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Bilaga 4

SOU 2012:86

Del B

Innebdller fragor om forekomsten av kommunala sirkrav vad giller
energiforbrukning, tillginglighet m.m. samt fragor om hur sidana krav
kopplas till detaljplaner och avtal. Frigorna tar sikte pd bolagets

byggande.

3) Har ni i bolagets verksamhet erfarenhet av att kommuner tilldampar
egna riktlinjer/dokument vad galler tekniska egenskapskrav pa
bostadsbyggnader utdver Boverkets foreskrifter?

Tekniska egenskapskrav kan vara energihushillning, tillginglighet,

ljudnivier m.m.

Ja 20 19
Nej
0 20 40 60 30
Antal
H<30Ilgh ®30-99Igh [100-299I1gh [I=300Igh
Ja 40
Nej
0 20 40 60 30
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4) Har dessa riktlinjer formen av formuleringar i dversiktsplan, sarskilt
dokument eller nagot annat? (Flera alternativ kan viljas)

Formuleringar i dversiktsplan

Sarskilt dokument 37

0 10 20 30 40 50 60 70
Antal

mAllmdnnyttan @ Byggbolag
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5 a-i) Nu kommer fragor om vilka &mnesomraden som behandlas i dessa
riktlinjer/dokument

Ja 21

Nej
s |

Hushallning
med vatten &
avfall

Vet inte

Ja

28

Nej

Tillganglighet

Vet inte
s
Nej
Vet inte
Ja 35
Nej
Vet inte
Ja
Nej
Vet inte
s
Nej 28
Vet inte
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Nej
Vet inte
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Nej 24
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Bullerskydd

Sakerhet

Hygien/hdlsa

Brandskydd

dga

Barformaga/sta

Vet inte
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5 a-i) Om ja, ar kraven hégre dn Boverkets foreskrifter?

Vet inte

Hushallning
med vatten &
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6) Hur forhaller sig de krav som ni tillimpar i ert bolag till Boverkets krav
inom foljande &mnesomraden?
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6) fortsattning

Samma 30
Hogre
Vetinte @

Hushallning
avfall

Energihush Bostadsutfo Tillgangligh| vatten &

Samma 39

=]

Hogre
Vetinte @

Samma 29
Hogre
Vetinte 0
Samma
Hogre
Vetinte

rmning

allning

Samma 30
Hogre
Vetinte

Samma 36
Hogre [2] 4 |

Vetinte

Sakerhet |Bullerskydd

Samma 36
Hogre 4]
Vetinte 0

Hygien/hals
a

Samma 39

Hogre @i
Vetinte @

Brandskydd

Samma 38
Hogre
Vetinte 0

Barformaga
/stadga

0 10 20 30 40 50 60 70 80

B Antal
H Allmannyttan O Byggbolag

175



Bilaga 4 SOU 2012:86

7) Vilka av féljande skal tror du ligger till grund fér kommuners beslut
att ta fram egna riktlinjer/dokument om tekniska krav pa bostads-
byggnader? (Flera alternativ kan viljas)

Fungera som ett led iarbetet med att uppnd
miljokvalitetsmadl for ett hallbart byggande

Kommunen har higre ambitionsniva dn Boverkets
foreskrifter

Fungera som fortydliganden/tolkningar av Boverkets
foreskrifter

Annat skdl

Vet gj

0 10 20 30 40 50

B Allmdnnyttan [ Byggholag Antal
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8) | de kommuner som arbetar med egna riktlinjer/dokument om tekniska
krav — hur ofta har dessa tillampats vid bolagets bostadsbyggande under
aren 2007-2011 nar det giller...

