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FORORD

Kostnader, produktivitet och effektivitet har varit foremal for diskussion under lang tid
inom samhillsbyggandet, sirskilt giller detta bostadsbyggandet.

Detta projekt har syftat till att i samarbete mellan nagra tekniska forvaltningar inom
kommuner, Fastighetsdgarna och Sveriges Byggindustrier definiera centrala begrepp, reda
ut kostnadsfordelningen (sérskilt byggherrekostnader), kartlagga ledtider for processens
huvudsakliga skeden och identifiera huvudsakliga paverkansfaktorer for kostnaden i
bostadsbyggandet.

Projektet har drivits med prof. Per-Erik Josephson, Construction Management, Chalmers
Tekniska Hogskola som projektledare och med Peter Harte, Peab som bitrddande
projektledare.

En styrgrupp, vars uppgift har varit att ta stillning till projektets inriktning och
handlingsplan samt folja upp relevansen i resultat och slutsatser har bestatt av: Leif
Andersson, Bostadsbolaget, Andreas Brendinger, Sveriges Byggindustrier, Bengt Delang,
Stadsbyggnadskontoret, Christina Johnsson, Fastighetskontoret, Peter Junker,
Fastighetskontoret samt Olle Lindqvist, Alvstranden Utveckling. Fér genomforande av
projektet har en utredare; Anders Johnsson, KvalitetsKonsult Viast AB medverkat, med
uppgift att praktiskt stddja de som utses 1 foretagen och organisationerna att ta fram data.
Pir Ahman, Sveriges Byggindustrier har svarat for projektsamordning.

Projektet har finansierats av SBUF, Goteborgs stad, Fastighetsédgarna, Sveriges
Byggindustrier samt medverkande foretag och bolag.

Projektet hann aldrig avslutas av Per-Erik Josephson som i projektets slutskede blev svart
sjuk och tragisk gick bort. Projektet har férutom denna rapport resulterat i en broschyr;
Bostadsbyggande — begrepp och kostnadsférdelning.

Denna rapport ér ett forsok att 1 efterhand sammanstélla resultaten frén det arbete som Per-
Erik med flera la ner i projektet under de &r som det pagick. For sammanstéllningen svarar
Anders Johnsson, KvalitetsKonsult Vist AB

Goteborg 1 november 2016

Peter Harte
bitrddande projektledare



SAMMANFATTNING

Samtliga kostnader for en byggherre fran idé till inflyttningsklart byggnadsverk kallas
produktionskostnad. Produktionskostnaden kan brytas ner pa tre huvudkostnadsgrupper:
byggherrekostnad, byggkostnad och mervardesskatt. I foreliggande rapport har fokus legat
pa att studera byggherrekostnaderna och deras andel av produktionskostnaden.

Dessutom har ledtider for att genomfora de ingdende projekten studerats samt dven en
sammanstéllning av kostnadspaverkande faktorer gjorts.

Byggherrekostnader bostider

En stor méngd olika parametrar paverkar byggherrekostnaderna. Forvarvskostnaden av
tomten/fastigheten ar den enskilt storsta kostnadsposten inom kostnadsomradet
byggherrekostnader. Till forvarvskostnaden kommer exploateringskostnader, marksanering
m.fl. kostnadsposter som alla tillsammans utgor kostnadsgrupp Anskaffningskostnader.
Denna kostnadsgrupp kan i négra fall utgora mer én hilften av byggherrekostnaderna.
Eftersom det dr mycket stor spridning mellan de olika projekten 1 kostnadsgrupp
Anskaffningskostnader fortplantar sig denna spridning till hela kostnadsomradet
byggherrekostnader.

Byggherrekostnader lokaler

Aldreboende, forskolor och skolor ir sé olika att man inte bor anvinda gemensamma
nyckeltal for hela gruppen, eftersom spridningen i nyckeltalen da blir sé stora att de inte
ger adekvat information. Eftersom forvéarvskostnader av tomt/fastighet samt
mervirdesskatten inte redovisades bland insamlade data blir analysen inte fullstdndig och
direkta jamforelser med byggherrekostnader f6r bostidder kan inte goras.

Ledtider

Generellt ar ledtider for forstudie och projektering ungefar lika langa som tiden for
byggnadsverkets utférande pa arbetsplatsen. Nar detaljplan behover upprittas eller
kompletteras tar enbart detta dubbelt sa 1dng tid som forstudie och projektering.
Detaljplanearbetet i de projekt som studerats har alltsa tagit ungefar lika lang tid som
forstudie+projektering+utforande av byggnaden pa arbetsplatsen.

Kostnadspaverkande faktorer for produktionskostnader

Forvirvskostnader/ kopeskilling

Mycket stor skillnad mellan centralt i storstad eller 14ngt frin centrum. Aven stor skillnad
om det dr kop av ramark eller fardigplanerad byggrétt. D4 trenden att fortdta stadsmiljon
och bygga bostéder 1 centrala ldgen ar stark har flera uppgiftsldmnare understrukit att
forvarvskostnaden for tomten/fastigheten dr den snabbast 6kande kostnadsposten.

Administration

Det administrativa arbetet 1 byggprojekten har 6kat. Fler manniskor och organisationer ar
med 1 dagens projekt och fler kontaktytor méaste déarfor fungera oklanderligt for att inte
byrékrati och ridsla att gora fel ska forlama och fordyra projekten. Mojlighet till flera
etapper minskar administration, etableringskostnader, projekteringskostnader och dkar
mojligheten till inarbetning och trimning av byggprocesserna.



Tillganglighet
Handikappanpassning av i stort sett samtliga utrymmen i byggnaden ger en icke obetydlig
merkostnad.

Miljokrav

Det finns ett antal olika miljobyggnadsmodeller pa marknaden. De stiller alla storre krav
an Boverkets Byggregler (BBR) och innebér ddrmed en hogre kostnad 1 byggskedet. Olika
kommuner har olika krav. Kraven véxlar fran tid till annan.

Energi

Vissa projekt har haft krav pa ldgre energiforbrukning &n kraven i BBR, vilket ger storre
kostnader 1 viggtjocklek, fonster etc samt lagre intékter 1 form av att boarean minskar da
viggtjockleken okar. Energikraven 1 BBR har skérpts genom aren.

Detaljplan

Flera uppgiftslamnare hade synpunkter pa att den mycket detaljerade detaljplanen” var
kostnadsdrivande. Andra hade synpunkter pa att deltagande i1 detaljplanearbetet var tungt
och innebar mycket arbete. Tiden for att dndra eller ta fram en ny detaljplan dr av samma
storleksordning som att projektera och uppfora byggnaden.

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

Innerstadsbebyggelse
Nybyggnad i centrala lagen stéller stora krav pa logistik och materialtillforsel, begrdnsade
upplag och begriansade mojligheter for bodar och kontor, vilket driver kostnaderna.

Geoteknik — sponter, pilning

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

Exploateringskostnader

Kommunen uppfattas av nagra uppgiftslamnare medverka till hoga kostnader genom
oformanliga exploateringsavtal. Kommunen tar enligt uppgift fran
workshopdiskussionerna ut "mycket” mer betalt for en markanvisning for bostadsratt
jamfort med dito for en hyresritt.

Konjunktur och riintelige
I hogkonjunktur sticker priser pa material, underentreprenader och personalloner i vag.
Réntenivan paverkar byggherrekostnaderna.

Politisk lingsiktighet
Flera uppgiftslamnare ansig vid workshopen att den politiska styrningen ofta &r kortsiktig
och dndras nér nya personer fir nya befattningar i politiken.

Lagar, forordningar, foreskrifter och avtal
Lagar och krav inom teknik-, miljo- och arbetsmiljdomrddena har skirpts.
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1 INLEDNING

Det finns 1 de flesta kommuner idag storre efterfragan pd bostdder én tillgéng. Bostader
upplevs som dyra av dem som ska anvinda dem. Och det finns en méngd, ibland
motstridiga, sikter om vad det &r som gor bostdderna dyra.

