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~orord

Den hir trycksaken har kommit till eftersom det hinder att flera begrepp

i samhillsbyggnadsprocessen definieras pa olika sitt av olika aktorer. For
att underlitta f6r samarbete och kommunikation har vi hir forsokt att
enas kring definitioner for vissa centrala begrepp. Skriften gor inte ansprak
pa att vara en komplett forteckning 6ver alla begrepp, och férhopp-
ningen dr att den ska vara till hjilp f6r dem som arbetar med olika delar i
bostadsbyggnadsprocessen, savil tjdnstemin i kommunen som branschfolk,
men dven for politiker, allmédnheten och massmedia. Darfor visar vi proces-
serna pa en overgripande niva utan tyngande detaljer pi expertniva.

Underlaget till texten togs fram i en forsta version 2009 av en arbetsgrupp
bestdende av representanter frin Sveriges Byggindustrier, Fastighetsidgarna
Goteborg och Goéteborgs Stad. De har tillsammans med SBUF finansierat
en uppdatering av innehallet och en férdjupning i byggherrekostnaderna.
Denna f6rdjupning innebdr bland annat att ett 30-tal genomf6rda bostads-
projekt analyserats med hjilp av Chalmers tekniska hégskola och Malmo
hogskola. Eftersom det dr angeldget att det finns en samsyn kring inneb6r-
den av centrala byggbegrepp har skriften ocksa granskats av SKL gillande
kommunens roll under plan- och byggskedet.

Sedan studien gjordes har byggherrekostnadernas relativa andel okat ytter-
ligare bla beroende pa att tomtpriserna stigit snabbare dn 6vriga kostnader.
Analysen visar pa att projekten uppvisar differentierade resultat vilket illus-
treras och kommenteras i denna skrift. SCB och Sveriges Byggindustrier
har ocksé redovisat data dir byggherrekostnadernas relativa andel 6kat pa
grund av hoga tomtkostnader.

Uppbyggnaden av skriften ér i tre delar: beskrivning av bostadsbyggnads-
processen, beskrivning av kostnadsférdelning i de analyserade projekten

samt en begreppsforklaring uppstilld frin A till O.
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Samhallsbyggnads-
processen

Processen fran att nagon far en idé om att bygga nagot till att en
bostad star fardig och forvaltas for att avslutningsvis rivas kallar vi
samhallsbyggnadsprocessen. Den bestar av planskede, byggskede
och forvaltningsskede. Plan- och byggskedet forklaras narmare
nedan. Forvaltningsskedet behandlas endast dversiktligt i avsnittet
"Kostnadsfordelning i en hyresratt”. Den del av processen som star-
tar fran ide om att bygga nagot till att en bostad star fardig, kallas
bostadsbyggnadsprocessen (ibland "stadsbyggnadsprocessen”).

Samhallsbyggnadsprocessen

PLANSKEDE BYGGSKEDE FORVALTNINGSSKEDE

Bostadsbyggnadsprocessen

Planskede

Planskedet bestar av dversiktsplan och detaljplan. Varje kommun ska pla-

nera vad som far byggas i olika delar av kommunen. Detta redovisas pa en
oversiktsplan som omfattar hela kommunen. Oversiktsplanen anger inrikt-
ningen for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon och ger vag-

ledning for beslut om hur mark- och vattenomraden ska anvandas och hur
den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och bevaras.

Mark- och vattenomradens anvandning, bebyggelse och byggnadsverk for
ett specifikt omrade regleras med en detaljplan.

Nar nagon far en idé till att bygga bostader startar bostadsbyggnadspro-
cessen vanligen med ett detaljplanearbete som bygger pa oversiktsplanen.



Idé

Idé

Nir ndgon vill forindra eller bygga nagot som kriver en ny detaljplan lim-
nas idén till stadsbyggnadskontoret (privatigd mark) eller fastighetskontoret
(kommunigd mark). Efter forprévning kan idén bli startpunkt for arbetet att
ta fram en detaljplan. Om idén ryms inom gillande detaljplan fortsitter plan-
eringen i byggskedets forstudie och projektering.

Nir kommunen dger marken kan processen dven starta med att kommunen
inleder en markanvisningsprocess. Forsiljning av kommunal mark kan ske efter
en virdering av fastigheten eller efter ett anbudsforfarande, dr dven andra fak-
torer dn priset kan lyftas in i anbudet.

Forprovning

Innan arbetet med detaljplanen startar gor kommunen en f6rprovning. Da
samverkar olika funktioner i kommunen i beredningsarbetet, tex samver-

kar kommunens funktioner for stadsbyggnad, fastigheter och vigar/trafik

vid beredningen av férfrigningar om ny bebyggelse som forutsitter ny eller
andrad detaljplan, oavsett om det giller kommunigd eller privatigd mark.
Bostadsforsorjningsaspekten bevakas liksom behovet av mark for nirings-
livet. Forslagen utvirderas utifrin ett ekonomiskt och genomférandemissigt
perspektiv. Forslagens limplighet och konsekvenser bedoms utifran ett trafik-
perspektiv i bred bemirkelse.

Detaljplan

Kommunen ansvarar f6r arbetet med detaljplanen som beskrivs i tabellen intill.
(Detaljplaneprocess enligt 5 kap. PBL frin och med 1 januari 2015.) Det ir
byggnadsnimnden som ytterst svarar for den planmissiga limplighetsbedém-
ningen utifrin plan- och bygglagens regler.

I detaljplanen anges en genomférandetid med rimliga méjligheter att genom-
téra planen. Under denna har fastighetsdgarna en garanterad byggritt i enlig-
het med planens bestimmelser och kommunen har skyldighet att bygga ut tex
gator, parker och kommunala ledningar i takt med att bebyggelsen vixer fram.
I och med att genomférandetiden borjat 16pa kan i princip byggskedet starta.
Forst behover dock kommunen i de flesta fall genomféra planerings- och
infrastrukturarbeten.