Alltid/ofta

| nagra fall
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=
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<
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8) fortsattning
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9 a-e)

Nu kommer nagra fragor om hur kommunens riktlinjer kopplas till
detaljplaner och avtal

Utgor

melser i
detaljplan

Jaivissa fall

Nej aldrig

Bifogas utan planbestam

formell
hindning

Jaivissa fall n
Nej aldrig n

Avtal

mark

Nej aldrig )

Avtal privat | kommunal

mark

Jaivissa fall
Nej aldrig

Annat satt

Jaivissa fall n
Nej aldrig

Utgor

elseri
detaljplan

o
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H<30lgh M3099Igh [@100299Igh [12300Igh Antal
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Jaivissa fall
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Jaivissa fall
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Annat satt

Jaivissa fall

Nej aldrig
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10-12) Nu kommer nagra fragor om det forekommer tekniska egenskapskrav
i kommunernas detaljplaner, markanvisningsavtal eller avtal
avseende privat mark (exploateringsavtal) utan att planen/avtalet
hanvisar till sarskilda riktlinjer?

Ja

Nej

Exploateringsavtal

Vet inte

Ja

Nej

Vet inte

Markanvisningsavtal

Ja

Nej

Detaljplan

Vet inte
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13) Har kommunens "sérkrav” gallande byggnaders tekniska egenskaper

medfort hogre eller lagre byggkostnader* for ert byggande?

* = Kostnader for att uppfdra byggnadskroppen inklusive installationer. Dvs. en eventuell férdyring ska inte sattas i
relation till total produktionskostnad dar markpris och kommunala taxor ingar.

Hogre

Ldgre

Varken hagre
eller ldgre

Vet inte

Hogre

Ldgre

Varken hogre
eller lagre

Vet inte

20 19
0 10 20 30 40 50 60 70 80
m<30Igh m30-99Igh @100-299Igh O=300Igh Antal
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13 b) Hur stor skulle du uppskatta att kostnadsdkningen ar?

mindre dn 5%

5-10% 8 11
11-20%
mer an 20%
0 10 20 30 40
E<30Ilgh [E30-99Igh [100-299Igh [z 300Igh Antal

mindre an 5%

5-10% 24

mer dn 20% |ﬂ

0 10 20 30 40
E Allmdnnyttan O Byggbolag Antal

13 ¢) Vad baseras denna uppskattning pa? (Flera alternativ kan véljas)

Egen bedomning 40

Dokumenterat n
material

Annat
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M Allmannyttan [OByggbolag Antal
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14 a) Har de kommunala sarkraven géllande byggnaders tekniska egenskaper
som kommunen tillimpat bidragit till uppfyllande av miljokvalitetsmal

for ett hallbart byggande?

: s
Nej
I

Vet inte
0 10 20 30 40
m<30Igh m30-99 Igh [ 100-299 Igh 0> 300Igh Antal
Ja 13 ‘
Vet inte 21
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14 b) Har de kommunala sarkraven géllande byggnaders tekniska egenskaper
som kommunen tillampat givit andra effekter?

Ja 11 ‘
Nej

0 10 20 30 40

m<30lgh ®3099/gh [100299Igh ©>300Igh Antal
Ja 21 ‘
Nej
Vet inte 17 ‘
0 10 20 30 20
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Del C

Hr stélls fragor om kommunernas prévning och kontroll av tekniska
krav. Dels vad giller uppfolining av kommunernas eventuella “sdr-
krav” dels fragor kring tolkning av Boverkets foreskrifter.

15)  Foljs efterlevnaden av "sarkraven” upp (vid bygglov, byggkontroll,
bevakning av villkor i avtal etc)?

Ja 14 13

Vet inte

0 10 20 30 40 50 60
m<30Igh m30-99Igh m100-2991gh [I>300Igh Antal

Ja 29
Nej
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15.1 Féljs efterlevnaden upp... (Flera alternativ kan véljas)

Bygglovsprovning

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestdmmelser
Ja, omkraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

Samrad

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestdmmelser
Ja, omkraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

Kontrollplan

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestammelser
Ja, om kraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

Slutbesked

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestdmmelser
Ja, om kraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

19
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15.2) Foljs kraven upp pa annat satt (t.ex. av annan personal dn de som
arbetar med bygglov och byggkontroll enligt PBL)?