Byggprocessen innehéller manga begrepp, dér vissa begrepp kan vara svara att forsta
och/eller inte dr entydigt definierade.

For att kunna effektivisera bostadsbyggnadsprocessen och bygga bittre och billigare
bostdder méste vi

e kunna forstd varandra — anvinda definierade begrepp nér vi kommunicerar
e kénna till byggprocessen — forstéd olika aktdrers roller och begriansningar
e basera vara beslut pa fakta — forsta vilka faktorer som &r kostnadsdrivande

Foreliggande projektet startade 2013 med syfte att 1 samarbete mellan Goteborgs Stad
(tekniska forvaltningar inom kommunen), Fastighetsdgarna Goteborg och Byggforeningen
Vist och FoU-Vist inom Sveriges Byggindustrier

e definiera centrala begrepp,

e reda ut kostnadsfordelningen (sérskilt byggherrekostnader),

e kartldgga ledtider for processens huvudsakliga skeden och

¢ identifiera huvudsakliga paverkansfaktorer for kostnaden.

Pé grund av att projektledaren, professor Per-Erik Josephson pa Chalmers tekniska
hogskola, avled under projektets gang blev projektet fordrojt och inriktningen
omprioriterades, sa att fokus huvudsakligen kom att laggas pa de tva forsta
malséttningarna, det vill sdga centrala begrepp samt att studera kostnadsfordelningen inom
gruppen byggherrekostnader samt gruppens relation till den totala produktionskostnaden.

Den tidigare framtagna broschyren Bostadsbyggande - begrepp och kostnadsfordelning har
setts Over. Ny broschyr har tagits fram dér begreppsforklaringarna har uppdaterats och
fortydligats.



2 KOSTNADSFORDELNINGEN UNDER
BOSTADSBYGGNADSPROCESSEN

Datainsamling av byggherrekostnader har skett 1 20 bostadsbyggnadsprojekt samt i 10
projekt av karaktér forskolor, skolor och dldreboende. Ett ssmmanfattande resultat vad
avser bostdder har redovisats 1 den uppdaterade broschyren Bostadsbyggande - begrepp
och kostnadsfordelning, dir en sammanfattning av byggherrekostnaderna lagts till 1 text
och bild.

Ambitionen var att fa in kostnadsdata fran 40 bostadsprojekt och 10 projekt av skol- eller
dldreboendetyp for att kunna fa ett underlag, som ar tillrackligt stort for att enskilda
extremvdarden inte ska gora resultatet osdkert. Insamlingen startade 2013 och projekten
hade genomforts under den ndrmast foregaende S5-arsperioden. Nagon uppriakning av
kostnadsbelopp med index mellan de olika projekten har inte gjorts. Inflationen (och
kostnadsutvecklingen) har dock varit begransad under den studerade tiden. Av de 20
studerade bostadsprojekten har sex stycken (30 %) varit hyresbostdder. Resterande 14
(70 %) har varit bostadsritter.

Denna mix speglar inte fordelningen 1 totala bostadsbyggandet under aktuell period, som
snarare ligger pa en fordelning cirka 50/50. Vidare var tva projekt upphandlade som
utforandeentreprenader, dir byggherren star for hela projekteringskostnaden. 18 projekt
var upphandlade som totalentreprenader, dir entreprendren stir for a&tminstone
detaljprojekteringen.

For att hitta lampliga kostnadsomraden att studera startade vi med ett pilotprojekt dér Peab,
Skanska, Ivar Kjellberg Fastighets AB och Lokalfoérvaltningen bjods in till diskussion och
test av hur nedbrytningen av klumpsumman byggherrekostnader skulle goras. Efter ndgra
moten med livlig diskussion kom vi fram till sex olika kostnadsgrupper inom huvudgrupp
byggherrekostnader. Dessa kostnadsgrupper kunde 1 sin tur brytas ner 1 ett antal
underliggande delkostnadsslag. Dessutom insamlades data om huvudkostnadsgrupperna
byggkostnad och moms.

For insamling av data togs 1 pilotprojektet fram en blankett bestdende av tre delar. Del 1
avsag kostnader for de olika identifierade kostnadsgrupperna. Del 2 avsdg insamling av
objektspecifika data sdsom antal ldgenheter, antal vaningar, BTA, BOA, LOA,
garageplatser etc. Del 3 avsag uppfoljning av tider fran idé till fullt fardig bostad/lokal.
Blanketten ligger som bilaga 1-3 till denna rapport.

Insamling av data har varit forenat med ett tungt arbete dd ménga sagt sig vilja vara med
men da framtagning av data visat sig svarare. Efter mycket arbete fick vi ndja oss med data
fran 20 bostadsprojekt och 10 projekt av skol- eller dldreboendetyp. Efter den forsta
sammanstéllningen av insamlade data genomfordes workshops vid tva tillfallen for att
mojliggora sa stort deltagande som mojligt av de deltagande foretagens representanter. Vid
dessa workshops diskuterades de preliminéra siffrorna for bostdder och deltagarnas
synpunkter pa data som avvek mycket frin medelviarden efterhordes. Nagon workshop for
lokaler (forskolor, skolor och dldreboende) har inte genomforts. Kostnadsgrupper och dari
ingdende kostnadsposter framgar av nedanstaende forteckning.



1 Anskaffningskostnader fastighet
1.1 Férvarvskostnader / képeskilling
1.2 Lagfartskostnad / stampelskatt
1.3 Réntekostnad kapital till byggstart
1.4 Kapitaliserad bostadsrattsavgift
1.5 Exploatering/genomférande avtal
1.6 Gatukostnadsersattning

1.7 Rivningskostnader

1.8 Marksanering

1.9 Evakueringskostnader

1.10 Konsortiekostnader

1.11 Infrastruktur pa kvartersmark
1.12 Ovrigt

2 Myndighetskostnader/avgifter m m
2.1 Plankostnad

2.2 Arkeologisk undersdkning

2.3 Miljokonsekvenser

2.4 Fastighetsbildning

2.5 Bygglov

2.6 Parkeringslosen el dyl

2.7 Inteckning/pantbrev

2.8 Anslutningsavgift VA

2.9 Anslutningsavgift el

2.10 Anslutningsavgift fjarrvarme
2.11 Anslutningsavgift TV/tele/data
2.13 Anslutningsavgift kyla

2.14 Byggfelsforsakring

2.15 Ovrigt

3 Forsaljningskostnader

3.1 Marknadsféring

3.2 Forsaljnings- alt uthyrningskostnader
3.3 BRF-kostnader

3.4 Risk for osalda lagenheter

3.5 Qvrigt

4 Projektering

4.1 Projekteringsledning

4.2 Projekteringskostnader A

4.3 Projekteringskostnader GEO
4.4 Projekteringskostnader Mark
4.5 Projekteringskostnader K

4.6 Projekteringskostnader EL

4.7 Projekteringskostnader VVS
4.8 Projekteringskostnader Ovrigt
4.9 Utredning miljé/energi

4.10 Ovriga utredningar, sol, buller m m

5 Allmanna byggherrekostnader

5.1 Kontroll / Besiktningar

5.2 Byggherrens administration/byggledning
5.3 Risk

5.4 Ovriga byggherrekostnader

6 Finansiella kostnader byggskedet
6.1 Rantekostnad
6.2 Ovrigt



7 Byggkostnad
7.1 Detaljprojektering vid totalentreprenad

7.2 Bygg
7.3 Mark

7.4 Installationer
7.5 Ovrigt, sopsug etc
7.6 Index

8 Moms
8.1 Moms byggherrekostnad
8.2 Moms byggkostnad

Resultatet av datainsamlingen blev att inget foretag kunde redovisa samtliga kostnadsslag
pa den tva-siffriga detaljnivan. Alla projekt redovisade kostnader pa den dvergripande
kostnadsgruppsnivan (en-siffriga nivan), medan nedbrytningen pa den underliggande
detaljkostnadsnivan sdg mycket olika ut. Som exempel kan ndmnas att /.3 Réintekostnad
kapital redovisades av 10 projekt medan /.11 Infrastruktur pa kvartersmark endast
redovisades av tre projekt. Om detta beror pa att endast 10 projekt av 20 hade
rantekostnader eller om kostnadsbokforingsstrukturen gjort det svart for uppgiftslimnarna
att ta fram virden framgar inte. Om 17 projekt inte hade nadgon kostnad for infrastruktur pa
kvartersmark eller om denna kostnad ligger inbakad 1 annan kostnadspost vet vi inte heller
med full sékerhet.

