmare studera olika installationstekniska
system for att kunna avgora vilket som dr mest ekonomiskt pa kort och lang sikt.

Har vi effektiva installationer?

Det har inte ingétt i arbetet att undersoka kostnader for byggmaterial.

Sianka byggkostnader
De mojligheter finns att sanka byggkostnaderna i Sverige som noteras &r:

e Se over tillampning av krav for tillganglighet och dagsljus. Innebdr den
svenska tilldampningen hogre byggkostnad jamfort med Portugal och Finland
och hur forhaller sig detta till uppnadda funktionskrav?

De svenska projekten har 8-33 % storre BOA én de finska projekten.
Niér jamforelsen gors med en genomsnittlig trerumsldgenhet blir det tydligare
att svenska projekt har hogre byggkostnad én finska projekt.
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e Se dver sittet att mita BOA. Varfor finns en 6 m regel vid méitning av BOA?
Ar det for att klara dagsljuskraven. Idag finns programvara for analys av
dagsljus som borde kunna ersitta krav pa sirskilda métt. Eftersom hyror
baseras pa BOA géar det att anta att detta ocksa har stor inverkan pa
utformningen av bostadsbyggnader.

e Installationer for luft, uppvdrmning och varmvatten utgdr stor del av
byggkostnaden. Gor internationella utblickar for att finna smarta 16sningar.

e Lonekostnaden ar starkt kostnadsdrivande. Léagre 16ner och skatter dr ett sitt
att minska byggkostnaden. Ett annat sétt dr att minska antalet timmar genom
hogre industrialiseringsgrad, mindre felkostnader och mer fortillverkning.
Sverige och Finland har hogre lonekostnader dn Portugal och stdrre andel
prefabricerade delar 1 utfoérandet. Industrialiseringsgrad i byggsektorn beror
alltsd pa nivan pa 16nekostnaden.

5.2 Fortsatta studier

Den genomforda huvudstudien visar att det finns grundldggande skillnader i
forutséttningar och genomforande av bostadsbyggnadsprojekt i de undersokta
landerna. Om fler l&nder inkluderats i undersdkningen dr det troligt att ytterligare
skillnader kunnat noteras. En rekommendation fran projektet dr darfor att genomfora
ytterligare studier for att finna saker som gors av tradition och gammal vana men som
kanske kan goras annorlunda.

Installationer for luft, uppvarmning och varmvatten utgor stor del av byggkostnaden.
Det finns bade en ekonomisk och en hallbarhetsmassig paverkan frén installationer.
Aven om den ekonomiska péverkan #r stor behdver dven konsekvenser pé hallbarhet
fa avgorande betydelse for utformning av installationssystem. Gor internationella
utblickar for att finna smarta 16sningar.

De byggsystem och tekniska plattformar som anvénds i de undersokta projekten har
varit beprovade och normala utféranden i respektive land. De organisationer som &ar
duktiga pé en teknisk plattform tycks girna fortsdtta med sitt sétt att arbeta genom att
utveckla sin egen plattform och bli alltmer effektiva. Det ar ocksé svart att sdga att en
teknisk plattform dr mer ekonomisk &n en annan eftersom det beror pa den utférande
organisationens vana att anvinda den tekniska plattformen om utfallet ska bli positivt.
Bra fotbollslag vinner inte matcher i handboll.

Betydelsen av kostnader for byggnadsarbetare och prefabricering och
industrialisering. I analysarbetet har det blivit uppenbart att graden av prefabricering
och industrialisering i bostadsbyggande samverkar med kostnaden for arbetskraft.
Med hogre kostnader for byggnadsarbetare foljer utveckling av leveranskedjor for
prefabricerade komponenter och industrialisering. For att det ska byggas upp
produktionskapacitet och marknader for prefabricerade och industrialiserade
komponenter behdver det finnas en efterfrigan frin dem som utfér byggnadsarbeten.
Motivet for entreprendrerna att efterfraga prefabricerade komponenter minskar med
billigare arbetskraft. De projekterande konsulterna har ocksa ett mindre urval av
tekniska 16sningar och system att foreskriva om tillgdngen &r begransad.

De beskrivningar som ldmnats av byggprocess och organisation av projektering,
planering och utforande av byggnadsarbeten ldmnar vittnesbord om att graden av
prefabricering dr beroende av det sitt och de metoder som den organisation som
genomfor utforandet av byggprojektet vanligen arbetar med. Byggforetagens invanda
arbetssdtt fordndras inte i snabb takt. Projekt genomfors helst med beprovade metoder
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med lagt risktagande 1 stillet for med nya okdnda produkter och 16sningar. S ldnge
som lonelédget dr pa jimn niva blir ocksé innovationsviljan ldgre.

Valet av entreprenadform kan vara en indikator om mdjligheten att effektivisera
produktionen. I Sverige och Finland genomfordes projekten som totalentreprenader
medan de i Portugal var utférandeentreprenader. Det framkom tydligt att byggarna i
totalentreprenaderna i storre utstrackning varit med och utformat detaljlosningar.

I utférandeentreprendrerna fanns flera exempel pé detaljlosningar som kravde stora
arbetsinsatser i byggforetagen. Kostnadsliget for byggnadsarbetare paverkar sdkert
motivationen hos byggforetagen att engagera sig i projektering och planering av
byggnader for att effektivisera utférandet av byggnadsarbeten.