Ja
Nej
Vet ej a4 |

0 10 20 30
m<30Igh m30-99Igh m100-2991gh > 300Igh Antal

Ja

Nej

Vet gj
[ | Allméinnylttt]an o Byggbolza[[]g Ang’fgl
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15.3) Ar det nagra krav som det laggs speciellt stora resurser pa att félja upp?

Ja
Nej
Vet inte
0 10 20 30
m<30Igh B 30-99 Igh I100-299 Igh 0= 300Igh Antal
Ja
Nej
Vet inte
0 10 20 30
M Allmdnnyttan [ Byggbolag Antal
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15.4) Ar det ndgon skillnad i uppfdljningen/kontrollen beroende pa om
byggandet sker pa privat mark respektive kommunal mark (mark-

anvisning eller tomtkd)?

Ja

Bilaga 4

Nej
Vet inte 6 ‘ ‘
0 10 20 30 40
m<30Igh m30-99Igh [100-299 Igh 0= 3001Igh Antal
-
Vet inte 15
0 10 20 30 40
= Allm3nnyttan [ Byggholag Antal
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15.5 a) Har avtalen vitesklausuler som ska sédkra att kraven fdljs i de fall
tekniska egenskapskrav stalls utdver BBR "sarkrav” ?

Jaalltid (

Jaivissa
fall

Nej

0 10 20 30 40
M<30Igh W3099Igh [©100-299Igh [z 300Igh Antal

Ja alltid

Jaivissa
fall

15

Nej 11
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15.5 b) | de fall "sarkrav” stélls i avtal som har vitesklausuler och kommunen
konstaterar avvikelser fran kraven, gar kommunen da vidare och full-
foljer vitesklausulen?

Jaalltid
Jaivissa fall 4 ‘ 3 ‘
Nej 1 ‘ 5 ‘
0 10 20
Antal
W< 30Igh m30-99 Igh @ 100-299 Igh 0= 300Igh
Ja alltid
Jaivissa fall 6 ‘
Nej 7 |
0 10 20
Antal

B Allmannyttan [ Byggbolag
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16 a) Hur anvands radstexten i praktiken av kommunerna?

Oftast bindande krav 14 ‘ 16
Oftast som en icke-bindande
radgivande text
Annat
0 10 20 30 40 50 60 70
Antal
W<30lgh ®3099Igh [@100-2991gh [O=300Igh
Oftast bindande krav 33
Oftast som en icke-bindande
radgivande text
Annat
0 10 20 30 40 50 60 70
. Antal
M Allmdnnyttan [0 Byggbolag
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16 b) Hander det att radstexterna tolkas pa olika satt av olika kommuner?

Ja, ofta
Ja, ibland 10 9
Nej, sallan
Nej, aldrig
0 10 20 30 40 50
B <30Igh B30-99 Igh [100-299 Igh O = 300Igh Antal
2, ofta
Ja, ibland 28
Nej, sdllan n
Nej, aldrig
0 10 20 30 40 50
® Allmdnnyttan [0 Byggbolag Antal
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16 ¢) Hur beddémer ni tydligheten i Boverkets foreskrifter vad géller...

... tillgdnglighet och anvandbarhet?

God

| vissa delar
otydliga regler

Generellt alltfor
otydliga regler

0 10 20 30 40 50 60
m<30igh m3099Igh [@100-2991gh [>300Igh Antal
God 18 ‘
| vissa delar 7 ‘
otydligaregler
Generellt alltfér
otydliga regler
0 10 20 30 40 50 60
H Allmdnnyttan O Byggbolag Antal

194



SOU 2012:86

... lamplighet fér avsett dndamal?

God

| vissa delar
otydliga regler

Bilaga 4

Generellt alltfor E
otydligaregler
0 10 20 30 40 50 60
Antal
W<30lgh M30-99Igh [©100-2991gh [O=300Igh
God 22 ‘
| vissa delar
. 25 ‘
otydliga regler
Generellt alltfér
otydliga regler
0 10 20 30 40 50 60
. Antal
B Allmdnnyttan [ Byggbolag
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d) Hur ofta staller ni/bolaget fragor till kommunen/byggnadsnamnden om
hur tekniska krav ska tolkas och/eller fragor om andra losningar dn rads-
texten?