8 * Beslut + Samrad « Granskning
?blz:/nin * Forutsattn. )+ Under- « Gransknings-
P 1. Ev program /| réttelse utlatande




Detaljplan

Beskrivning av innehall

Beslut om
planarbete

Kommunen tar beslut om att pabdrja detaljplanearbetet. Plandrendet har
oftainitierats genom en skrivelse "Begdran om planbesked” fran berord
markagare till byggnadsndmnden, men kan ocksa initieras av kommunen.
Planbeskedet informerar mark&garen om/nar kommunen ténker starta ett
detaljplanearbete.

Beslut
Forutsattningar
Ev program

N&r planarbetet inleds ska kommunen bland annat bedéma om det behdvs
ett program eller om Sversiktsplan, alternativt férdjupad dversiktsplan, kan
utgdra underlag. Kommunen bedomer vilket planforfarande som ska
tillampas: standard-, utdkat- eller samordnat forfarande. Under vissa
forutsattningar kan ett begrénsat forfarande tilldmpas. | denna broschyr
beskrivs standardforfarandet.

Samrad

Samradet syftar till att samla information, nskemal och synpunkter om
planforslaget i ett tidigt skede av detaljplanearbetet. Kommunen ska
samrada om ett forslag till detaljplan med bland andra l@nsstyrelsen,
lantmaterimyndigheten, kénda sakdgare och boende som berdrs. Vid ett
standardforfarande &r formen for samrad inte reglerad, férutom vilka som
ska delta. Samradet kan exempelvis genomforas genom utskick, offentliga
moten eller mdten pa den aktuella platsen. Det &r inte reglerat hur l@nge
samradet ska paga.

Underrdttelse

Efter samrad och bearbetning ska planforslaget vara tillgangligt for gransk-
ning genom att kommunen anslar en underréttelse pa sin anslagstavla och
visar planforslaget pa kommunens webbplats. Av underrattelsen ska
framga:

« vilket omrade som detaljplanen avser

- om den avviker fran 6versiktsplanen

« var planen finns tillganglig for granskning

« hur lang tid man har pa sig att ldmna synpunkter

- till vem eller vilka inom kommunen synpunkter ska l@mnas

« att den som inte har l@mnat nagon skriftlig synpunkt under gransknings-
tiden kan forlora ratten att 8verklaga beslutet att anta planen.

Granskning

Innan kommunen kan fatta beslut om antagande av en detaljplan ska
planforslaget goras tillgangligt for granskning. Under granskningen ges
myndigheter, sakdgare och andra som berdrs av planen mdjlighet att ldmna
synpunkter pa planférslaget.

Gransknings-
utlatande

Efter granskningen ska kommunen sammanstélla de skriftliga synpunkter
som har inkommit i ett granskningsutlatande. Utlatandet ska ocksa innehalla
kommunens forslag med anledning av synpunkterna.

Antagande

Beslutet att anta en detaljplan ska fattas av kommunfullmaktige.
Fullmaktige kan i vissa fall delegera sin befogenhet till kommunstyrelsen
eller byggnadsnamnden.

Eventuellt
overklagande

Planen kan 6verklagas hos mark- och miljgdomstolen.

Laga kraft

En detaljplan vinner laga kraft tidigast tre veckor efter att beslutet att anta
planen har tillkénnagivits pa kommunens anslagstavla.




Buggskede

Byggskedet bestar av forstudie, projektering och utférande. Byggherren handlar
upp projekteringen av arkitekt- och ingenjorsforetag (projektorer). Nar projekte-
ringen ar klar handlar byggherren upp en byggentreprendr for att bygga enligt
de bygghandlingar som projektdrerna tagit fram. Pa senare tid har det blivit allt
vanligare med totalentreprenad som innebdr att en byggentreprendr genomfor
bade projektering och utfdrande. Beskrivningen nedan foljer den traditionella
uppdelningen mellan projektering och utférande - utférandeentreprenad.

Forstudie

Forstudie kan genomforas separat av byggherren eller inga som ett forsta steg
i en upphandlad projektering. Nir detaljplan saknas kommer férstudien och
arbetet med detaljplanen delvis att sammanfalla.

Projektering

Projekteringen infér en utforandeentreprenad kan paga parallellt med arbetet
med detaljplanen fram till och med projekteringens program. For att bygglov
ska beviljas maste detaljplanen ha vunnit laga kraft. Projekteringen avslutas
med att projektérerna levererar bygghandlingar. Dessa utgér underlag f6r upp-
handling av en utférandeentreprenad. Byggherren ansvarar for projekteringen
vars delar beskrivs nedan.

*Val av entre-
prenadform

«Ev forstudie

Program for
byggprojekt

System-
projektering

Bygglov projektering

Infrastruktur

Projektering Beskrivning av innehall

Val av entre- Byggherren véljer entreprenadform, vanligen utférandeentreprenad
renadform eller totalentreprenad. Om ingen forstudie gjorts i tidigare skede
P ? | genomfdrs en sadan som forsta steg i projekteringen for att inventera

eventuell forutsattningar och ligga till grund for arbetet med program
forstudie garechiggetia prod

.. | I programarbetet definieras byggprojektets mal, krav och egenskaper
Program FOr | som beskrivs i programhandlingar. Férslagshandlingar tas fram och
bgggprojektel: stams av mot detaljplan och andra krav. Om byggnaden ska bli hyres-
eller bostadsratter tas forsaljningsmaterial fram och marknadsforing

pabdrjas.

| systemprojekteringen samordnar arkitekt, konstruktdr och installa-
tionsprojektdrerna handlingarna for att sdkerstalla att byggnaden
uppfyller kraven i bygglagstiftning saval som byggherrens krav.

System-
projektering

Byggherren ansdker om bygglov genom att ldmna in bygglovshand-
ngglOV lingar som dversiktligt beskriver det planerade byggnadsverket.

Dessutom ska byggherren redovisa en kontrollplan som kan godkannas
av byggnadsnamnden.

Deta[j- Bygghandlingar tas fram i tillracklig detaljeringsgrad som grund for
projektering entreprendrernas bygg-, monterings- och installationsarbeten.