Sju projekt redovisade inte nagon uppdelning av projekteringskostnaderna utan i princip all
upphandlad projekteringskostnad redovisades under 4.2 Projekteringskostnader A. Hér kan
man med hundraprocentig sdkerhet veta att det maste ha funnits konstruktorer for
atminstone K, VVS och El, men sannolikt 4ven for mark och geoteknik och kanske
eventuellt ytterligare projektorer.

Vad kan man dé utldsa ur siffrorna?

2.1 BOSTADSBYGGANDE
2.1.1 Analys pa 6vergripande niva

2.1.1.1 Relation byggherrekostnader, byggkostnader och moms
Byggherrekostnad, byggkostnad och moms utgor tillsammans produktionskostnaden.
Storsta projektet hade en produktionskostnad pa 840 mkr och i det minsta projektet var
produktionskostnaden 38 mkr. Ovriga projekt 1ag i intervallet 150 - 310 mkr.

Om man tar summan av samtliga (20) rapporterade byggherrekostnader och raknar fram
medelvirdet samt stiller detta 1 relation till medelvérdet av samtliga (20) byggkostnader
och till medelvérdet av mervirdesskatten kommer de storre projekten att sld igenom. De
mindre projekten far da vildigt liten betydelse for medelvardet. Resultatet blir pa foljande
sétt:

Medelvirde Byggherrekostnader 50329633 24,1 %
Medelvirde Byggkostnader 125822265 58,9 %
Medelviarde moms 34717764 17,0%

Totalt medelvarde Produktionskostnad 212 208 713 100 %



Om man 1 stéllet rdknar ut kostnadsfordelningen i varje enskilt projekt och sedan tar
medelvirdet av respektive procentsats kommer de smé projekten att viga lika tungt som de
stora. Ett fel i kostnadsredovisningen i ett litet projekt far da ett relativt storre genomslag.

Medelvirde Byggherrekostnader 23,7%
Medelvirde Byggkostnader 59,3 %
Medelviarde moms 17,0 %
Totalt medelvérde Produktionskostnad 100 %

Resultatet blir i stort sett lika vilken modell man &n viljer av ovanstdende. I rapporten har,
pa denna overgripande niva, metoden med att forst rdkna fram procentsatser for de
enskilda projekten och sedan ta medelvirden utifrdn dessa procentsatser valts. Alla projekt
far ddrmed lika tyngd oavsett om de dr sma eller stora.

Intressant kan vara att se hur spridningen 1 procentsatser dr mellan de olika projekten.
Spridningen av procentsatsen for byggherrekostnader/produktionskostnader visar sig
mycket stor. Forutsitter man att spridningen dr normalfordelad blir standardavvikelsen

o = 5,6. Det innebdr att 68 % av uppfoljda virden ligger mellan 18,1 och 29,3. I bild 1 &r
den storsta och den minsta procentsatsen borttagen och ingér inte i berdkningen av
standardavvikelsen. For cirka hélften av de studerade projekten ligger nyckeltalet
byggherrekostnader/produktionskostnader 1 intervallet 22-26 %. Medelvirdet dr 24 %.

10-15

15-20
20-25 25.30

30-35

Bostadsrdtt W Hyresratt

Bild 1 Byggherrekostnadens andel i procent av produktionskostnaden. Gul farg avser bostadsratter medan
hyresratter ar blamarkerade. Varje enhet pa y-axeln avser ett projekt.

Man ser ocksa att hyresritter i blatt har mindre andel byggherrekostnader i forhallande till
den totala produktionskostnaden dn bostadsrétter i gult. Tva representanter uttalade vid
workshopen att 15 % byggherrekostnader dr normalt for byggande av hyresritter.

En forklaring till den ldgre procentsatsen for hyresritter kan vara att det &r storre
administrativa kostnader for marknadsforing och forsdljning samt for hantering av
koparens val av ytskikt, virmegolv, typ av spis, tvittmaskin, diskmaskin etc. i en



bostadsritt &n i en hyresrétt. En uppgiftslimnare ansag att man lagger mer arbete i
projekteringen pa lagenheternas planlosning i en bostadsritt 4n i en hyresritt.

Om man tar bort marknads- och forséljningskostnader samt risk for osalda ldgenheter
sjunker medelvirdet fran 24 % till 21 %. Medelvérdet for enbart hyresrétter ligger da pa 16
% och medelvardet for bostadsritter ligger pa 23 %. Skillnaden mellan hyresritter och
bostadsritter minskar, men finns kvar.

Under aren 1991 till 2009 har andelen nybyggda bostadsritter i Sverige 6kat pa
hyresritternas bekostnad. Efter ar 2009 har forhallandet stabiliserats pa ungefar lika stor
andel av bada typerna.
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0%
19911993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

B Hyresratt
" Bostadsratt

® Aganderétt

Bild 2 Relativ férdelning av nybyggda bostadsratter och hyresratter

Spridningen i procentsatser for byggkostnad/produktionskostnad ar i stort sett lika stor som
for byggherrekostnader/produktionskostnader. Att figurerna inte ar spegelbilder av
varandra beror pa att momsdata skiftar mellan de olika projekten. Byggkostnaderna har i
princip full moms pé alla ingdende kostnadsposter, vilket inte ar fallet i
byggherrekostnaderna. I nedanstidende bild ar det storsta och det minsta vérdet borttaget.
Storleken pa de olika projekten har ingen inverkan pa spridningen. Hilften av projekten
har ett nyckeltal byggkostnad/produktionskostnad i intervallet 55 - 63 %. Medelvirdet &r
59 %.

10



60-65

65-70

Bostadsrdtt W Hyresratt

Bild 3 Byggkostnadens andel i procent av produktionskostnaden. Gul farg avser bostadsratter medan
hyresratter ar blamarkerade. Varje enhet pa y-axeln avser ett projekt.

Hur ar det dd med spridningen pa procentsatsen moms/produktionskostnad? Ett projekt har

inte redovisat ndgon moms alls och finns séledes inte med i bild 4. Déar ar dessutom det
hogsta och det lagsta véardet borttaget.

16-17

17-18 18-19

19-20

Bild 4 Mervardesskattens andel i procent av produktionskostnaden. Varje enhet pa y-axeln avser ett
projekt.

Momsen kan i normalfallet ségas utgdra 16 - 18 % av den totala produktionskostnaden.
Medelvirde 17 %.