Mycket ofta lﬂ

Da och da 13
Sdllan
Vet inte
0 10 20 30 40 50 60
Antal
m<30Igh ®M30-99Igh ©100-299 Igh 0= 300Igh
Mycket ofta
DA och d3
Sallan
Vet inte
0 10 20 30 40 50 60
Antal

mAllmannyttan [ Byggbolag
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Del D

Hr stills fragor om rittelseforeligganden enligt PBL och om forslaget
att byggnadsnimnden i vissa fall ska rikta ett vittelseforeliggande till
annan dn byggherren/fastighetsigaren.

17)  Hur ofta har det forekommit att byggnadsnamnden beslutat om
ingripande i ert byggande pa grund av avvikelse fran beviljat lov
eller fran samhillets foreskrifter?

0-5% 21 20

6-15%

16-50%

Mer dn
50%

0 10 20 20 40 50 60 70 80 90 100 110 120

Antal
m<30Igh m30-99Igh m [@100-299 Igh C>300Igh
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18-20) Har stélls fragor om tre alternativ for utformning av lagregler om
rattelseforelagganden riktade till den som utfort arbetet

Ia
Nej
Vet inte
Ja
Nej
Vet inte
Ia
Nej

Krav_fordelar

ar

8

ar_hola

Vet inte

Krav_nackdel Krav_nackdel

Ja

Nej
Vet inte
Ja

fordelar

gande_|Godtagande

nackdelar

Nej
Vet inte

Ja [ 4 ]

Nej

Vet inte L4
[ 6 ]
[ 12 ]

Godtagande

Oavsett_nack Oavsett_nack Oavsett_ford nackdelar_bolGodta,

Ia [ 6 ]

Nej

elar

Vet inte

Ja

Nej 12

delar

Vet inte L4 |
Ja 4]
Nej
Vet inte

0 10 20 30 40 50 60
Antal
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fortsattning

18-20)

3 .MJ .m 3 .MJ .m 3 .MJ .m 3 .MJ .m 3 .MJ ..m 3 .MJ ..m 3 .MJ ..m 3 .MJ .m 3 .MJ .m
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Sammanstallning av svar pa enkat till
producenter och séaljare av
byggmaterial och byggprodukter

Utford av Byggkravsutredningen (Dir. 2011:100) 2012-05-23

Svarsfrekvens och piminnelser

Enkiten skickades till 21 bolag. I skrivande stund har samtliga
svarat. 13 via utskickad enkit och 8 vid telefonintervju.

Svaren

Tio bolag (48 %) anger att de upplevt att kommuner stiller olika
krav, sd att vissa byggmaterial/byggprodukter har kunnat nyttjas i
en kommun men inte i en annan. Tre av dessa tio anger att
kostnaden 6kat med mer 4n 20 % (p.g.a. anpassning eller byte av
material). Ytterligare tre bolag anger kostnadsékningar, men di
mindre dn 20 %. Ett av de bolag som upplevt sirkrav anger att
kostnaden inte paverkats. Resterande tre har inte svarat pd frigan
om kostnader.

Miljshinsyn i nigot avseende ir det genomgdende motivet for
sirkraven. Flera bolag framfér att kommuner prioritera tri framfér
andra material dirfor att det anses vara mer miljévinligt.