Utbyggnad av gator, ledningsnat for vatten, avlopp, el, tele och fiber samt

Infrastruktur :
allm&n plats m m.




Har tillrack- . | Upphandling
ligt mycket av bygg-
salts? entreprendr

Utforande

Normalt startar inte byggherren utférandet utan att ha forsikrat sig om att en

viss del av ligenheterna dr salda, eller pa annat sitt uppbokade av intresserade

framtida hyresgister/bostadsrittsinnehavare.

Vid en utférandeentreprenad handlar byggherren upp byggentreprenér nir

projekteringen dr klar och bygghandlingarna dr godkinda. Bygghandlingarna

ligger med i forfrigningsunderlaget som byggentreprendren anvinder som

underlag f6r anbud.

Nir byggentreprenor dr upphandlad startar planering av produktionen och

inkdp av resurser. Produktion och inkép drar stora kostnader. Det stiller krav

pa att finansieringen av byggprojektet dr sikrad.

Utférandet pa byggarbetsplatsen maste startas inom tvé ar efter beslutet om

bygglov och avslutas inom fem ar frin beslutet. Byggentreprendren ansvarar for

utforandet som beskrivs nedan.

Produktions- \ Ink&p av Blggtgarbets- Sltl{]tlgesil<tning
¢ platsens och dver-
planering resurser produktion ldmnande

Utférande Beskrivning av innehall

) | en utférandeentreprenad har byggherren tagit fram fullsténdiga
Upphandling aV | bygghandlingar som slutpunkt i projekteringen. Med dessa som
bgggentreprenor forfragningsunderlag upphandlas sedan en byggentreprensr som
kontrakteras for utforande av bygget. Vid totalentreprenad ar
byggentreprendren redan upphandlad.
. Byggentreprendren planerar hur produktionen ska genomfdras, for att
Produktions- | y(ara utlovad tid och kvalitet inom avtalad prisniva. En viktig Férutssttning
planering | fsr produktionsplaneringen &r att det ska finnas bygglov och startbesked
fran kommunen fore starten av arbetena pa byggarbetsplatsen.
Inkép av N&r den dvergripande produktionsplaneringen &r genomford skaffas
P resurser i form av material, maskiner samt underentreprendrer for
resurser specialistarbeten som normalt inte utfors av byggentreprendren sjalv.
nggarbets- ngg?ntreprenb’ren etablerar tilll“cilligaF ?ngrdningar pa bgggarbgpsplat—
plats ens seni c.a.rm av konEor, manskapsbodar, forrad, kranar, transportyagar .
s m.m. for att uppféra byggnaden. Byggarbetsplatsens produktion bestar
Pmdu'(tlon av bygg-, monterings- och installationsarbeten.
: : N&r byggnaden &r fardig later byggherren genomfdra en slutbesiktning for
S"Utbggll_!(gclenrg_ att sakerstalla att entreprenaden &r utford enligt bestallning. Byggherren
= overtar dérefter ansvaret for byggnaden, kommunen kan utférda slutbesked
ldmnande och hyresgdsterna kan flytta in. Efter 6verldmnandet startar entreprendrens
garantiansvar och bestéllarens forvaltningsskede.




Produktionskostnad
| bostadsprojekt

Ett bostadsprojekt rymmer en mangd olika kostnader. Figuren nedan
askadliggor kostnadsfordelningen grafiskt. Flera faktorer paverkar
kostnaderna. De kostnadsfordelningar som redovisas har baseras pa
en analys av 30 genomforda projekt samt information inhamtad fran
SCB och Sveriges Byggindustrier.

Moms 2
15-18% | o
Byggherre- | &
kostnad o
24-32 % f,
Byggherre- ,
kostnad Moms g
24-32% 15-18 % =2
-
f
. =]
o
o
Byggherrekostnad

Kop av tomt
90 % (30-75 %) For att genomfora ett bostadsprojekt har fastighetsigaren/byggherren

kostnader som benimns byggherrekostnad. Dir ingir anskattning av
tastighet/mark (inklusive exploateringskostnader och marksanering),
- % avgifter for till exempel bygglov och anslutning till el- och vattenf6r-

0 ‘Q, > sorjning, projektorer, egen projektledning och kontroll, finansiering
h N under byggtiden, samt forsiljningskostnader och uthyrning.
v

Fordelningen av byggherrekostnaden visas i figuren bredvid.

Avgifter 5-8 % Variationen mellan olika projekt ér stor beroende framfér allt pa

Projektering skillnader i kostnaden f6r markf6rvirv (som ir den stérsta enskilda
12-16 % kostnadsposten). Insamlade data innehéaller exempel dir kostnaden

Allmanna b 0 for markforvirv ir si 1ag som 1000 kr/m? och andra exempel dir
herrekostn. 11-13 % den ir storre in 20000 kr/m?2. Detta forklarar den stora variationen i

figuren.

Réntor 10-12 %
Forsaljning 6-8 %

Byggherrekostnad.
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Byggkostnad

Byggkostnaden bestar av alla kostnader pa byggarbetsplatsen som
en byggentreprendr har for att uppfora en komplett inflyttnings-
klar byggnad enligt de ritningar och beskrivningar som byggherren
latit ta fram. I byggkostnaden ingar alla byggnadsarbeten inklusive
grundlidggning och installationer som utfors av byggentreprendren
och underentreprendrer.

I figuren intill visas fordelningen av byggkostnaden mellan olika
delar. Den kan variera mer dn angivna procentsatser beroende pa
bland annat grundldggningsférhallanden, prefabriceringsgrad, lagen-
hetsstandard och fordelning av arbete mellan byggentreprendr och
underentreprendrer. Det finns en trend med 6kande andel av firdiga
komponenter i nya bostadsprojekt som 6kar andelen materialkostna-
der samtidigt som 16nekostnaderna minskar pa byggarbetsplatsen.

I bostadsbyggnadsprocessen (frin idé till inflyttningsklar bostad) ar
byggkostnaden den kostnadstunga delen, cirka 50-63 procent. Ibland
anvinds begreppet entreprenadkostnad istillet for byggkostnad.