Den stora spridningen i uppfoljda viarden gor att ovanstaende procentsatser endast kan
utgora en riktlinje for vad som kan anses normalt.
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Varfor dr dé spridningen sé stor?
Vid de tva workshops som holls efter den forsta sammanstéllningen av insamlade virden
diskuterades bland annat foljande tinkbara orsaker:

e Mycket stor skillnad i anskaffningsvérden (se dven 2.1.2.1)

Vissa projekt belastas av stora kostnader 1 marksanering och geoteknik
Overklagande som inneburit omprojektering

Skillnader mellan nyckeltal for hyresratter och bostadsrétter

Skillnad 1 nyckeltal mellan totalentreprenad och utférandeentreprenad samt
Fel i redovisning av kostnader

2.1.1.2 Boarea i relation till bruttoarea (BOA/BTA)

Boareans andel av bruttoarean ar ett matt pa hur effektivt man lyckats anvinda byggnaden
for boende. Vid workshopen ansag deltagarna att BOA/BTA normalt ligger runt 0,6.
Uppmitta vérden 1 studien visar en jdmn fordelning mellan 0,54 och 0,70 med medelvérde
pa 0,62. Ingen synbar skillnad mellan bostadsrétter och hyresréitter. Tva projekt hade ett
varde mellan 0,7 och 0,8. Inget av dessa projekt hade killare. For projekt som hade kéllare
innehéllande garageplatser 14g vardet mellan 0,51 och 0,66. Det lagsta vérdet (0,51) fas for
ett projekt som har garageplats for samtliga ligenheter. Atta projekt innehéller lokaler
(LOA). I dessa projekt utgér LOA 1 medeltal 200 m2. Lokaler utgdr 1 regel uthyrbar yta
som skulle kunnat vara bostadsyta. Nar lokalytan 6kar minskar boytan och nyckeltalet
BOA/BTA minskar. Hyresintidkterna behover diremot inte minska, dé lokalhyran
tillkommer.

Paverkande faktorer:

e Kaillarvaning med eller utan bilparkering 1 kdllaren gor att nyckeltalet tenderar att
minska.

e (arageplats 1 kéllaren till samtliga ldgenheter gor att nyckeltalet ar 14gre dn om
endast en del lagenheter har garageplats 1 kédllaren.

e Om det finns lokaler 1 byggnaden minskar nyckeltalet.

e Ju fler vaningar byggnaden har gor att nyckeltalet 6kar (kéllarens eller lokalers
andel av den totala ytan minskar).

e Okande krav pa virmeisolering i viiggar gor att viiggarna blir tjockare och
nyckeltalet minskar.

e Krav pa tillganglighet for handikappade och krav pé hissar gor att trapphus och
allménna utrymmen tar storre plats, vilket ockséd minskar nyckeltalet.

Eftersom kéllargarage kan variera avsevirt 1 relativ storlek mellan olika fastigheter kan det
vara bittre att jamfora forhallandet BOA/ljus BTA. I ljus BTA ingér inte kdllaren men vél
trapphus och lokaler, sdsom t ex butiker 1 markplan. For att inte lokalerna ska stéra
jamforelsen kan dessa slas ihop med boarean eftersom bada areatyperna ar nyttig area.
(BOA+LOA)/ljus BTA blir di ett nytt nyckeltal som kan jaimforas mellan olika projekt. |
undersokning ligger detta nyckeltal mellan 0,73 och 0,8 med ett medelvérde pé 0,76.

2.1.1.3 Summa byggherrekostnad

Medelvirdet av byggherrekostnaderna 1 relation till boarean ér for samtliga projekt
8754 kr/m2 BOA (storsta och minsta extremvéarden borttagna). Légsta och storsta
behandlade vérden dr 3500 kr/m2 BOA respektive 15000 kr/m2 BOA.

Storsta kostnadsgrupp ar anskaffningskostnader fastighet som utgdér mer dn halva
byggherrekostnaden eller upp till 1/4 av den totala produktionskostnaden. Under de senaste

12



18 aren har markprisnivan stigit snabbare dn byggkostnaderna. Produktionskostnaden
exklusive forvarvskostnad mark har 6kat 2,5 génger. Forvarvskostnad mark har dkat 6
génger. Skillnaden i markpris dr ocksa mycket stor mellan landsbygd och storstad.

2.1.2 Analys pa detaljerad niva

Gar man ner ett steg pa nésta detaljniva blir analysen osdkrare beroende pa att det
statistiska underlaget ar timligen klent. Olika organisationer har redovisat sina kostnader
pa lite olika sitt, vilket forsvarat jamforelserna.

2.1.2.1 Kostnadsgrupp 1 - Anskaffningskostnader fastighet

Vid berdkning av kvoten anskaffningskostnader/byggherrekostnader for de enskilda
projekten erhélls ett spann mellan 30,2 % och 73,6 %, med medelvardet 51,1 %.
Spridningen ir stor. Standardavvikelsen o uppgar till 11 enheter. Den stora spridningen
kan forklaras med den dominerande inverkan av spridningen inom den klart dominerande
kostnadsposten [.1 Férvirvskostnader/kopeskilling som utgor drygt 80 % av gruppens
kostnader. Summa anskaffningskostnader for samtliga projekt fordelat pa boarean (BOA)
har medelvirdet 4288 kr/m2 BOA.

Man kan se att anskaffningskostnaderna for marken dr hogre for bostadsrétter &n for
hyresritter. Detta kan aterspegla att det dr svarare att ta ut den hyra som erfordras for att
tacka den hogre anskaffningskostnaden om det giller en hyresritt dn det ar att sélja
lagenheten som bostadsritt. Detta paverkar i sin tur den ursprunglige
markégarens/fastighetsdgarens mojlighet att ta ut ett hogre pris for mark som ska bebyggas
med bostadsrétter én for mark som ska bebyggas med hyresritter.

Kostnadsslag 1.1 Férvirvskostnader/kopeskilling ér den helt dominerande kostnadsposten
i kostnadsgrupp 1. Den totala forvirvskostnaden/kopeskillingen utslagen pa boarea ar
3488 kr/m2 BOA. Den utgor drygt 80 % av gruppens kostnader.

Spridningen &r stor. Det kan finnas flera olika forklaringar. Orsaken till spridningen 4r inte
utredd och framgér inte av insamlade data. Vid ett av workshoptillfallena ansag en
deltagare dock att byggforetagen internt men ocksa att kommunen tar ut hdgre pris for
bostadsrattsproduktion, eftersom man vet att lonsamheten dr storre dn for
hyresrittsproduktion.

Ovriga kostnadsslag #r ojimnt redovisade och det finns fler luckor i redovisningen 4n
inforda data. Avsaknaden av kostnadsuppgift kan bero pé att ndgon saddan kostnad inte har
uppstétt i projektet. Det kan ocksa bero pa att kostnaden finns men ligger dold i respektive
organisations redovisning under en eller flera andra rubriker. Sammantaget kan en
redovisning med medelvérden etc bli missvisande, varfor ndgon djupare analys inte utfors
pa denna niva.

2.1.2.2 Kostnadsgrupp 2 - Myndighetskostnader/avgifter m m
Myndighetskostnader utgér i medelvarde 632 kr/m2 BOA, med spridning frén 263 kr/m2
till 1285 kr/m2. Det hogsta vérdet beror pé en dyr parkeringslosning.

Slar man ihop anslutningsavgifter (VA, el, fjarrvarme, TV, tele, bredband) ar detta den
storsta kostnadsposten (197 kr/m2). Dérefter foljer byggfelsforsikring,
inteckning/pantbrev, plankostnad och bygglov. Byggfelsforsikringen ingar som en
kostnadspost i undersékningen, men #r numera avskaffad. Ovriga kostnadsposter ir i
sammanhanget sma, men pa enstaka projekt kan unika kostnadsposter upptrada som endast
belastar ett projekt men inte dvriga i undersokningen.
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2.1.2.3 Kostnadsgrupp 3 - Forsaljningskostnader

I detta kostnadsslag ér det stor skillnad mellan hyresritter och bostadsritter.
Medelkostnaden for projektets 6 hyresritter 4r 61 kr/m2 BOA. For bostadsrétter ligger
medelvérdet for resterande 14 projekt pa 1334 kr/m2 BOA. Sex bostadsréttsprojekt har
redovisat en riskkostnad for osdlda ligenheter. Atta bostadrittsprojekt plus samtliga sex
hyresrittsprojekt har inte redovisat nagon sadan.