Svaren dr sammanstillda 1 de tabeller som foljer.
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Firetag Produkt Svar Upplevt
sdrkrav
Fardig Betong betong, véggar X tel ja
Cementa AB cement X ja
Weber mineralbaserade byggsystem X tel nej
AB Strangbetong betong X nej
Nordic Waterproofing AB takbeldggning X tel ja
Eurotak AB takbeldggning X tel nej
Knauf Danogips Gmbh skivmaterial, vaggar X nej
Abetong AB betongelement X ja
Mockfjards AB Fonster, ytterddrrar X tel nej
Elitfonster AB
/Inwido AB Fonster X ja
Monier Roofing takpannor X nej
Thermisol AB Isolering, grundelement X ja
Icopal AB tatskikt yttertak X ja
H+H Sverige AB |attbetong X nej
Gyproc AB skivmaterial till vdggar X ja
Lindab Sverige AB Byggkomponenter av stal X tel ja
Ruukki Sverige AB stalstommar, profiler X nej
Combimix AB mineraliska byggprodukter X nej
AB Fjugesta
Snickerifabrik drrar X tel nej
AB Nordiska
Fanerfabriken massivtrd, faner X tel nej
Daloc Tradérrar AB dérrar X ja
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Foretag

Produkt

Sérkravens art

Trd anses miljovanligare &n

Férdig Betong betong, véggar betong
Trd anses miljovanligare &n
Cementa cement betong
Weber mineralbaserade byggsystem  -----------
AB Strénghetong betong e

Nordic Waterproofing AB

takbelaggning

sedum/vaxttak for att rena luft +
ta upp dagvatten

Eurotak AB

takbeldggning

Knauf Danogips Gmbh

skivmaterial, véggar

Tra anses miljévéanligare an

Abetong AB betongelement betong

Mockfjards AB Fonster, ytterdérrar ~ —mmemmeeeeee

Elitfonster AB Fonster och ddrrar med hdgre
Inwido AB Fonster energihushallningskrav
Monier Roofing takpannor -

Kraver visst fabrikat for att

Thermisol AB Isolering, grundelement sakerstalla lagt energilackage
Miljébeddmning enligt systemet
Icopal AB tatskikt yttertak "Sunda Hus”

H+H Sverige AB

|tthetong

Gyproc AB

skivmaterial till vdggar

Kommunen saknar aktuell
information om produkten

Lindab Sverige AB

Byggkomponenter av stal

Tré anses miljovanligare

Ruukki Sverige AB

stalstommar, profiler

Combimix AB

mineraliska byggprodukter

AB Fjugesta Snickerifabrik

dorrar

AB Nordiska
Fanerfabriken

massivtrd, faner

Daloc Tréddrrar AB

dorrar

Ytterddrrar till 1agenheter
Egen tolkning av BBR

————————————— ej relevant med svar pga att bolaget inte har upplevt

sirkrav
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Foretag Forklaring till Paverkat kostnad for Paverkat kostnad for
sarkrav anpassning av material  byte av material

Férdig Betong

"miljovénligare”

Ej svarat pa denna
fraga

Ej svarat pa denna

Ej svarat pa denna

Cementa Krav utover BBR fraga fraga
Weber e e e
AB Stréngbetong Ejupplevt sarkrav. =~ ---------- s

Nordic Waterproofing AB

"mijovénligare”

fraga

fraga

Eurotak AB

Knauf Danogips Gmbh

Ej upplevt sérkrav

Abetong AB "miljovanligare” fraga fraga
Mockfjards AB ~ cemeeeeeem e
Elitfonster AB
Inwido AB Egna krav utéver BBR  Okat mer &n 20 % Okat 11-20 %
Monier Roofing Ej upplevt sdrkrav =~ —--emmmeeme
Thermisol AB Egna krav utdver BBR  Nej — pga kravt byte Ja, bkat mer &n 20 %
Egna krav utéver BBR
Miljobedémning
Icopal AB "Sunda Hus” Nej — pga krévt byte Ja, bkat mer &n 20 %

H+H Sverige AB

Ej upplevt sarkrav

Gyproc AB

Fel fakta som
underlag

Inte paverkats

Inte paverkats

Lindab Sverige AB

"miljovénligare”