Moms
Lagstadgad moms utgar pa hela byggkostnaden och delar av bygg-

herrekostnaden. Tomtkostnad, rinta och myndighetskostnader ar
inte momspliktiga. Anledningen till att momsens andel av helheten
dr mindre dn 20 procent dr att vissa delar av byggherrekostnaderna
inte dr momsbelagda.

Produktionskostnad

Produktionskostnaden for ett bostadsprojekt bestar av byggkostnad,
byggherrekostnad och moms. Fordelningen av produktionskostnaden
kan variera mer dn angivna procentsatser beroende pi dels byggkost-
naden enligt ovan, dels storleken pa byggherrekostnaden.

Faktorer som paverkar produktionskostnaden

MARKFORVARVY OCH GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
Kostnaden f6r mark varierar starkt beroende pa liget och lokala
forutsittningar. Svara mark- och geotekniska foérhallanden med-
tor ibland extraordindra atgirder f6r byggproduktionen och stora
kostnader. Eventuella marksaneringsarbeten och atgirder for
skydd mot buller paverkar ocksa kostnaderna.

1

Transport, maskiner,
omkostnader
18-20 %

Material
40-44 %

>

Lon tjansteman
10-12 %

Lon UE 10-12 %

Lon byggnads-
arbetare 15-19 %

Byggkostnad.

Moms
15-18 %

Byggherre-
kostnad
24-32 %

?{

)
g

s

Produktionskostnad.




SERVICE OCH KOMMUNIKATION
Om omradet inte har utbyggd service och kommunikation och det saknas
anslutningar for vatten, avlopp, el, fjarrvirme och media paverkar det kost-
naden. Kostnaden for att bygga vigar, gator och ledningssystem ligger gene-
rellt hos kommunen men kan ocksa ligga hos en exploatér/byggherre i ett

exploateringsavtal/genomférandeavtal.

KOMPLEMENTYTOR
Nir omridden behover anpassas med komplementytor, som till exempel
parkering/garage, lekytor eller komplementhus i form av miljéstationer och
markf6rrad belastar det ocksa byggprojektets ekonomi.

DETALIPLANENS INNEHALL
Om detaljplanens markyta dr effektivt utnyttjad kan planen innehilla fler
bostider. Anskaffningskostnaden f6r marken och byggande av vigar och
torsorjningssystem kan da slas ut pé fler bostider vilket gor att kostnaden
per bostad blir ligre.

PLAN OCH OVERKLAGANSTIDER
Nir planering och éverklaganstider blir lingre dn forvintat dr det ocksa en
kostnadsdrivande faktor.

Byggherre-, produktions- och byggkostnad,
sa hanger de ihop

Kopaviomt |« Moms Transport, maskiner, A
50% (30-75%) | . 15-18 % , | omkostnader
4 18-20 %
Byggherre- J Material
- ;,;!@ kostnad | 40-44%
T R S 24-32 % / 5
N ”'. ‘ 4 ﬁ
\\‘K/ v - -
‘ f s
%- X
A 0, -~ °
Avgifter 5-8 % = % o
Projektering S 2
12-16 % Lon tjansteman
T 10-12 %
manna nygg- o 0
herrekostn. 11-13 % Lon UE10-12%
Réntor 10-12 % Lon byggnads-
Forsaljning 6-8 % arbetare 15-19 %
- — h 4
Byggherrekostnad: Produktionskostnad: Byggkostnad:
Byggherrens kostnader Fastighetsagarens/bygg- Fastighetsagarens/bygg-
som inte utgdrs av bygg- herrens totala kostnad i herrens kostnader for en
kostnad eller moms. bostadsbyggnadsproces- utforandeentreprenad
sen - fran idé till fardig (byggnadsarbete och
bostad. installationer).
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Kostnadsfordelning |
en hyresratt

Kostnaden for en hyresratt fordelar sig pa administrationskostnad,
driftkostnad, underhallskostnad och kapitalkostnad enligt figuren
intill.

Administration
Fastighetsidgaren har centrala kostnader for att driva verksamheten, ca20 %
administrera hyreskontrakt och in- och utflyttningar samt skatter.
Administrationskostnaden utgér normalt cirka 20 procent av hyres- Administration
kostnaden.

ca30 %
Driftkostnad
For driften av fastigheten har fastighetsigaren kostnader for vat- Driftkostnader

ten, virme, fastighetsskétsel, renhallning och el till fastigheten.
Driftkostnaden uppgér normalt till cirka 30 procent av hyres-

a50%

kostnaden.

Underhall

Kapitalkostnad och underhall/reparation .
reparation

Nir bostadshuset dr inflyttningsklart utgér produktionskostnaden den
investering som fastighetsigaren/byggherren har gjort och den finan-
sieras till storsta delen med lan. Till att borja med dr rintekostnader
och avskrivningar en stor andel men den minskar nir byggnaden

blir dldre samtidigt som kostnader for att uppritthalla byggnadens
standard (underhill och reparation) tillkommer. Kapitalkostnad

Kostnadsfordelning i en
och underhall/reparation utgdr normalt cirka 50 procent av hyres- hyresratt.

kostnaden.
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Begrepp |

| samnalls-

bgggﬂa sprocessen A-O

Areabe
(enligt %vensk Standard, SS 21054:2009)

Byggnadsarea (BYA): utgors av den area bygg-
naden upptar pa marken och projektionen av de
byggnadsdelar som paverkar anvindbarheten av
underliggande mark.

Bruttoarea (BTA): utgors av mitvirda delar av
viningsplan, begrinsad av omslutande byggnads-
delars utsida eller annan angiven begrinsning for
mitvirdhet. Begreppet "ljus BTA” (inte definierat i
standarden) anvinds i detaljplaner {6r att beteckna
BTA utan killare och komplementbyggnader

sasom forrdd, soprum och garage.

Bruksarea (BRA): utgors av en eller flera nytt-
jandeenheter eller grupper av sammanhdrande
mitvirda utrymmen, som begrinsas av omslutande
byggnadsdelars insida eller pd annat f6r mitvirdet
angivet sitt. Bruksarea (BRA) redovisas ofta kom-
pletterad med uppdelning i boarea (BOA), biarea
(BIA), lokalarea (LOA) och 6vrig area (OVA).