Hér sammanfattas ndgra forlag i punktform:

e Ytterligare studier av genomforande av byggprojekt i fler ldnder 1 Europa for
att finna olikheter och mojligheter.

e Jamforelse av tillimpning av krav for tillgénglighet och dagsljus i Europa.

e Utvéardering av bygglovsprocessen i Sverige och hur styrande krav pa
tillgédnglighet och ljus/dagsljus ér.

e Utvirdering av effektiva installationer.

e Utvirdering av tekniska plattformar for bostadsbyggande.

e Analys av kostnadsldget for vissa kostnadskritiska material.
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Bilaga 1 — Beskrivning av de undersokta bostadsprojekten

1. Undersodkning i Sverige

Undersokning 1 Sverige har genomforts pa 6 olika projekt. Tre av projekten ar
hyresritter och tre ar bostadsritter. Samtliga byggprojekt har genomforts som
totalentreprenader med inflyttning samlat under drygt 1 &r (se sammanslagen tidplan i
figur 1). Projekten ansokte om och fick bygglov och startbesked under tidsperioden
december 2016 till juni 2018. Byggproduktionen i1 projekten har genomforts fran
hosten 2017 till sommaren 2020 med inflyttningar frén april 2019 till oktober 2020.

2020

jfmamijjasond

2018

jfmamjjasond

2019

jfmamijjasond

2016 2017
AKTIVITET jfmamjjasondljfmamijjasond
Samtliga projekt
Markférvarv I !
Detaljplan
Bygglov

Byggproduktion
Inflyttning

Figur 1 Sammanslagen tidplan for de sex undersokta projekten i Sverige.

Redovisningen av projekten har anonymiserats och de beteckningar som anvénds ar
SA, SB, SC, SD, SE och SF. Ordningen for projektens redovisning dr slumpmaéssig.

De undersokta projekten i Sverige innehaller mellan 57 och 106 ldgenheter med en
boarea (BOA) mellan 34 och 149 m? per liigenhet. Alla projekten ligger i lige 4 pa en
femgradig skala dér ett dr centralt 1 storstad och fem ér perifert i forort eller
semicentralt i mindre stad.

Gemensamma standardniva for samtliga undersokta projekt:

Normal god standard.

Samtliga projekt har trapphus med hiss. Inga loftgdngshus har ingétt.

Hushallsel - varje ldgenhet har el-central med jordfelsbrytare.

Media - varje lagenhet har fiberanslutning f6r TV, internet.

Postfack for inkommande post finns pa entréplan i respektive hus.

Tidningshallare finns vid 1dgenhetsdorren.

e C(Certifiering till Miljobyggnad ingér i produktionskostnaden och har inte
sdrredovisats 1 de fall det anvints.

e Ingen fastighetsskatt utgar for en nybyggd fastighet forsta aren.

e For bostadsritterna har de forsta kundernas tillval inte rdknats med 1

byggkostnad (och didrmed inte heller produktionskostnad).

Produktionskostnaden motsvarar alltsd det grundldggande utforandet for

byggnaden.

1.1 Projekt SA

Projekt SA ir ett hyreshusprojekt i 5—7 véningar som omfattar 89 lagenheter.
Ligenheterna ir 34-95 m? fordelade pa 1-5 RoK (genomsnittlig BOA 55,1 m?) med
foljande gemensamma forutséttningar:

e For parkering giller kommunal méanadsparkering.
e Till varje ldgenhet finns ett medlemskap i bilpool i fem ar.
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e Till varje lagenhet hor ett forrad som finns 1 kéllaren. Cykel kan stéllas 1
cykelstdll pa garden eller i kdllaren.

Sophantering ordnas i miljéhus och avfallsrum i kéllaren.

Tviéttmaskin och torktumlare eller kombimaskin i varje lagenhet.

Balkonger mot genomfartsled ar inglasade. Mot gérd ingen inglasning
Stomme av prefabricerade betongelement och mellanbjilklag av prefabricerad
betong samt lagenhetsskiljande vaggar av betong.

e Det fanns nagra hinder 1 marken som férdyrade grundlaggningen.

1.2 Projekt SB

Projekt SB ér ett hyreshusprojekt i 10 viningar. En byggnad med 2 ingéngar och totalt
91 ldgenheter. Ligenheterna dr 35-70 m? fordelade p4 1-3 RoK (genomsnittlig
BOA 53,4 m?) med foljande gemensamma forutsittningar:

e Ingen parkering i projektet. Det finns ett p-dédck i nirheten med lediga

utrymmen som erbjuds hyresgésterna.

Entrévaningen har lagenhetsforrad, apparatrum, soprum och cykelforrad.

FTX-ventilation och fjarrvirme.

Tvéttmaskin och torktumlare 1 varje 14genhet.

Fortitning inom omrade, dvs. marken har 4gts en ldngre tid av byggherren.

Projektet belastades med en extrakostnad for vigbygge i storleksordningen

1,5 % av byggkostnaden.

e Stomme med bjilklag av plattbéarlag och prefabricerade ytterviggar. Fasad i
skiffer och inglasade balkonger.

1.3 Projekt SC

Projekt SC é&r ett hyreshusprojekt i 4-7 vaningar med totalt 87 ldgenheter.
Ligenheterna ir 35-92 m? fordelade pa 1-5 RoK (genomsnittlig BOA 56,4 m?) med
foljande gemensamma forutséttningar:

e Uppgift om parkering saknas.

e Entrévaningen har allménna utrymmen. Undercentral och forrdd och
sophantering.

FTX-ventilation med avancerad styrning.

Tvittstugor maximalt 50 meter fran entré.

Fortitning inom omrade, dvs. marken har 4gts en ldngre tid av byggherren.
2,5 cyklar per lagenhet — 2 inomhus och 0,5 utomhus vid entré.