2.1.2.4 Kostnadsgrupp 4 - Projektering

Av undersokta 20 projekt dr 18 genomforda som totalentreprenad och 2 som
utforandeentreprenad. Byggherrens projekteringskostnader for en totalentreprenad
inbegriper normalt skedet fran idé till systemhandlingsskede inklusive bygglovshandlingar.
Detaljprojekteringen stér entreprendren for och ska finnas redovisad under kostnadsgrupp
7 Byggkostnad. Vissa byggherrar utfor projektering som ar sa langt gangen att det inte ar
mycket att tillfora for att fa fram fardiga bygghandlingar. Andra kan noja sig med enkla
skisser och funktionskrav dar totalentreprendren behdver lagga betydligt mer arbete pa
projekteringen for att till slut fa fram bygghandlingar. Det dr ocksa vanligt att
totalentreprendren handlar upp underentreprendrer pa totalentreprenad. I sddana fall ar det
underentreprendren som fardigprojekterar inom sitt ansvarsomrade.

Spridningen 1 uppfoljda projekteringskostnader &r stor, men man ser dock tydlig skillnad
pa total- och utférandeentreprenader.

Medelprojekteringskostnaden for de 18 totalentreprenadprojekten dr 934 kr/m2 BOA. For
de tvé utférandeentreprenaderna tillkommer detaljprojektering till fairdiga bygghandlingar.
Medelvirdet for dessa tva projekt dr 1451 kr/m2 BOA. Observera dock att
detaljprojektering i en totalentreprenad ar flyttad till entreprendren och saledes inte ligger
med 1 byggherrekostnaderna. Detaljprojekteringen dr dock en sé liten kostnad att den inte
slar igenom 1 siffermaterialet sa att byggkostnaden per m2 BOA skulle vara lagre for
utforandeentreprenader dn for totalentreprenader.

2.1.2.5 Kostnadsgrupp 5 - Allménna byggherrekostnader

Ett av 6 hyresrittsprojekt har redovisat en mindre riskkostnad under kostnadsslaget 5.3
Risk. 9 av 14 bostadsrattsprojekt har redovisat motsvarande riskkostnad. Risken torde till
allra storsta delen vara att inte kunna sélja bostadsritterna till budgeterat pris. I dagens
glodheta bostadsmarknad nirmar sig risken for att std med osélda bostadsritter noll, men
det har inte alltid varit sa. I de inledande diskussionerna om datainsamling framgick att
redovisande av risk och vinst r ett kénsligt kapitel for de flesta foretag. Det kan vara sa att
nagra foretag valt att ligga riskkostnader under kostnadsslaget 5.4 Ovriga
byggherrekostnader eller att fordela ut riskkostnaderna pa samtliga 6vriga kostnader sa att
de inte syns. Vérdena under Allmdnnas byggherrekostnader bor darfor ses som mer osékra
an Ovriga insamlade kostnadsuppgifter. Om samtliga bostadsrétter blir sdlda utan
tidsforskjutning och/eller nedsatt pris gar risken mot noll och reserverad riskkostnad
hamnar som vinst.

Medelvirdet for Allmdnna byggherrekostnader for bostadsritter dr 1051 kr/m2 BOA dar
redovisad riskkostnaden utgor cirka 25 %. Medelvirdet for hyresritter dr 525 kr/ m2 BOA.

2.1.2.6 Kostnadsgrupp 6 - Finansiella kostnader byggskedet
Medelvirdet for 6 Finansiella kostnader byggskedet ar 1030 kr/m2 BOA. Medelvirdet for
hyresritter dr 805 kr/m2 BOA och for bostadsrétter 1126 kr/m2 BOA. Péverkande

faktorer:
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- Finansiella kostnader under byggskedet paverkas av ranteniva, inkOpspris tomt
samt redovisningsstrukturen 1 de olika foretagen.

2.1.2.7 Sammanfattning fordelning av byggherrekostnader

Procentsatserna varierar fran projekt till projekt. Anskaffningskostnaderna varierar starkt.
Det medfor att om anskaffningskostnaderna i ett projekt ar laga blir de 6vriga
kostnadsposternas relativa andel av byggherrekostnaderna hogre och tvirt om. Vidare ar
det inom kostnadsgrupperna 3, 5 och 6 olika viarden om det géller hyresritter eller
bostadsritter. I kostnadsgrupp 4 dr projekteringskostnaderna storre for
utforandeentreprenad, eftersom da dven detaljprojekteringen ligger med i
byggherrekostnadsdelen. For totalentreprenad finns denna kostnadspost hos entreprenéren
och riknas in 1 byggkostnaden.

Tabell 1. Férdelning av byggherrekostnad i undersékningen

Byggherrekostnader Y%

1 Anskaffningskostnader fastighet 51,1 %
2 Myndighetskostnader/avgifter m m 6,7 %
3 Forsdljningskostnader 9,2%

(Hyresritt 0,7 %)
(Bostadsritt 15,2%)
4 Projektering 12,0 %
(Totalentreprenad 10,7 %)
(Utforandeentreprenad 16,6 %)
5 Allménna byggherrekostnader 10,0 %
(Hyresritt 6,0 %)
(Bostadsratt 12,0%)
6 Finansiella kostnader byggskedet 11,0 %
(Hyresritt 9,2 %)
(Bostadsritt 12,9 %)

Summa totalt medelvirde 100 %

2.2 FORSKOLOR, ALDREBOENDE M M

Data fran 10 projekt samlades in av Lokalforvaltningen i Goteborg. Tre projekt ar
dldreboende, fem projekt dr forskolor och tva projekt dr grundskolor. Forskolorna &r
relativt smi med en medelbruttoyta BTA p4 1312 m2. Aldreboendena och skolornas
bruttomedelyta ligger strax under 6000 m2. Samtliga 10 projekt dr upphandlade av
Lokalforvaltningen som utférandeentreprenader och hyrs ut till de verksamheter som ska
bedrivas 1 dem.

2.2.1 Analys pa 6vergripande niva

Beroende pa kommunens kostnadsredovisningssystem kunde uppgiftslimnarna inte
komma at kostnadsslag I Anskaffningskostnader fastighet och kostnadsslag 8§ Moms. Detta
innebdr att det inte gar att fa fram de totala produktionskostnaderna. Det gar da inte heller
att redovisa hur stor andel av produktionskostnaden som byggherrekostnader, byggkostnad
och moms utgor.

2.2.1.1 Relation mellan byggherrekostnader, byggkostnader och
mervardesskatt

Eftersom anskaffningskostnader for bostadsbyggande kan utgéra mer én halva

byggherrekostnaden blir det svart att gora en korrekt bestimning av byggherrekostnaden

och dess del av produktionskostnaden nér anskaffningskostnaden ar okiand. Att anvinda
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medelvérdet av kvadratmeterpriset for tomtinkdp som belastar de 20 bostadsprojekten i
undersokning kénns inte heller rétt av flera orsaker. Manga av bostadsprojekten i
undersokningen ligger centralt 1 Goteborg med hoga markpriser och flertalet av undersokta
forskolor, skolor och dldreboenden ligger langt fran centrum. Det kan ocksa finnas andra
faktorer som péaverkar anskaffningskostnaderna.

2.2.1.2 Lokalarea i relation till bruttoarea (LOA/BTA)

I bostdder dr det intressant att se pa relationen mellan BOA och BTA. For lokaler kan man
pa motsvarande sétt jaimfora LOA och BTA. Detta dr dock inget bra matt pa hur effektivt
man lyckats anvinda byggnaden for sitt andamal. Medelvardet LOA/BTA ligger strax dver
0,8. Nyckeltalet speglar inte hur stor arean for kirnverksamheten &r i forhallande till arean
for service- och personalutrymmen etc.

Tvé av de tre dldreboendena har angivit bade viarden pd BOA och LOA. Medelvérdet
BOA/BTA ér 0,56 och kan naturligtvis jimforas med andra dldreboenden. Det kan vara
enklare att for denna typ av byggnader enbart relatera till den totala arean BTA. Nedan
kommer kostnader att stéllas i relation till BTA.