Boarea (BOA) utgérs av utrymmen ovan mark
inrittade for boende.

Biarea (BIA) utgors av utrymmen inrittade
tor sidofunktioner till boende samt f6r utrym-
men helt eller delvis under mark inrittade for
boende.

Lokalarea (LOA) anvinds vid planering, pro-
jektering, hyressittning, taxering, virdering,
forvaltning, statistisk bearbetning etc.

Ovrig area (OVA) utgdrs av utrymmen avsed-
da for teknisk drift eller allmin kommunika-
tion i andra byggnader 4n smahus.

BOA/BTA: Boareans procentandel av bruttoarean ar
ett matt pd hur effektivt man lyckats anvinda bygg-
naden f6r boende. Som exempel kan anges att BOA/
BTA utan killare och garage (riknat med "ljus BTA”)
kan uppgé till omkring drygt 75 procent (uppmitta
virden 73-81 procent). Riknat pa "total BTA” kan
kvoten sjunka till 50 procent (uppmitta virden 54-75
procent med ett medelvirde pa 62). Piverkande fak-
torer:

* Bilparkering i killaren gor att nyckeltalet BOA/
BTA tenderar att minska.
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«  Okande krav pa virmeisolering i viggar gor att
viggarna blir tjockare och nyckeltalet minskar.

*  Krav pa hissar och tillginglighet f6r handikappade
gor att trapphus och allmidnna utrymmen tar storre
plats, vilket ocksd minskar nyckeltalet.

B

Boendeformer: De vanligaste boendeformerna ir
hyresritt, bostadsritt och dganderitt/egna hem.
Forutom dessa tre boendeformer finns kooperativ
hyresritt och dgarligenhet.

Hyresritt: Den som hyr dger inte sin bostad.
Hyresgisten far inte sjilv 6verlita, byta eller hyra
ut hyresritten utan hyresvirdens samtycke. Den
som bor i en hyresritt har en hyresvird som skoter
underhill och olika tjanster som hon/han ir bun-
den till via ett hyreskontrakt.

Bostadsriitt: Bostadsriltt dr en upplatelseform dir
man dger ritten att nyttja en ligenhet pi obegrin-
sad tid. Den som har en bostadsritt dr medlem

i en bostadsrittsforening som dger fastigheten.
Bostadsritten kan overlitas, belinas och den kan
drvas pd samma sitt som andra tillgingar enligt
bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Marknadspris for en bostadsrittsligenhet dr det
pris en kopare dr villig att betala vid forsiljning pa
den 6ppna marknaden.

Aganderiitt/smihus: Boendeform dir dgaren har
full dganderitt till fastigheten dvs byggnaden och
den tomt som byggnaden stir pa.

En variant till dganderitt dr smihus byggda pa
tomtrittsmark. Kommunen dr dgare till marken
och uppliter denna till tomtrittsinnehavaren som
betalar en arlig tomtrittsavgild for nyttjandet av
tomten. Tomtrittsinnehavaren dger den byggnad
som dr uppférd pa tomten.

Kooperativ hyresritt: Kooperativ hyresritt dr en
blandform av hyresritt och bostadsritt. En koope-
rativ hyresrittsforening r en ekonomisk forening
som har till indamal att till sina medlemmar
upplata bostadsligenheter med hyresritt. Varje
medlem deltar i féreningen genom att betala en
medlemsinsats. Féreningen har ocksa ritt att ta ut
en medlemsinsats av sirskilt slag, upplitelseinsats, i
samband med att foreningen upplater en ligenhet
med kooperativ hyresritt.



Agarliigenhet: Agarlﬁgenhet ar en upplatelseform
som innebir att man dger sin egen ligenhet i ett
flerbostadshus. Det innebdr att dgare fritt kan dis-
ponera ligenheten och renovera och hyra ut som
han eller hon sjilv vill, till skillnad mot en bostads-
ritt, ddr man endast dger en andel i en bostads-
rittsférening och det dr foreningen som beslutar
over dessa frigor.

Byggemenskap: En byggemenskap ir en grupp
miénniskor som utifrin sina egna ambitioner till-
sammans planerar, liter bygga och senare anvinder

en byggnad.

Boendekostnad: En hyresgist betalar hyra for sin
ligenhet. Hyran ska ticka sivil fastighetsdgarens rinta
och avskrivning pa produktionskostnad som kostna-
der for drift och underhall av fastigheten. Den totala
boendekostnaden for en hyresgist kan da tinkas bestd
av f6ljande 5 delar (varav 1, 2, 3 och 4 utgor hyra):

1. Administrationskostnad

* Administration av hyresgister
* Fastighetsidgarens centrala kostnader
2. Diriftkostnader
*  Uppvirmning
*  Vatten och avlopp inklusive varmvatten
 Fastighetsel, avfall, sotning mm
* Fastighetsskatt
3. Underhallskostnader och reparation
*  Periodiskt underhill
* Reparation vid skador
4. Kapitalkostnad
* Rintor (samtliga kostnader for finansiering)
*  Avskrivningar

5. Ovriga boendekostnader som ir en del av den
totala boendekostnaden

e Hushillsel, telefon, internet
*  Hemf6rsikring
+ Ovrigt (ev. parkeringsplats o dyl.)

For bostadsritt och dganderitt finns samma kostnads-
poster som for hyresritt men omfattningen och orga-
nisation/administration ir annorlunda och den
boende (= dgaren) har sjilv ansvar for finansiering och
drift av bostaden.

Byggarbetsmiljosamordnare: Byggherren ska utse

byggarbetsmiljosamordnare BAS-P och BAS-U.

* BAS-P for planering och projektering — ska
samordna projekteringen med avseende pa

arbetsmiljon och se till att arbetsmiljoplan och
dokumentation upprittas.