Stomme av prefabricerad betong. Balkonger.

1.4 Projekt SD

Projekt SD ir ett projekt med bostadsrétter 1 5 vaningar med totalt 77 ldgenheter.
Ligenheterna 4r 35-149 m? fordelade pa 1,5-5 RoK (genomsnittlig BOA 74,6 m?)
med foljande gemensamma forutsattningar:

e Semi-centralt 1ige 1 kommunen

e Parkering finns att hyra till respektive lagenhet. Ko till elplats. P-platserna
ligger 1 ett p-didck som delfinansierats, forutom markparkering.

e Forrad till respektive ldgenhet.

e Tvittmaskin och torktumlare i varje ldgenhet.
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Byggherren dger tomten sedan tidigare. Motsvarande mark frén kommunen ca
50 % dyrare. Motsvarar 5 % pa produktionskostnaden.

Bostadsrittsforeningen har verksamhetslokaler med sammanlagd 111 m?
lokalarea LOA.

Stommen bestér av skalvidgg, plattbirlag och balkong till samtliga huskroppar.

1.5 Projekt SE

Projekt SE ir ett bostadsrattsprojekt i 5—7 vaningar som omfattar 106 ldgenheter
Ligenheterna ir 34-95 m? fordelade pa 1-5 RoK (genomsnittlig BOA 51,1 m?) med
foljande gemensamma forutséttningar:

For parkering finns garage under byggnaden med 61 bilplatser (0,57 p-platser
per ligenhet). Utmed gata finns 2 p-platser. I 6vrigt gdller kommunal
manadsparkering.

Till varje lagenhet hor ett forrad som finns 1 kéllaren. Cyklar gér att stélla i
cykelstdll pa garden och i kéllaren.

Sophantering ordnas 1 miljéhus och avfallsrum i kéllaren.

Stomme av prefabricerade betongelement och mellanbjdlklag av prefabricerad
betong samt ldgenhetsskiljande vaggar av betong.

Det fanns nagra hinder i marken som férdyrade grundlédggningen.

1.6 Projekt SF

Projekt SF ér ett projekt med bostadsrétter 1 7 vaningar med totalt 77 ldgenheter
fordelade pa 3 byggnader. Ligenheterna &r 59—118 m? fordelade pa 2—5 RoK
(genomsnittlig BOA 68,8 m?) med foljande gemensamma forutséttningar:

Perifert ldge i kommunen.

Parkering har ordnats p& mark i anslutning till byggnaderna.

Detaljplanen 6verklagades, vilket ledde till f6rdrojning pa 1,5 ar.

En hel del sprangningsarbeten ingar i grundldggningen.

Tviéttmaskin i ldgenheten.

Stommen bestar av skalvidgg, plattbiarlag och balkong till samtliga huskroppar.
Stommen &r i semiprefab dir samtliga vaningsplan ar identiska 1 sitt utférande.
Yttervdggar av lattklinker.

2 Undersokning i Portugal

Undersokning 1 Portugal har genomforts pa tva projekt. Bada projekten ar
dganderitter/bostadsritter. Projekten har genomforts som utférandeentreprenader med
inflyttning samlat under 1 ar (se sammanfattande tidplan 1 figur 3.2).

Byggkostnader for bostdder i Sverige jamfort med andra léander - Etapp 2

Portugal

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

AKTIVITET mijjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasondjfmamjjasond
samtliga projekt 1

Markforvary ]

Detaljplan

Bygglov [ |

Byggproduktion

Inflyttning ]
Figur 2 Sammanfattande tidplan for de tva undersékta projekten i Portugal.

Redovisningen av projekten har anonymiserats och de beteckningar som anvénds &r
PA och PB. Ordningen for projektens redovisning ar slumpmassig.
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De undersokta projekten 1 Portugal innehéller mellan 100 och 160 ldgenheter med en
boarea (BOA) mellan 43 och 270 m? per ligenhet.

Gemensamt for samtliga undersokta projekt:

Kwvalitet nagot 6ver normal god standard.

Samtliga projekt har trapphus med hiss. Inga loftgdngshus har ingitt.
Varje sovrum har egen toalett/badrum.

Varje lagenhet har egen luftvirmepump for uppvarmning och kylning.
Separat varmvattenberedare i varje lagenhet.

Hiss finns i varje trapphus.

Hushéllsel - varje lagenhet har el-central med jordfelsbrytare.

Media - varje ldgenhet har fiberanslutning for TV och internet.
Postfack for inkommande post finns pa entréplan i respektive byggnad.
Parkeringsplatser och lagenhetsforrdd finns under byggnaden.

Ingen form av certifiering har noterats.

For dganderitterna har de forsta kunderna i princip inte kunnat gora egna
tillval och pé sa sitt inte paverkat byggkostnad (och ddrmed inte heller
produktionskostnad). Produktionskostnaden motsvarar alltsa det
grundldggande utforandet for byggnaden.

2.1 Projekt PA

Projekt PA ir ett bostadsprojekt med 7 vaningar som omfattar 100 dgarldgenheter.
Projektet ligger i 14ge 3 pa en femgradig skala dér ett dr centralt i storstad och fem ar
perifert i forort eller semicentralt i mindre stad. Ligenheterna ir 50-182 m? fordelade
pa 2-5 RoK (genomsnittlig BOA 84,5 m?) med féljande forutséttningar:

e Parkering (tre viningar) finns under byggnaden med 153 p-platser (1,5 p-
platser per ligenhet).

e Stomme av platsgjuten betong samt murade ligenhetsskiljande viggar. Aven
rumsavskiljande viggar dr murade. Ytterviaggar med 6 cm isolering mellan
murblock

e Stora balkonger.