2.2.2 Analys pa detaljniva

Eftersom anskaffningskostnad och moms inte 4r redovisat kan nyckeltalet
Byggherrekostnader/Produktionskostnader inte kommas at lika enkelt som 1
bostadsprojekten ovan.

Den relativa fordelningen mellan uppfoljda kostnader framgar av nedanstiende tabell. I
tabellen dr forst ett medelvérde framtaget for respektive byggnadstyps BTA. Darefter ér ett
medelvérde av respektive byggnadstyps kostnadsslag dividerat med BTA medelvardet
gjort. Slutligen &r varje kvadratmeterkostnads procentuella andel av den totala
produktionskostnaden exklusive moms och anskaffningskostnad berdknad. Observera dock
att procentsatserna inte gar att jamfora med motsvarande for bostdder om inte tabellen
kompletteras med anskaffningskostnad mark/fastighet samt momsbelopp.

Tabell 2. Férdelning av byggherrekostnad i undersékningen.

Boende Forskola Skola
BTA medelviirde 5993 m2 % 1187 m2 % 5627 m2 %
1 Anskaffningskostnad - 0 - 0 - 0
2 Myndighetskostnader/avgifter 175 kr/m2 | 0,9 720 kr/m2 | 2,7 202 kr/m2 1,3
3 Forsiljningskostnader - 0 - 0 - 0
4 Projektering 1477 kr/m2 | 7,5 2463 kr/m2 | 9.3 1264 kr/m2 83
5 Allménna byggherrekostnader 781 kr/m2 | 4,0 892 kr/m2 | 34 694 kr/m2 | 4,5
6 Finansiella kostnader 191 kr/m2 1,0 205 kr/m2 0,8 158 kr/m2 1,0
7 Byggkostnad 16993 kr/m2 | 86,6 | 22147 kr/m2 | 83,8 | 12988 kr/m2 | 84,9
8 Moms - 0 - 0 - 0
Produktionskostnad (exklusive
moms och anskaffnit(lgskostnad) 100% 100% 100%
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3 KARTLAGGNING AV LEDTIDER FOR
PROCESSENS HUVUDSAKLIGA SKEDEN

3.1 BOSTADSBYGGNADSPROCESSEN

For hélften av de uppfoljda bostadsprojekten (10 st) har bygglov sokts enligt gédllande
detaljplan. I den andra hélften har befintlig detaljplan antingen behévt omarbetas eller har
en ny detaljplan tagits fram.

3.1.1 Tider dar befintlig detaljplan har f6ljts

Fyra projekt har redovisat tid frin nir idén uppstod att bygga bostadshuset till dess arbetet
startade pa arbetsplatsen. Tiderna varierar fran 4 till 44 ménader med ett medelvarde pa 17
manader.

Sju projekt har redovisat byggtiden fran start pa arbetsplatsen till dess slutbesiktning och
besiktningsanmarkningar &r atgirdade. Tiderna varierar fran 17 till 36 méanader.
Medelvirdet dr 22 manader.

3.1.2 Tider dar detaljplan har behovts dndras eller ny detaljplan

utformas
Sex projekt har redovisat tid fran nér idén uppstod att bygga bostadshuset till dess arbetet
startade pa arbetsplatsen. Tiderna varierar fran 16 till 92 manader med ett medelvirde pé
52 manader. Ett projekt har legat vilande i 25 ér innan det kom till stdnd, men det projektet
har lyfts ut och ingér inte 1 medelvérdesberdkningen.

Tio projekt har redovisat byggtiden fran start pa arbetsplatsen till dess slutbesiktning och
besiktningsanmérkningar &r atgidrdade. Tiderna varierar fran 15 till 52 ménader.
Medelviardet ar 22 méanader.

3.1.3 Jamforelse mellan projekttider for bostdder med och utan

detaljplanearbete
Bild 5 nedan illustrerar uppfoljda tider for bostéder, dar tiden fran idé till byggstart ar
markerad med ljusbruna rutor och fran byggstart till fardigstdllande med morkbruna rutor.
Varje ruta representerar en ménad och vérdena ar uppfdljda medelvérden.

Skillnaden i tid fran idé till byggstart utgors i1 princip av detaljplanearbete. Medelviardet for
utforandetiden visade sig vara lika l&ng i bada fallen. De flesta av de studerade projekten &r
av liknande storleksordning, varfor medelvérdet i detta fall blir lika. Skillnaden i tid fran
ideé till byggstart utgors 1 princip av detaljplanearbete.
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Antal manader medelvarde fran idé till fardig bostad for projekt dar detaljplan inte finns eller dar den
behover forandras

Bostadsbyggnadsprocessen

For-  Projek-

studie  tering Utforande

Detaljplan

Antal manader medelvarde fran idé till fardig bostad
for projekt dar detaljplan finns och kan féljas

Bild 5. Bostadsbyggnadsprocessen och tid for dess olika delar.

3.2 PROCESS FOR FORSKOLOR, SKOLOR OCH ALDREBOENDE

I atta av de tio uppfoljda lokalprojekten har bygglov sokts enligt gdllande detaljplan. I tva
projekt har befintlig detaljplan antingen behdvts omarbetas eller har en ny detaljplan tagits
fram. Samtliga 10 projekt dr upphandlade som utférandeentreprenader.

3.2.1 Tider dar befintlig detaljplan har f6ljts
Ett projekt med vildigt 1ang tid innan det kom till utférande 4r borttaget, eftersom det inte
framgick av underlaget varfor tiden hade glidit ivég.

Sju projekt har redovisat tid frdn nédr idén uppstod att bygga forskolan, skolan,
dldreboendet till dess arbetet startade pé arbetsplatsen. Tiderna varierar fran 6 till 22
manader med ett medelvirde pa 15 ménader.

Sju projekt har redovisat byggtiden fran start pa arbetsplatsen till dess slutbesiktning och
besiktningsanmarkningar &r atgirdade. Tiderna varierar fran 10 till 19 méanader.
Medelvirdet dr 14 manader.

3.2.2 Tider dar detaljplan har behovts dndras eller ny detaljplan

utformas
Tva projekt har redovisat tid fran nir idén uppstod att bygga dldreboendet till dess arbetet
startade pa arbetsplatsen. Tiderna for bada projekten ligger nira medelvirdet pa 45
manader.

Samma projekt har redovisat byggtiden fran start pa arbetsplatsen till dess slutbesiktning
och besiktningsanmaérkningar &r atgdrdade. Tiderna for bdda projekten dr 18 ménader,
varfor dven medelvérdet dr 18 ménader.

3.2.3 Jamforelse mellan projekttider for lokaler med och utan
detaljplanearbete

Bild 6 nedan illustrerar uppfoljda tider for forskolor, skolor och dldreboende, dér tiden fran
1d¢ till byggstart 4r markerad med ljusbruna rutor och fran byggstart till fardigstéllande
med morkbruna rutor. Varje ruta representerar en manad och virdena ar uppfoljda
medelvirden. Den nedre tidsmarkeringen utgor ett medelvarde pa projekt som har betydligt
mindre produktionskostnad och det ar foljaktligen naturligt att utforandetiden pa
arbetsplatsen dr kortare dn den Ovre tidsmarkeringen. Skillnaden 1 tid fran 1dé till byggstart
utgors 1 princip av detaljplanearbete.
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Antal manader medelvarde fran idé till fardig lokal fér projekt dar detaljplan inte
finns eller dar den behover férandras

Process for forskolor, skolor och dldreboende

Antal manader medelvarde fran idé till
fardig lokal for projekt dar detaljplan finns
och kan foljas

Bild 6. Byggnadsprocess for forskolor, skolor och dldreboende med tid for dess olika delar.
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4 HUVUDSAKLIGA PAVERKANSFAKTORER
FOR PRODUKTIONSKOSTNADEN

Vid genomgéngen infor insamlingen av data uppmanades uppgiftsldmnarna att notera vilka
paverkansfaktorer som de uppfattade hade 0kat kostnaderna eller paverkat tiden for
projektets genomforande.