*  BAS-U {6r utférandet av byggnads- och anligg-
ningsarbetet — ska samordna arbetena ur arbets-
miljésynpunkt, anpassa arbetsmiljoplanen till
hur arbetena verkligen utférs, och kontrollera att
arbetena utfors enligt planen.

Byggentreprenor: En byggentreprendr dr ett foretag
som pi bestillning av en byggherre genomfér bygg-
andet av ett byggprojekt.

Byggherre: Enligt plan- och bygglagen ir byggherre
“den som for egen rikning utfor eller liter utfora
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbe-
ten”. Byggherren kan bade vara en fysisk person eller
en juridisk person som till exempel ett foretag, en
bostadsrittsforening, en kommunal férvaltning eller en
myndighet. Ett vanligt missforstind ér att byggherren
ocksi dr byggentreprendren.

Byggherrekostnad: Den del av produktionskostnaden
som inte dr byggkostnad eller moms. I byggherrekost-
naden ingir:

* Anskaffningskostnader fastighet

* Mpyndighetskostnader/avgifter

*  Projekteringskostnader

* Allminna byggherrekostnader

* Finansiella kostnader under byggskedet

* Forsiljningskostnader

Byggkostnad: Byggkostnad ir den del av pro-
duktionskostnaden som inte utgérs av moms eller
byggherrekostnad. I byggkostnaden ingar etablering
och avetablering av arbetsplatsen samt transporter,
maskiner, omkostnader, material, 16ner, underentrepre-
nader samt planering och arbetsledning under bygg-
tiden. Ibland anvinds begreppet entreprenadkostnad
istillet f6r byggkostnad.

Bygglov: Bygglov krivs enligt plan- och bygglagen
for att uppféra nya byggnader, gora tillbyggnader eller
for att ta i ansprak eller inreda byggnader helt eller till
viss del for visentligen annat dndamadl dn det for vilket
tidigare bygglov beviljats. Till bygglovansokan bifogas
ritningar, beskrivning av projektet och andra uppgifter
om behovs for att byggnadsnimnden ska kunna préva
drendet.

Byggnadsverks tekniska egenskaper: I plan- och
bygglagen anges de tekniska kraven som ett byggnads-
verk ska uppfylla. Kraven giller:

1. Birférmiéga, stadga och bestindighet
2. Sikerhet i hindelse av brand
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Skydd med hinsyn till hygien, hilsa och miljén
Sikerhet vid anvindning

Skydd mot buller

Energihushillning och virmeisolering

Limplighet for det avsedda dndamalet

©® N o o~ »

Tillginglighet och anvindbarhet {6r personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga

9. Hushallning med vatten och avfall
10. Bredbandsanslutning

En kommun far endast under négra speciella forut-
sittningar stilla egna krav pa ett byggnadsverks tek-
niska egenskaper. Om en kommun stiller sidana egna
krav, ir de utan verkan.

D

Delad entreprenad: Vid en delad entreprenad handlar
en bestillare/byggherre upp utforandet av ett bygg-
nadsverk i flera delentreprenader. Entreprenaderna kan
ligga efter varandra i tid eller pigd samtidigt. En delad
entreprenad kan vara antingen utférande- eller total-
entreprenad. Bada typerna kan féorekomma samtidigt

i samma projekt. Delad entreprenad stiller stora krav
pa de byggledare som ska samordna verksamheten pa

byggarbetsplatsen.

Detaljplan: Kommunen later uppritta detaljplan
enligt reglerna i plan- och bygglagen. En detaljplan
talar om vad som fir byggas inom det omride som
detaljplanen omfattar, hur stora byggnaderna fir vara
och ibland ocksé hur de ska se ut. Detaljplanen kan
ocksa innehilla bestimmelser om skydd av kultur-
historiskt virdefulla byggnader eller natur. Laga kraft-
vunnen detaljplan ér oftast en forutsittning for att
byggnadsnimnden ska bevilja bygglov.

I detaljplanen anges en genomférandetid. Under
denna har fastighetsigarna en garanterad byggritt i
enlighet med planens bestimmelser och kommunen
har skyldighet att bygga ut tex gator, parker och kom-
munala ledningar enligt detaljplanen. I och med att
genomfoérandetiden borjat 16pa kan byggskedet starta.

E

Entreprenadform: Med entreprenadform menas en
typ av entreprenadavtal. PA marknaden férekommer
ett antal olika entreprenadformer, varav totalentre-
prenad och utférandeentreprenad dr de tvé vanligaste
huvudformerna. Vid en totalentreprenad ir entrepre-
néren ansvarig for bade projektering och utférande.
Vid en utférandeentreprenad tillhandahéller bygg-
herren firdiga bygghandlingar som ligger till grund
for entreprendrens arbete. Utforandeentreprenaden
kan genomforas som generalentreprenad eller delad
entreprenad.

Det finns en méingd mellanformer, vilket gor det svért
att generellt jimfora kostnader mellan olika projekt
ddr man har olika entreprenadformer.

Entreprenadkostnad: Se byggkostnad.

Ersittningsformer: Det finns i princip bara tvi sitt
f6r hur betalning sker — fast pris och 16pande rik-
ning. Vid fast pris har man redan i upphandlingen
faststillt till vilket pris arbetet ska utféras. Priset kan
indexregleras, vilket innebir att priset i upphandlingen
justeras under entreprenadtiden beroende pa kostnads-
utvecklingen i samhallet. Grundprincipen fér l16pande
rikning 4r att entreprendren far betalt for sina ned-
lagda kostnader samt ett 6verenskommet arvode. Aven
hir finns en mingd mellanformer.

Exploateringsbidrag: Se genomf6randeavtal.

Exploateringsavtal: Enligt plan- och bygglagen: "ett
avtal om genomfdrande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsigare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte
avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av
statlig transportinfrastruktur”. Se dven genomférande-
avtal.