2.2 Projekt PB

Projekt PB é&r ett kombinerat projekt 1 8 vaningar som omfattar 160 dgarlédgenheter 1
fyra byggnadskroppar. Projekten ligger i ldge 2 pé en femgradig skala dér ett ar
centralt 1 storstad och fem é&r perifert 1 forort eller semicentralt i mindre stad.

I projektet ingér dven bibliotek och nigra affirer. Ligenheterna ir 45-270 m?
fordelade pa 2—5 RoK (genomsnittlig BOA 124 m?). med foljande forutsittningar:

e Parkering (tre vaningar) finns under byggnaden med 741 p-platser varav 357
hor till lagenheterna i projekt PB (2,2 p-platser per ldgenhet).

e Stomme av platsgjuten betong samt murade lagenhetsskiljande viggar.

e Varierande stora balkonger.

e Storre kulvert for vattendrag behovde laggas om och detta finns med i
markkostnaden.

e Projekt genomfOrs pa gammal industrimark.

Detaljerad fordelning av byggkostnaden saknas. Byggkostnaden har fordelats pa
samma sétt som i projekt PA.
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3 Undersokning i Finland

Undersokning i Finland har genomforts pa fyra projekt. Tvé av projekten dr hyresrétt

och Ovriga tva ar dganderitter/bostadsritter. Projekten har genomforts som

totalentreprenader de senaste 7—8 aren (se sammanfattande tidplan i figur 3).
Byggkostnader fér bostédder i Sverige jamfort med andra lander - Etapp 2

Finland 2015
AKTIVITET i fmamijasond/ifmamijasondjfmamijssond|ifmamjjasondifmamijasondifmamijasond|jifmamijasondifmamijasondjfmamijasand

Samtliga projekt 1 1 1 I
Markforvarv il ¥ |} |
Detaljplan is)
Bygglov [ | ||
Byggproduktion
Inflyttning

Figur 3 Sammanfattande tidplan for de fyra undersokta projekten i Finland.

Redovisningen av projekten har anonymiserats och de beteckningar som anvénds ar
FA, FB, FC och FD. Ordningen for projektens redovisning &r slumpmassig.

De undersokta projekten 1 Finland innehaller mellan 40 och 93 lagenheter med en
boarea (BOA) mellan 25 och 90 m? per ligenhet. Det minsta projektet #r ett delprojekt
inom ett omrade. Alla projekten i ldge 4 pa en femgradig skala dar ett dr centralt 1
storstad och fem é&r perifert i forort eller semicentralt 1 mindre stad.

Gemensamma standardniva for samtliga undersokta projekt:

Normal god standard.

Samtliga projekt har trapphus med hiss. Inga loftgangshus har ingitt.
Hushallsel - varje ldgenhet har el-central med jordfelsbrytare.

Media - varje ldgenhet har fiberanslutning for TV och internet.
Inkommande post i lagenhetsdorren.

Samtliga balkonger &r stora och inglasade.

I varje byggnad finns ett skyddsrum

I byggnaden/kvarteret finns en gemensam sauna for alla 14genheter.
Ingen form av certifiering har noterats.

For dganderitterna har de forsta kunderna i princip inte kunnat gora egna
tillval och pé sé sitt inte paverkat byggkostnad (och ddrmed inte heller
produktionskostnad). Produktionskostnaden motsvarar alltsa det
grundldggande utforandet for byggnaden.

e Byggnadsvolym redovisas for projekten.

3.1 Projekt FA

Projekt FA ir ett hyreshusprojekt med 7 vaningar som omfattar 40 lagenheter.
Ligenheterna 4r hyresritter pa 30-90 m? fordelade pa 1-3 RoK (genomsnittlig BOA
50,5 m?). Tomten koptes av kommunen som 2 ganger per ar erbjuder markforsiljning.
Forutsattningar:

e Parkering finns i en angrdnsande P-byggnaden for hela omradet dér FA
forfogar over 17 p-platser (0,45 p-platser per ligenhet). Dessutom parkering
utomhus

Bjélklag av platsgjuten betong. Véggar av prefabricerade betongelement.
Takkonstruktion med prefabricerade takstolar.

Geo-virme som distribueras via radiatorer.

Central ventilation FT, ingen kylning.
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3.2 Projekt FB

Projekt FB ér ett projekt 1 6 vaningar som omfattar 46 dgarlagenheter. Lagenheterna
4r 25-62 m? fordelade pa 1-3 RoK (genomsnittlig BOA 46,1 m?). Tomten hyrs av
kommunen och hyresavtalet Gvertogs i detta projekt. Forutsittningar:

Nybyggnad efter rivning av befintliga byggnader fran 60-talet.

Det tog 5 &r att dndra detaljplanen for de nya byggnaderna

Parkering finns pa mark, dppet och under tak.

Grundforhallanden goda, grundldggning med betongfundament pé pélar.
Bjélklag av platsgjuten betong. Véggar av prefabricerade betongelement.
Fasader tickta till 1/3 med tunt tegel-element. Ovriga fasadytor malade.
Takstolar, av trd, som byggts pd arbetsplatsen.

Fjarrvarme som distribueras i vattenburet system.

Separata ventilationssystem i varje lagenhet.