Ej svarat pa denna
fraga

Ej svarat pa denna
fraga

Ruukki Sverige AB

Ej upplevt sérkrav

Combimix AB

Ej upplevt sdrkrav

AB Fjugesta
Snickerifabrik

AB Nordiska
Fanerfabriken

Daloc Tréddrrar AB

Tolkar BBR pa eget
satt

Okat 11- 20 %

Okat 5-10 %
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Skillnader i byggkostnad for byggnader
med olika energibehov

4 oktober 2012
KTH ARKITEKTUR OCH SAMHALLSBYGGNAD
Agnieszka Zalejska-Jonsson

Detta PM syftar till att ge ett exempel pa skillnader i bygg-
kostnad for byggnader med olika klimatskidrm och dirmed olika
energibehov. Utredningen inleds med en allmin bakgrund och
redovisning av centrala begrepp.

1. Bakgrund
a. Energiibyggnader

Mingden energi som behéver tillforas till byggnaden ir 1 huvudsak
beroende av klimatzon, liget, byggnadens utformning samt
byggnadens klimatskal. Byggnad som ir optimalt placerad, lufttit
och har mycket bra isolerat klimatskal, har minimalt energibehov,
frimst pd grund av minskade energiférluster. Dessa forluster
relaterar man till otita viggar, otita anslutningar mellan fénster
och vigg eller bottenplatta, samt bjilklag och vigg (kéldbryggor).

Energibehov och energiférbrukning ir allmint en konsekvens av
byggnadens design, hur noggrant byggnaden ir byggd samt
brukarnas beteende.

b. Konstruktion och design

For att kunna uppnd bestimda virden pd energianvindningen, bor
byggnadsskalet endast tillita minimala férluster av virme, dvs.
virmegenomgangskoefficient for viggar, fonster, tak och funda-
ment bor vara mycket 1iga. Installationer for virme och kyla bor
anpassas samt man bor ta hinsyn till mojligheter att &tervinna
energi.
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c. Byggande

For att bedoma energiforluster genom byggnaders klimatskal, kan
luftlickage mitas upp under och/eller efter bygget. Uppmitning
bér goras enligt standard (SS-EN-13829). Det uppmitta virdet
visar hur otit byggnadens klimatskal dr. Det uppmitta resultatet
anvinds for att berikna energiférluster samt bedémningar om den
bestimda/férvintade energianvindning kan uppfyllas, med visst
lickage.

d. Brukarnas beteende

Byggnaders totala energiférbrukning beror 1 hég grad av brukarnas
beteende. Den specifika energianvindningen, som definieras i
Boverkets byggregler, inkluderar inte hushéllsel eller verksamhets-
el. Nar man beriknar byggnaders energianvindning, bér man ta till
en viss marginal f6r brukarnas vanor och férvintade inomhusklimat
(till exempel inomhustemperatur).

2. KraviBoverkets byggregler

For att kunna piverka byggnaders energianvindning finns i
Boverkets byggregler (BBR) krav foér byggnaders specifika
energianvindning. Det definieras som energi som levereras till
byggnaden under ett ar och ar fordelat pd byggnadens yta (A.,,). I
byggnadens specifika energianvindning, som ocksi kallas fér képt
energi, ingdr energi som anvinds fér virme, varmvatten och
ventilation samt fastighetsel.

Enligt BBR 2012 ska nya bostider vara utformade s8 att f6ljande
krav uppfylls:

- byggnaders specifika energianvindning hégst uppgr till virde
specificerat i tabell 1

- installerad eleffekt fér uppvirmning hégst uppgir till virde
specificerat i tabell 1

- genomsnittlig virmegenomgingskoefficient (Um) for de
byggnadsdelar som omsluter byggnader ir hogst 0,40 [W/ m’K]
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Tabell 1

Klimatzon | Klimatzon 1l Klimatzon 111

byggnaders specifika

energianvéndning

for byggnader med annat

uppvdrmningssatt &n el

[kWh per m? Atemp 0Ch ar] 130 110 90

byggnaders specifika

energianvéndning med

elvérme

[kWh per m?Aremp 0Ch &r] 95 75 55

Installerad eleffekt for el

uppvarmda byggnader 55 50 45
+ tillagg da Awenyp storre

4n 130 m? 0,035 (Awenp -130) 0,030 (Awemp -130) 0,025 (Atemp -130)

Genomsnittlig

varmegenomgangs-

koefficient

[W/ m2K] 0,40 0,40 0,40

Atemp - &r golvarean i utrymmen avsedda att varmas till mer &n 10 grader begrénsade av
klimatskarmens insida (m?) utan avdrag for innervaggar, trapphus, schakt m.m.