Ett exploateringsavtal fir avse dtagande for en bygg-
herre/fastighetsigare att vidta eller finansiera atgirder
for anldggande av gator, vigar och andra allméinna
platser och av anliggningar for vattenforsérjning och
avlopp samt andra atgirder. Sddana dtgirder ska vara
nédvindiga for att detaljplanen ska kunna genomf6ras
och std i rimligt forhéllande till byggherrens/fastig-
hetsigarens nytta av planen. Ett exploateringsavtal fir
inte avse ersittning for dtgirder som har vidtagits fore
avtalets ingdende i andra fall 4n nir detaljplanen avser
ett steg i en etappvis utbyggnad.

G

Gatukostnadsersittning: En kommun fir besluta
om uttag av avgifter (gatukostnadsersittning) for
utbyggnad eller f6rbdttring av gata eller annan allmén
plats for ett visst omrides behov inom detaljplanelagt
omride, dir kommunen ir huvudman for de allmanna
platserna.

Bestimmelserna om gatukostnader mm finns i 6 kap
plan- och bygglagen. Innan kommunen beslutar om
uttag av gatukostnadsersittning ska en gatukostnads-
utredning genomforas sa att gatukostnaderna fordelas
pa ett skiligt och rittvist sitts mellan fastigheterna.
Processen med samrid, utstéllning och beslut om
uttag av gatukostnadsersittning sker ofta parallellt
med motsvarande steg i detaljplaneprocessen.

Nir kommunen siljer tomter for bostadsbebyggelse
ingdr normalt gatukostnadsersittning i tomtpriset.
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Generalentreprenad: Generalentreprenad ér en vanlig
form av utférandeentreprenad. I generalentreprenaden
sluter byggherren ett avtal med en (1) entreprendr,
som i sin tur genomfor uppdraget genom att anlita
underentreprendrer f6r sidana arbeten som kréver spe-
cialister eller dir generalentreprenéren saknar resurser.

Genomforandeavtal: Genomforandeavtal ir en
samlad bendmning for avtal som tecknas mellan en
kommun och en eller flera byggherrar for att reglera
genomforandet av en detaljplan. Genomforandeavtal
tecknas béide i de fall den mark som planliggs ir
privatigd (dgs av exploatoren) och i de fall marken dgs
av kommunen, men avses overlitas eller upplatas med
tomtritt till exploatoren (markanvisning). I de fall
kommunen dger marken regleras i allminhet markpris
mm i genomférandeavtalet, som ofta ocksd fungerar
som kopekontrakt. Andra fragor som kan regleras dr
tex tidplanen for sivil kommunens som byggherrens
utbyggnad inom planomradet, och villkor om att kom-
munen tex ska fi hyra ett visst antal ligenheter for
boende med sirskild service eller lokaler for forskola i

de byggnader exploatéren uppfor.

Det ir vanligt att exploatéren genom avtalet dtar sig
att bygga ut va-ledningar, gator och andra kommunal-
tekniska anldggningar inom allmin plats som dr till
for planomradets behov. Efter utbyggnaden 6verlim-
nas anldggningarna till kommunen. Exploatéren dr

da befriad fran att betala gatukostnadsersittning och
ofta ocksd va-anliggningsavgifter (viss avgift for del

i huvudanlidggning kan férekomma). I de flesta fall
innebir avtalet ocksi att exploatéren 6verlater mark
inom allmin plats till kommunen utan ersittning. Det
ir inte ovanligt att avtalen dven innebdr att exploat-
ren/markdgaren dven ska bidra till vissa 6vergripande
trafikinvesteringar som bedéms nédvindiga f6r den
nya bebyggelsen.

Det saknas direkt lagreglering av formerna for
genomfoérandeavtal/exploateringsavtal, men i visent-
liga delar grundar sig avtalen pi vad kommunen har
ritt att kriva enligt bestimmelser i 6 kap. plan- och
bygglagen. Kommunens krav pa exploateringsbidrag
till anliggningar som dr av nigot mera Gvergripande
karaktir ligger utéver vad plan- och bygglagen ger
stod f6r, men betraktas for den skull inte som olagliga
sé linge det handlar om anliggningar som bedéms
n6dvindiga f6r den nya bebyggelsen. Det dr svirt att
exakt avgora var grinsen gar mellan tillitna och otill-
latna avtalsvillkor.

K

Kontrollansvarig enligt PBL: Byggherren ska utse
en kontrollansvarig enligt PBL (plan- och bygglagen),
som hjilper till med att ta fram ett forslag till kon-
trollplan for byggprojektet. Det dr visserligen byggher-
rens ansvar att se till att kraven i PBL uppfylls och
att kontroller gors i tillricklig omfattning, men den

kontrollansvarige ska se till att kontrollplanen och gil-
lande bestimmelser och villkor f6r byggprojektet £6ljs,
samt att nddvindiga kontroller utférs. Den kontroll-
ansvarige ska nérvara vid tekniska samrad, besikt-
ningar och andra kontroller, samt vid byggnadsnimn-
dens arbetsplatsbesok.

Den kontrollansvarige ska avge ett utlitande till
byggherren och byggnadsnimnden som underlag for
slutbeskedet

M

Markanvisning: Enligt plan- och bygglagen: "ett avtal
mellan en kommun och en byggherre som ger bygg-
herren ensamritt att under en begrinsad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om 6verlitelse
eller upplitelse av ett visst av kommunen dgt markom-
ride f6r bebyggande”.

Genom att en byggintressent/byggherre under en
period fir ensamritt att forhandla med kommunen
forutsitts byggherren satsa resurser och kostnader for
medverkan i planarbetet. En markanvisning dr normalt
tidsbegridnsad, men kan f6rlingas vid forsening som
beror pi omstindigheter som byggherren inte rader
over.

Alla kommuner som genomfor markanvisningar ar
enligt lag skyldiga att anta riktlinjer f6r kommunala
markanvisningar. Riktlinjerna ska innehélla kom-
munens utgingspunkter och mél for overlitelser eller
upplitelser av markomréiden for bebyggande, hand-
liggningsrutiner och grundliggande villkor f6r mark-
anvisningar samt principer for markprissittning.

P

Planbesked: Den som planerar att vidta en dtgird
som férutsitter att en detaljplan antas, dndras eller
upphivs har ritt att fi veta om kommunen har f6r
avsikt att borja ett sidant planarbete. Detta gors
genom en begiran om planbesked.