3.3 Projekt FC

Projekt FC é&r ett projekt i 5-6 vaningar som omfattar 91 dgarldgenheter. Lagenheterna
4r 27-82 m? fordelade pa 1-4 RoK (genomsnittlig BOA 49,6 m?) med foljande
forutséttningar:

Parkering i garage under mark, 38 platser (0,35 p-platser per ldgenhet).
Storre sprangningsarbeten krivdes. Stora hojdskillnader.

Stomme av prefabricerade betongelement.

Strikta instruktioner att bevara trdd runt byggnaderna.

3.4 Projekt FD

Projekt FD ér ett hyreshusprojekt i 5 vaningar som omfattar 93 ldgenheter
Ligenheterna ir 26-81 m? fordelade pa 1-4 RoK (genomsnittlig BOA 48,2 m?) med
foljande forutsittningar:

e Parkering i garage under byggnaden med 67 platser (0,72 p-platser per
lagenhet) samt pa mark.

Svérartad grundldggning som kriavde stabilisering och palning.
Stomme av prefabricerade betongelement.

Murade mellanvaggar

Glasfiberarmerad betong i ytterviggar + aluminium och den del kakel
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Bilaga 2 — Diagram for alla jamférelsetal

Har visas diagram for kostnader fordelade pa antingen BOA, BTAljus, BTA, Lgh
(lagenhet), Lgh3 (trerumslégenhet) och procentuellt.

k€/BOA

Total produktionskostnad

6000 T
5000 +

4000 -

3000 +

2000 +

1000 +

o -
SA SB SC sD SE SF PA PB FA FB FC FD

m Tomtrelaterade kostnader ~ m Byggherrekostnad exkl. tomt  m Byggkostnad m Moms

Kompenserat foér tomtkostnad - Eliminerat byggkostnader fér parkering under mark - Kompenserat for lokaler
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1500 -

1000 -

500
SA SB sC SD SE SF PA PB FA FB FC FD

W Byggnadsarbetare m Material m UE exkl installationer m Installationer m GKinkl. proj mTjansteman

Kompenserat for tomtkostnad - Eliminerat byggkostnader for parkering under mark - Kompenserat for lokaler
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k€/BTAljus

Total produktionskostnad
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k€/BTA

Total produktionskostnad
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k€/Lgh
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k€/Lgh3
Total produktionskostnad
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%
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Bilaga 3 — Kostnader i bostadsbyggnadsprojekt
Denna text togs fram och publicerades i forstudien till huvudstudien

1 detta avsnitt behandlas oversiktligt hur kostnader hédnger ihop i
bostadsbyggnadsprojekt samt hur kostnader kan indelas.

I Sverige anvénds begreppet produktionskostnad for att beskriva det pris som en kund
betalar for ett helt byggprojekt, dvs. alla kostnader for ett byggprojekt.
Produktionskostnaden for bostadsprojekt har analyserats i Sveriges Byggindustrier
(2017) med en indelning enligt figur 1. Produktionskostnadens huvuddelar ar
byggkostnad, byggherrekostnad och moms. Byggherrekostnad och byggkostnad kan
sedan indelas enligt foljande figurer.

Moms g
15-18% | =
Byggherre- | g
kostnad | o
]
e W% | <
Byggherre- | 0
{ggtnad Byag Noms N
0 | ostad |+ e | = =
24-32% 50-63 =
X
=
e -
o
E S
o
Kopavtomt | . Moms ,|Transport, maskiner, 4
50 % (30-75 %) . 15-18 % , | omkostnader
/ 18-20 %
Byggherre- 1 Material
i g@ kostnad ,' 40-44 %
s o S 24-32% / @
SRS / Ns
I o) % o
Avgifter5-5% / T T ®
Projektering 4 Bygg- A | S
12-16% I kostnad Lon tjansteman
= ! 50-63 % 10-12 %
Allmanna bygg- I -
hertekostn, 1-13%) % ésg Lén UE 10-12%
Rantor 10-12% | / % Lon byggnads-
| Forsalining 6-8% |' ° N arbetare 15-19 % .

Byggherre- Produktions- Bygg-
kostnad kostnad kostnad

Figur 1 Produktionskostnadens uppdelning i byggherrekostnad och byggkostnad. Kalla:
Sveriges Byggindustrier (2017)

Pé europeisk niva redovisar Eurostat en indelning av byggkostnader for statistiken
Construction producer price and construction cost indices overview enligt figur 2.
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Figur 2 Uppbyggnad av ”"Construction cost index” (=produktionskostnad). Kélla: Eurostat
(2019)

De begrepp som anvinds i den svenska uppdelning i figur 1 (Produktionskostnad)
stimmer vél med den uppdelning Eurostat gér vid insamling och sammanstéllning av
europeiska ldnders produktionskostnad for byggprojekt i figur 2 (Eurostat 2019).

I underlag fran Tyskland (Statistisches Bundesamt 2018) redovisas
kostnadsfordelningen inom olika typer av bygg och anldaggningsprojekt. Det kan
konstateras vissa likheter mellan figur 1 Byggkostnad. I den tyska sammanstillningen
utgor materialkostnad 57 %, 16ner 30 % och 6vrig kostnad 13 %. Skillnaden kan bero
pa faktiska omstindigheter, men ocksa att redovisningsséttet ar olika.