Vid de tva workshops, som genomfordes efter det att de insamlade uppgifterna preliminért
sammanstillts, tillfragades de medverkande vilka paverkansfaktorer pa kostnader och tid
som de hade upplevt 1 samband med framtagning av data frén respektive projekt.

Négon djupgéende analys har inte utforts, utan forteckningen nedan ska ses som olika
medverkande personers uppfattning. Allmént kan sigas att komplexiteten 1
byggnadsverken har 6kat och medfort stérre specialisering och administration.

Forvirvskostnader

Mycket stor skillnad mellan centralt i storstad eller 14ngt frin centrum. Aven stor skillnad
om det ar kop av ramark eller fardigplanerad byggritt. D4 trenden att fortdta stadsmiljon
och bygga bostédder 1 centrala lagen &r stark har flera uppgiftslamnare understrukit att
forvarvskostnaden for tomten/fastigheten dr den snabbast 6kande kostnadsposten.

Administration

Det administrativa arbetet 1 byggprojekten har 6kat. Fler manniskor och organisationer ar
med 1 dagens projekt och fler kontaktytor méste déarfor fungera oklanderligt for att inte
byrékrati och ridsla att gora fel forlamar och fordyrar projekten. Flera byggentreprendrer
har sett 6ver platschefens roll och delat upp den pa en administrativ platschef och en
produktionschef. Mojlighet till flera etapper minskar administration, etableringskostnader,
projekteringskostnader och dkar mojligheten till inarbetning och trimning av
byggprocesserna.

Tillganglighet

Handikappanpassning av 1 stort sett samtliga utrymmen i byggnaden ger en icke obetydlig
merkostnad. Flera svaranden har tryckt pa att samtliga dorrar i allménna utrymmen numera
ska forse med dorroppnare. Krav pa stort badrum gor det svart att bygga en “liten etta”.

Balkonger ar svéra att handikappanpassa med krav pa balkongens djup samt undvikande av
vattenintringning 1 dorrpartiet. Hisskrav gor att det idag i princip dr ekonomiskt omgjligt
att bygga de pa 40- och 50-talet framgangsrika trevaningshusen.

Synpunkten framfordes att det 1 forvaltningsskedet kommer att bli dyrt med underhéll av
handikappanpassningar.

Miljokrav

Det finns ett antal olika miljobyggnadsmodeller pa marknaden. De stiller alla storre krav
an Boverkets Byggregler (BBR) och innebér ddrmed en hogre kostnad 1 byggskedet. Olika
kommuner har olika krav. Kraven véxlar fran tid till annan. Bullerkraven kan vara svara att
klara utan kostnadsfordyringar. Vid fortitning i befintlig stadsmilj6 ar det svart att kunna
tillhandhélla en tyst sida” for byggnaden.
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Energi

Vissa projekt har haft krav pa ldgre energiforbrukning &n kraven i BBR, vilket ger storre
kostnader 1 viggtjocklek, fonster etc samt lagre intdkter 1 form av att boarean minskar dé
vaggtjockleken okar. BBR har ocksé skérpts genom aren. Det har i 6vergangsfasen mellan
gamla och nyare BBR-utgévor inneburit att bostader med dldre bygglov har kunnat byggas
billigare dn bostdder med senare bygglovsdatum.

Detaljplan

I vissa detaljplaner dr gestaltningsprogram och utférandet hért styrt, vilket 1dmnar liten
mojlighet for byggherren och entreprendren att vélja billigare 16sningar. Flera
uppgiftslimnare hade synpunkter pa att den "mycket detaljerade detaljplanen” var
kostnadsdrivande. Andra hade synpunkter pa att deltagande 1 detaljplanearbetet var tungt
och innebar mycket arbete. Tiden for att dndra eller ta fram en ny detaljplan dr av samma
storleksordning som att projektera och uppfora byggnaden.

Synpunkt framfordes att det funnits detaljplaner som gor att man inte kan utnyttja den
byggritt som detaljplanen anger.

Rivning- och marksanering

Vid ny bebyggelse pa mark som tidigare har eller har haft bebyggelse tillkommer
rivningskostnader. Om tidigare byggnad eller marken &r fororenad kan stora kostnader for
sanering uppkomma. I ett av de studerade projekten fanns hussvamp i den rivna
bebyggelsen, vilket kravde sirskilda atgérder.

Innerstadsbebyggelse

Nybyggnad i centrala ldgen stéller stora krav pa logistik och materialtillforsel, begrdnsade
upplag och begransade mdjligheter for bodar och kontor, vilket driver kostnaderna. Tranga
arbetsplatser 1 stadsmiljo och grundlaggning i goteborgsleran ger 6kade kostnader for dels
spontkonstruktioner for att halla omgivande mark pa plats samt dels besvirliga
palningsarbeten med risk for portrycksokning och ddrmed rorelse i lermassorna.

Geoteknik — sponter, pilning

Djup grundldggning inom spont med etappvisa schakter och gjutningar ar
kostnadsdrivande. Markforstarkning genom pélning &r 1 sig en dyrare
grundldggningsmetod dn att kunna grundldgga direkt 1 befintlig mark, men 1
goteborgsomradet far nog palning anses som normalt. I omraden som tidigare haft tunga
palade byggnader ar det titt mellan palarna och det ar en avsevird fordyrning att forst
identifiera befintliga pélar och sedan rakna ut hur den nya pélningen ska fa plats och till
sist kunna utfora pélningen.

Exploateringskostnader

Kommunen uppfattas av nagra uppgiftslamnare medverka till hoga kostnader genom
oférménliga exploateringsavtal. Kommunen tar ut "mycket” mer betalt for en
markanvisning for bostadsritt jimfort med dito for en hyresritt. Kommunen vill gidrna
flytta 6ver allménna kostnader pa byggherrarna. Exploateringskostnader/plankostnader och
gestaltningsprogram ger mer administration och 6kar byggherrekostnaderna.

Konjunktur och riintelige

I hogkonjunktur sticker priser pa material, underentreprenader och personalloner i vag.
Réntenivan paverkar byggherrekostnaderna.
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Politisk lingsiktighet
Flera uppgiftslamnare ansag att den politiska styrningen ofta ar kortsiktig och dndras nér
nya personer far nya befattningar i politiken.

Lagar, forordningar, foreskrifter och avtal

Boverket har under de senast 21 aren dndrat och kompletterat BBR 24 génger avseende
savél tekniska krav som miljokrav. De allra flesta dndringar och kompletteringar innebér
en battre produkt och en hogre kostnad.

Arbetsmiljoverket har under motsvarande tid ocksa skruvat at sina foreskrifter, vilket
innebdr att arbetare och tjdnstemin idag har sékrare arbetsforhallanden; men det innebér
ocksa mer administration och 6kade kostnader.

Fackforeningar har genom &ren kémpat framgangsrikt inte bara for hogre 16ner utan ocksa
for béttre arbetsvillkor, sdisom exempelvis manskapsbodar med hogre takhdjd och storre
area per arbetare, for battre tvitt- och duschmojligheter samt for fria arbetsklader inklusive
tvitt av dessa m.m.
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5 SLUTSATSER

Traditionellt har utférandeprocessen fatt utsta kritik for att det ar dyrt for vanligt folk att
bo. Enligt Statistiska Centralbyran (SCB) kan de kostnader som ligger till grund for hyran i
en hyresldgenhet foras tillbaka pa kostnadselement enligt bilden nedan. Observera dock att
bilden 4r en grov approximation och endast ska ses som en principillustration.