Av planbeskedet ska det framgi om kommunen avser
att paborja ett planarbete och i sa fall nir detta arbete
antas ha lett fram till ett beslut om att anta, dndra eller
upphiva en detaljplan alternativt dndra eller upphiva
omridesbestimmelser. Om beskedet ir att kommunen
inte avser att inleda nigot planarbete ska skilen till
detta redovisas i planbeskedet.

Planbesked ska limnas inom fyra ménader och kom-
munen har ritt att ta ut en avgift for planbeskedet.

Produktionskostnad: Med produktionskostnad
menas en byggherres samtliga kostnader som belas-
tar ett bostadsobjekt under bostadsbyggnadsproces-
sen (fran idé till firdig inflyttningsklar ligenhet).
Produktionskostnaden kan delas upp i byggkostnad,
byggherrekostnad och mervirdesskatt.
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Projektering: Med projektering menas att i forvig
bestimma hur produkten ska se ut nir den dr firdig.
Ibland anvinds uttrycket produktbestimning syno-
nymt med projektering. Under projekteringsproces-
sen Okar preciseringen av byggprojektets utformning.
Vanliga delresultat dr program, forslagshandlingar,
bygglovhandlingar, systemhandlingar och slutligen
bygghandlingar. Allt eftersom projekteringen fram-
skrider 6kar ocksd mojligheten att bedéma bygg-
kostnader. Projekteringen ir traditionellt uppdelad pa
olika fackomraden sasom arkitekt, byggnadskonstruk-
tor, el-, ventilations- och VS-projektér mfl. Varje pro-
jektor producerar ritningar, beskrivningar och BIM-
modeller inom sitt fackomrade. En projekteringsledare
leder och styr projekteringen si att de olika projekto-
rernas handlingar (ritningar och beskrivningar) inte dr
motstridiga och si att resultatet ska uppfylla de éver-
gripande kraven i programhandlingarna.

I minga fall anvinds begreppet produktbestimning
som beskrivning av projekteringsprocessen.

Projekteringsprocessen: Projekteringsprocessen
beskriver flodet av aktiviteter frin forstudie for ett
byggprojekt till firdiga bygghandlingar. Vid totalen-
treprenad kan projekteringsprocessen vara uppdelad
pa en forprojekteringsdel som ligger till underlag f6r
upphandling av totalentreprendr och en firdigprojek-
teringsdel som ingér i totalentreprenérens atagande.

Projektor: Konsult som pé uppdrag av en byggherre
eller totalentreprendr arbetar med projektering (pro-
duktbestimning) for ett byggprojekt. Exempel pa
projektorer dr arkitekt, byggnadskonstruktor, el-, venti-
lations- och VS-projektor.

S

Startbesked: En étgird som kriver bygglov, rivnings-
lov, marklov eller anmilan far inte paborjas forrin
byggnadsnimnden har gett ett startbesked. For att fa
ett startbesked ska byggherren kunna visa att atgirden
antas uppfylla kraven i plan- och bygglagen med till-
hérande féreskrifter.

Slutbesked: Det krivs slutbesked for alla atgirder som
omfattas av ett startbesked. For att fi slutbesked kravs
att byggherren visar att alla krav som giller for atgér-
den enligt bygglovet, kontrollplanen, startbeskedet
eller beslut om kompletterande villkor dr uppfyllda
och att byggnadsnimnden inte anser att det finns skil
att ingripa med tillsyn.

T

Tekniskt samrad: I normala byggprojekt ska ett
tekniskt samrad héllas hos byggnadsnimnden. Pa
samradet gir man bland annat igenom forslaget till
kontrollplan, handlingarna i 6vrigt och hur arbetet ska
planeras och organiseras. Senast vid det tekniska sam-
ridet ska byggherren limna in ett forslag till kontroll-
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plan och de tekniska handlingar som behovs for att
byggnadsnimnden ska kunna bedéma om startbesked

kan ges.

Totalentreprenad: Entreprenadform som omfattar
bade projektering och utférande. Totalentreprenaden
kan starta redan i idéskedet, men vanligast dr att bygg-
herren later utfora viss férprojektering innan total-
entreprendr upphandlas. Entreprenéren ska sjilv vélja
tekniska 16sningar for att uppfylla de funktionskrav

som finns angivna i entreprenadavtalet.

U

Underentreprendr: Foretag som pa uppdrag av en
byggentreprendr utfor arbeten i ett byggprojekt.

Exempel pa omréiden for underentreprenérer ir el-
installation, vvs, ventilation, markarbeten, isolering,
plitarbeten, smidesarbeten och andra byggarbeten.

Utférandeentreprenad: Utférandeentreprenad ir
en entreprenadform som endast innefattar att utfora
exakt det som finns angivet pa de ritningar och
beskrivningar som ingér i avtalet. Entreprendren tar
inget ansvar f6r funktionen av det firdiga byggnads-
verket.

Utférandeprocessen: Utférandeprocessen betecknar
de steg i byggandet som sker frin det att en byggherre
med firdiga bygghandlingar handlar upp en eller flera
entreprendrer fram tills dess att byggnaden ir slut-
besiktigad och godkind. I minga fall anvinds begrep-
pet produktframstillning istéllet for utférandeprocess.
O

Oversiktsplan: I alla kommuner sammanstills regel-
bundet en dversiktsplan dir anvindning av all mark
och vattenomraden bestims. Oversiktsplanen ligger
till grund for all detaljplanering som i sin tur ligger
grunden for varje enskilt beslut om bygglov. Ibland
viljer kommunen att géra en férdjupad oversiktsplan
(FOP) for att ytterligare studera nigon del av ver-
siktsplanen.
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Bostadsbyggande -
begrepp och kostnadsfordelning

Centrala begrepp och definitioner i bostadsbyggande.

Kostnadsfdrdelningen i bostadsbyggande:
Byggherrekostnad, byggkostnad och produktionskostnad.
Kostnadsfordelning i en hyresratt.

Begreppsforklaringar.
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