Sveriges Byggindustrier har publicerat en film ”Ar det dyrt att bygga i Sverige” dir
sjdlva byggkostnaden som byggentreprendren svarar for utgér 53 % av
produktionskostnaden. Resterande 47 % av produktionskostnaden utgdrs av kostnader
for skatter m.m. som d& innefattar mark, kommunala avgifter, byggherrens kostnader
och moms. Filmen belyser att sjdlva byggproduktionen endast utgdr drygt hélften av
den produktionskostnaden for en slutkund. Resterande del utgdrs av framfor allt
skatter, avgifter och mark.
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Transport och 19% 19 10% 17 27% Eurostat
maskiner
Material 42% | 42 54% | 27 45% Gardiner and Theobald
- o -
Lénekostnader 39% 39 95% 20 28% /—\\ Gardiner and Theobald
Total 100% | 100 64 100%( 56% )
\\.,_/

Slutsatsen av denna uppstallning blir att kostnaderna i Sverige bér vara cirka 56 procent hogre an
snittet i EU.

Figur 3 Byggkostnader och konkurrens — hur ar det egentligen? Kalla: Byggforetagen
(2020)
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En annan analys presenteras i skriften ’S4 far vi fler och billigare hyresratter”
(Ivarsson, Jonsson, Du Rietz & Sandberg 2015) som hénvisas till en berdkning som
visar att en omrakning av virden fran Sveriges Byggindustrier for att ge en forenklad
bild av ett byggprojekts kostnader med en indelning av produktionskostnaden i 5
huvuddelar: skatter/avgifter 35—40 %, markkostnad/exploatering 10-20 %,
byggmaterial 19 % och tillverkning/I6ner 17 % samt 6vrigt 12 %, se figur 4. Det ér en
grov berdkning som ligger bakom dessa siffror. Det skulle vara intressant att analysera
ett projekt i detalj for att spara och verifiera framfor allt skatters andel 1 byggprojekt,
och jadmfora mellan lander.

Skatter
35-40%

Markkostnad 10-20%

Material 19%

Loner 17%
Ovrigt 12%

Figur4.  De storsta huvudsakliga kostnaderna i ett byggprojekt. [Omarbetad fran Ivarsson,
Jonsson, Du Rietz & Sandberg (2015)]

P4 internationell niva har ett samarbete resulterat 1 en standard for redovisning av
byggkostnader - ICMS - International Construction Measurement Standards. En
anledning till att standarden tagits fram anges vara svarigheten att jimfora
projektkostnader som redovisas i olika ldnder om jamforelsen gors mot olika métt.
Beroende pé olika historik och olika styresskick och administrativa system har
tradition att organisera projekt och att redovisa kostnader utvecklats olika i olika
lander. En genomgang av standarden ger vid handen att den kan anvéndas for
indelning av kostnader p4 en dvergripande nivd. Den ligger nira den svenska
modellen som redovisas 1 figur 3. Ett problem ar dock att byggkostnader redovisas per
byggnadsdelar, dvs. material/lon/UE delas inte upp i separata delar.

IPMS - International Property Measurement Standards - har tagit fram
redovisningsmetoder for att kostnadsdata fran byggprojekt ska kunna jimforas
internationellt. Dessa standarder redovisar uppdelning och forklaringar som ansluter
till tidigare redovisade indelningsgrunder. Sammanfattningsvis kan noteras att den
redovisning och indelning av kostnader som anvinds i skriften Bostadsbyggande —
begrepp och kostnadsfordelning (figur 3) vél stimmer 6verens med de indelningar
som noterats 1 den litteraturstudie som genomforts. Indelning ska darfor vara lamplig
att anvindas i1 en huvudstudie.
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Bilaga 4 — Statistisk prognos av forvantade skillnader i
byggkostnader mellan lander

Denna text har tagits fram och publicerats i etapp 1 av huvudprojektet

Allt sedan 1960-talet forekommer forsok 1 forskningslitteraturen att jamfora
byggkostnader mellan ldnder. Ofta jamfordes dock enbart nagra fé linder, dar Sverige
mer sdllan varit med, och resultaten framstod som spretiga eftersom metodvalen
varierade. Med tiden har en metodutveckling skett och det rdder stdrre samsyn om hur
det bor goras. Fortfarande dr dock jamforelserna i forskningslitteraturen for grova for
att kunna ge mer palitliga svar for enskilda ldnder och identifiera orsaker till att lander
avviker fran de byggkostnader som man statistiskt skulle kunna vénta sig med héansyn
till skillnader i 16ner och andra kostnader.

Tre sorters jimforelser har anvénts och ofta dven blandats eller végts ihop:

e Totalkostnaden for likartade byggprojekt. Har anvénts av OECD/Eurostat i
olika sammanhang som forsoker att tillimpa gemensamma specifikationer
som prissatts.

e Input priser, frimst byggmaterial och arbetskostnad. (CIS metoden bygger
t.ex. pd jaimforelse av 66 input-priser inkl. moms).

e Intermedidra priser frdn byggentreprendrer for relativt standardiserade
byggavsnitt (t.ex. ICP anvinder en vigd lista av olika byggnadsavsnitt).

En av de mer uppmérksammade studierna genomfordes av Davis Langdon
Consultancy (DLC 1999) som jamforde tre sorters standardbyggnader i tre lander,
Storbritannien, Irland och Nederldnderna. En av studiernas fortjanster var att den
forsokte skilja pa skillnader 1 byggkostnader som beror pa att man anvénder olika
specifikationer i olika lédnder, och faktiska skillnader i priser for samma bygge.
De standardiserade byggnaderna prissattes av experter i de olika linderna, och
jamfordes sedan i gemensam valuta.

Just valet av vixelkurs dr en av svérigheterna eftersom véxelkurser kan svinga av
makroekonomiska skal. Ett alternativ dr att anvénda sa kallade kopkraftspariteter 1
stéllet.