Om vi tittar pa en nybyggd hyresrétt och antager en hyra pa
Administration | 10 000 kr/ménad, kan man se att cirka 50 % av hyran (5 000 kr) gér 4t till
ca20% att tacka kapitalkostnader for att uppfora byggnaden. Det vill séga rianta
och amorteringar pa produktionskostnaden.
Produktionskostnaden i sin tur bestér till 59 % av byggkostnad och 24 %
av byggherrekostnad samt 17 % moms.
Hyrans del for att ticka byggkostnaden utgor saledes 59 % av 5 000 kr

D“ﬂs"gg"; /ader vilket blir 2 950 kr och hyresdelen for att ticka byggherrekostnaderna &r
SR 249 av 5000 kr, vilket blir 1 200 kr.
Resterande 850 kr for att komma upp till produktionskostnadens andel
utgors av mervardesskatt.
Essﬁ';aala Antag att byggkostnaden kan sdankas med 10 % pa grund av 6kad
effektivitet 1 utforandeskedet. Detta skulle innebédra en minskning med
0,1 x 2 950 =295 kr per manad i hyresreducering.
Kan byggherrekostnaderna sédnkas med 10 % utgdr det en
ca 50 % hyresreducering med 120 kr/man.
Detta giller for en nybyggd hyresrétt. For en 50 &r gammal hyresrétt har
Underhall amorteringar av produktionskostnadsldn samt inflationens verkningar
o gjort att kapitalkostnaden sjunkit mot noll. I stillet har kostnader for
reparation underhall och reparationer stigit och utgdr en stor del av hyran.

For att halla nere kostnaderna for boende och for att nyttja vara skolor, férskolor och
dldreboenden till s& lag kostnad som mojligt finns det inga genvégar. Alla processer méaste
trimmas och effektiviseras. Detta géller alla delprocesser 1 Samhéllsbyggnadsprocessen — i
planskede, byggskede och forvaltningsskede och det giller bade for framtagning av
produkter och utforande av tjénster. Det giller for lagstiftarna, Boverket, kommuner,
byggherrar, projektorer, entreprendrer och materialleverantorer. Det géller inte minst for de
personer som kan paverka de kostnadsdrivande paverkansfaktorer som finns redovisade i
kapitel 4 ovan.

Samhéllsbyggnadsprocessen

PLANSKEDE BYGGSKEDE FORVALTNINGSSKEDE

Drift
Utforande Rivning
. Underhall  Ombyggnad

Oversikts- | Detalj- For-  Projek-
plan plan studie tering

Bostadsbyggnadsprocessen

Bild 7. Samhallsbyggnadsprocessen
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Bilagal Datainsamlingsblankett kostnader

Ytor, boarea m.m. [ BOA m2 [ LOA m2 [ BOA+LOA [ BTA m2 |Ljus BTA m2|
Ange ytmatt sa noga som méjligt i gra rutor till hoger! | | |

Objekt: Nyckeltal

Respektive kostnadspost fordelad pa nedanstaende ytor. Ytorna framgar av blad "Objektsdata”. Fyll endast i
de gra falten.

O Hyresratt [ Bostadsratt O Agarlagenhet .
Totalbelopp kr | BOA krim2 | LOA krim2 | BOA* LOA| grp yyma | Lius BTA Noteringar
OTe P O Utfo kr/m2 kr/m2
Byggherrekostnader
1

1.1 Férvérvskostnader / kopeskilling

1.2 Lagfartskostnad / stampelskatt

1.3 Réntekostnad kapital till byggstart

1.4 Kapitaliserad tomtrattsavgift

1.5 Exploatering/genomférande avtal

1.6 Gatukostnadsersattning

1.7 Rivningskostnader

1.8 Marksanering

1.9  Evakueringskostnader

1.10 Konsortiekostnader (ex gata inom storkvarter)

1.11 Infrastruktur pa kvartersmark

1.12 Ovrigt

z i 0

2 i lavgit mm

y
2.1 Plankostnad

2.2 Arkeologisk undersdkning

2.3 Miljiskonsekvensbeskrivning el dylikt

2.4 Fastighetsbildning/lantméteri/gemensamhe

2.5 Bygglov/utstakning/lageskontroll m m

2.6 Parkeringslosen el dylikt

2.7 Inteckning / pantbrev kostnad

2.8 Anslutningsavgift VA

forts nésta sida

2.9 Anslutningsavgift EL

2.10 Anslutningsavgift FJV

2.11 Anslutningsavgift TV/Tele/data

2.12 Anslutningsavgift gas

2.13 Anslutningsavgift kyla

2.14 Byggfelsforsakring/produktionsgarant

215 Ovwrigt

= myndi 0

3.1 Marknadsféringskostnader

3.2 Forséljnings- alt uthyrningskostnader

3.3 BRF-kostnader

3.4 Risk for osalda lagenheter

35  Owrigt
< forsaljni 0
4 Projeklering O Till och med Systemhandling/bygglovshandling O Till och med Bygghandling

4.1 Projektledning/byggledning

4.2 Projekteringskostnader A

4.3  Projekteringskostnader GEO

4.4 Projekteringskostnader Mark

4.5 Projekteringskostnader K

4.6 Projekteringskostnader EL

4.7 Projekteringskostnader VVS

4.8 Projekteringskostnader Ovrigt

4.9  Utred mili6/energi med krav utéver BBR

4.10 Ovriga utredningar, sol, buller m m

I projektering 0

5 a byggher

5.1 Kontroll / Besiktningar/KA

5.2 Byggherrens administartion

53 Risk
5.4 Ovriga byggherrekostnader
z a byggher 0
6 Finansi byggskedet
6.1 Réntekostnad
6.2 Ovrigt
I fi i kostn byggskede 0
[ 5 Byggherrekostnader [ 0]
Byggkostnad (entreprenadkostnad) Byggkostnad redovisas inklusive omkostnader och normalt vinstpaslag.

Detaljprojektering A, K, Geo, Mark vid
7.1 totalentreprenad

7.2 Bygg

7.3  Mark

7.4 Installationer (inkl proj vid total-UE)

7.5 Owrigt, sopsug, etc

7.6 Index

% byggkostnad 0
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Bilaga 2 Datainsamlingsblankett Projektuppgifter

Antal lagenheter

Antal vaningar

Tomtyta total

BTA Bruttoarea m2

Ljus BTA m2 (inkl trapphus)

BOA m2

LOA m2

BOA + LOA / BTA tot

BOA/BTA

BOA + LOA/ ljus BTA

Antal parkeringsplatser totalt

Antal parkeringsplatser/ lagenhet

Antal garageplatser under hus

Yta garage

Antal kallarvaningar

Yta kallare

Total tomtyta

Behandlad markyta/ totalyta tomt

Langd fasad/ antal hushérn

Typ av fasad

Grundlaggningstyp

Miljékrav (Sunda Hus, Svanen etc)

Energikrav

Ovriga sérkrav

Data Objekt: Noteringar

Upr form [ Hyresrétt [ Bostadsratt [ Agarlagenhet Paverkansfaktorer:

Entreprenadform OTE O Styrd TE [ Utférande Ange om méjligt de tre viktigaste faktorer som drivit upp kostnaderna jamfort med ett
Upphandlingsform O GE [ Samordnad GE (] Delad entrpr [ Partnering/Samverk |Ange &ven de tre faktorer som mest bidaragit ill att minska kostnaderna jamfort med
Byggtid ett normalobjekt.
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Bilaga 3 Datainsamlingsblankett Ledtider

TIDER

Objekt:

Ange datum (AAAA-MM-DD) s& noggrant som
méjligt foér féljande delprocesser/milstolpar

A HELA PROCESSEN

1 Idén (behovet) uppstar

2 Forsta spadtaget pa byggplatsen
3 Ibruktagandet

4 Entreprenaden godkand och
slutbesiktningsanmarkningar
godkanda

B DETALJPLANESKEDET

5 Beslut om uppdrag

6 Detaljplanen antas

7 Detaljplanen vinner laga kraft

C INTERN PROJEKTUTVECKLING
8 Idén uppstar
9 Forsaljningsstart

D BYGGLOVSSKEDE
10 Bygglovsansokan lamnas in

11 Bygglov beviljas
12 Bygglovet vinner laga kraft
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