En arlig undersdkning som anvénder sig av ett speciellt index for kdpkraftspariteter
(PPP) for en korg av byggmaterial, l6nekostnader inom byggsektorn och intermediira
byggnadsdelar &r Turner & Townsends “’International construction market survey
2021.” Kostnader for standardiserade projekt jamfors, vigd med detta bygg-PPP.
Detta kan tolkas som ett matt pd effektiviteten i byggprojekt givet de priser for
insatsvaror och intermedidra delar som rader. Nackdelen r att ineffektiviteter 1
tillverkning av byggmaterial och hos underleverantdrer som producerar intermediéra
delar filtreras bort i denna jamforelse. Det finns ocksé fragetecken om hur jamforbara
byggprojekten verkligen dr. Skatterna tas inte heller hiansyn till. Ddremot innehaller
denna studie detaljerade prisuppgifter for en rad insatsvaror for manga lander, dock
inte for Portugal. I denna jamforelse har Sverige de med avstdnd hogsta kostnader for
”preliminaries”, alltsd exploatering och planering, samt relativt hoga marginaler for
byggherrarna.

Eurostat producerar en statistikserie ’Price level Indices for Construction” som
forsoker att jaimfora priser for standardiserade projekt som sedan jamfors i gemensam
valuta snarare dn kopkraftspariteter. Det europeiska genomsnittet &r satt till 100.
Serien har kritiserats darfor att det forblir oséker hur standardiserade projekten
verkligen dr och det dr svart att avldsa hur olika komponenter bidrar till
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kostnadsnivén. I denna rapport kommer vi dock att betrakta dessa siffror som statistik
behéftad med icke systematiska mitfel, och som sddan kan vi anvénda den for att
skatta hur olika forhéllanden i snitt paverkar ett lands byggkostnader.

Price level indices for construction, 2019, (EU-27=100)
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Source: Eurostat (online data code: prcpppind)

Figur 1 Price level indices for construction, 2019, (EU-27=100). (kalla: Eurostat
prc_ppp_ind)

Tablan i figur 1 visar byggkostnaderna sammanvagd for olika typer av byggnader,

men tabellen nedan visas den uppdelad, dven for bostadshus.

Price level indices for construction and its components, 2019, (EU-27=100)

Main sub-categories (construction)

Investment Construction s o reakh erlCHvil S g worka
Norway 139.4 150.8 148.7 172.7 142.3
Switzerland 137.9 1755 180.3 177.6 164.6
Finland 132.2 148.4 125.2 168.4 175.4
Iceland 1248 137.7 1428 1348 1427
Sweden 1211 145.9 140.7 159.0 1334
Germany 120.8 144.2 147.0 1421 136.7
Denmark 120.0 1345 1378 136.3 129.9
Netherlands 115.5 1221 1303 126.0 105.6
Luxembourg 107.0 1100 121.7 1047 108.8
Austria 1054 1135 1186 115 11.2
Ireland 104.3 108.6 100.8 1184 107.0
EA19 102.7 106.1 1039 107.8 106.1
France 102.0 101.1 894 104.1 128.2
United Kingdom 101.2 103.3 877 118.0 117.0
Belgium 98.8 99.4 1034 96.0 96.6
Malta 88.4 76.9 67.0 838 91.3
Italy 87.2 81.0 77 844 83.6
Spain 854 79.4 76.5 821 82.3
Slovakia 838 741 623 81.8 83.8
Estonia 83.5 74.5 646 815 84.8
Portugal 81.0 63.4 673 647 59.6
Czechia 80.9 68.6 60.7 72 82.9
Latvia 80.5 685 585 76.1 77
Greece 799 61.0 56.2 66.4 65.0
Cyprus 797 66.9 646 636 80.7
Slovenia 78.9 64.1 487 701 85.1
Lithuania 78.5 67.2 606 68.0 80.0
Poland 75.2 656 535 67.2 837
Hungary 731 61.0 52.7 628 729
Serbia 69.3 486 40.1 521 57.0
Bulgaria 687 522 51.3 497 60.0
Croatia 66.1 49.2 44.1 49.2 60.5
Montenegro 65.3 49.4 414 §0.1 59.3
Romania 64.5 47.2 414 §0.7 53.5
Bosnia and Herzegovina 62.0 411 358 44.0 47.0
Albania 60.7 45.5 400 50.8 515
Turkey 56.6 37.5 N7 394 48.0
North 55.4 374 299 403 49.1

C of

EA-19 16.7 293 337 295 278
EU-27 20.2 35.1 399 359 30.1
All 37 26.0 435 495 439 36.8

Notes: countries are sorted according to their overall price level for investment shown in the first column.

The shaded fields indicate the highest and lowest PLIs per category among all 37 participating countries.

The highest and lowest PLIs among the 27 EU Member States are marked in bold. eurostati@a
Source: Eurostat (online data code: prc_ppp_ind)

Figur 2 Price level indices for construction and its components, 2019, (EU-27=100) —
(kalla: Eurostat prc_ppp_ind)
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For syftena 1 denna rapport dr jamforelsen som Eurostat producerar for grovt.
Den standardiserar inte tillrdckligt for skillnader som &nda kan finnas mellan
byggnader i olika lédnder, och den tillater inte unders6kning av orsakerna till
prisskillnader.

Déremot ldmpar sig dessa siffror for en analys av orsaker till prisskillnader pa ett
statistiskt satt som underlag till de mer detaljerade granskningar av konkreta fall som
beskrivs 1 denna rapport. Denna statistiska unders6kning ger saledes referensvérden
som de konkreta projekten kan jamforas med.

Ett stort problem for ménga kostnadsjdmforelser ar att man inte bara kan addera
kostnader for olika material och delar. Hur kostnader paverkas beror ndmligen inte
bara pa utbudssidan utan dven pa efterfragesidan. Till exempel kan en prishdjning
minska efterfrdgan vilket i sin tur innebdr att den faktiska prishdjningen blir mindre &n
den direkta. Det illustreras i figur 3.

Sa éndras byggpriser ndr insatsvaror blir dyrare

Prishdjning som
hade skett vid
ofordndrad™

Faktiskt
prishdjning

Efterfragekurvan
Utbudskurva efter

prishdjning >/

—Ursprunglig utbudskurva

Antal kvim som byggs
Figur 3 Sa dndras byggpriser nar insatsvaror blir dyrare.

Enligt den mest grundlédggande teorin bor prisskillnader mellan ldnder spegla
skillnader 1 priser for produktionsfaktorerna arbete och kapital, samt skillnader 1
beskattning. Alla andra skillnader ska bero pa ineffektiviteter eller pdlagor som kan
motiveras med externaliteter, t.ex. miljohénsyn.

For att undersoka hur kostnadskomponenter i snitt paverkar den faktiska
byggkostnaden genomfor vi en statistisk analys dar Eurostats prisindex ar den
beroende variabeln. De oberoende variablerna ér: Lonekostnader i byggsektorn som vi
tar frdn “International construction market survey 2021 (Turner & Townsend, 2021).
Skattebelastningen kommer fran en egen kartldggning som gjordes i forstudien till
denna rapport. Kapitalkostnader anses ibland felaktigt vara utjamnade i dagens
globaliserade vérld. I praktiken belastas foretag dock av en betydande politisk risk
som Okar I6nekostnader, och av penningpolitiken. Ett portugisiskt eller italienskt
byggbolag fir dérfor betala betydligt mer for att lan. Tyvérr finns det inga offentliga
siffror som gor det mojligt att jamfora vilken rdnta mindre foretag faktiskt betalar.
Som proxy anvénds hér rdntor pa 20-ariga lan till bostéder Det ska ocksé noteras att vi
inte gér ndgon ytterligare justering for kopkraftspariteter, eftersom kdpkraftsskillnader
1 huvudsak redan fangas av skillnader i1 16ner och andra insatsvaror.

I regressionen framstar bygglonekostnader som en mycket viktig och signifikant
forklaringsfaktor, medan skatter och kapitalkostnader inte dr signifikanta. Det betyder
inte att de saknar betydelse, utan tolkningen dr snarare att antalet observationer &r for
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fa for att konstatera statistisk signifikans. Tabellen 1 figur 4 visar byggkostnaden
enligt Eurostat och den byggkostnad som man skulle forvénta sig utifrn varje lands
lonekostnadsniva, skatterna och kapitalkostnad. EU:s genomsnitt &r satt till 100.

De skattade, eller forvantade byggkostnader dr da dem som man skulle vénta sig
utifran kostnader for produktionsfaktorerna, och som skulle kan fungera som
referensvirden for den mer detaljerade undersdkningen.

Byggkostnad Skattat .
) Residual
enligt Eurostat byggkostnad

Schweiz 180 183 3
Norge 149 176 =27
Tyskland 147 116 31
Island 143 121 22
Sverige 141 110 il
Danmark 138 125 ]13
Nederldnderna 130 113 117
Finland 125 113 12
Luxemburg 122 123 -51
Osterrike 119 112 i’
Belgien 103 112 -b
Irland 101 94 1
UK 88 o8 A0
Frankrike 82 112 -#0
Italien 78 97 A9
Spanien 77 95 -18
Portugal 67 81 -i4
Polen 53 54 4
Ungern 52 60 -b

Figur 4 Byggkostnad enligt Eurostat och skattad byggkostnad samt residual.

Regressionens residual visar hur mycket byggkostnader avviker fran vad man skulle
vénta sig efter hansyn till bygglonekostnader, skatter och kapitalkostnader. Sverige
framstar som dyr 1 forhallande till forvantat vérde.

I f6ljande diagram (figur 5) plottas residualen mot Turner & Townsends (2019) matt
pa andelen preliminaries”. Med det menas hur stora byggarens overheadkostnader ar
1 samband med bygget. Dir ingér alltsé inte projektering och planeringsarbetet fram
till bygglov. Sambandet ska tolkas med forsiktighet.
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Andel Preliminaries
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Figur 5 Analys av andel ”preliminaries”. x-axeln anger residual enligt figur 4.4 och y-axeln
visar residualen enligt Turner & Townsend (2019).
(Preliminaries motsvarar Gemensamma kostnader, GK, pa en byggarbetsplats)

I Sverige ar andelen “’preliminaries” hogt jamfort med andra ldnder, samtidigt som
byggkostnader ocksa vida dverstiger vad man enligt analysen ovan skulle vénta sig
med hédnsyn till fundamenta. Detta understryker vérdet av att mer i detalj undersoka
vad det relativt hoga svenska kostnadslidge jamfort med andra ldnder beror pa och
vilka lardomar som kan dras av detta.

Den statistiska analysen som beskrivits 1 denna bilaga anvénds 1 tidigare kapitel i
rapporten for att berdkna ”justerade” bygg- och produktionskostnader. Justeringen
avser tankeexperimentet att Portugal och Finland skulle ha samma l6ner, skatter och
kapitalkostnader som Sverige. Pa det sittet kan kostnader berdknas som ldnder
forvantas ha om skillnaderna endast skulle bero pa fundamenta.
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