Klimatzon I - Norrbottens lin, Visterbottens lin och Jimtlands lin

Klimatzon II — Visternorrlands lin, Givleborgs lin, Dalarnas lin och
Virmlands lin

Klimatzon III - 6vriga lin

Nir den genomsnittliga virmegenomgingskoefficienten for de
byggnadsdelar som omsluter byggnader beriknas bér man ta
hinsyn till de linjira och de punktformiga kéldbryggorna. Enligt
BBR 2012 ir mitning av luftlickage ej obligatoriskt.
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3. Passivhus, energieffektiv byggnad, gron byggnad, hillbar
byggnad

Det finns mdnga olika begrepp som syftar till en byggnad som har
mindre miljopdverkan in en konventionell byggnad. Hir kartligger
vi de begrepp som man ofta hér talas om.

a. Gron byggnad

For att namnge en byggnad "grén" eller "héllbar" s bor byggnaden
uppfylla definierade normkrav och dess miljépdverkan ska
bedémas. Olika bedéomningsmetoder for detta har utvecklats 6ver
hela virlden.

Certifiering av byggnader ir en process. Beddémning sker mot
specifika kriterier och poing sitts pid byggnaden som en
bedémning om hur vil man uppfyller en viss standard. Slutligen
sammanfattas punkterna och nivd pd byggnadens prestanda kan
anges. De mest kinda och vanligast anvinda dr: LEED (ursprung
USA), BREEAM (ursprung Storbritannien), Green Star (ursprung
Australien). I Sverige togs fram en metod som kallas Miljébyggnad.
Den svenska byggnadsbedémningen tar hinsyn till byggnadens
energiprestanda, material och inomhusklimat.

b. Energieffektiv byggnad

I princip kan en energieffektiv byggnad ha l3g energianvindning,
men det begreppet kan ocksi gilla nir byggnadens energi-
anvindning ir hég men man tillimpar l6sningar som hyjilper till att
leverera energi pd ett bittre och mer effektivt sitt.

c. Passivhus

Det finns tvd standarder for passivhus 1 Sverige. Den forsta, en
internationell standard och den andra en svensk standard framtagen
av Forum for Energieffektiva byggnader (FEBY). Dessa standarder
ar vildigt lika. Skillnaden kommer huvudsakligen frin beriknings-
metoden. Den frivilliga svenska standarden bygger pd samma
principer som den internationella standarden men anpassades till
allmint anvinda berikningsmetoder i Sverige. Kraven {6r passivhus
enligt FEBY 2012 kan beskrivas som 1 tabellen.
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Tabell 2
Klimatzon | Klimatzon Il Klimatzon IlI
byggnaders specifika energianvdndning
(kdpt energi/levererad)
for byggnader med annat
uppvarmningssatt dn el [kWh per m? Atemp ] 58 54 50
byggnaders specifika energianvandning
(kdpt energi/levererad)
med elvarme [kWh per m? Aenp 1 29 27 25
Max varmeforlusttal VFTovur [ W/ m? Atemp]
tillagg for byggnader <400 m?+2 W/ m?
Avemp 17 16 15
Varmegenomgangskoefficient for fonster
W/ m?K] 0,8 0,8 0,8

Enligt FEBY 2012 ir mitning av luftlickage obligatoriskt och
maximalt virde fir vara 0,30 I/s m’ vid tryckdifferens pd 50 Pa.

d. BBR 2012 definition fér ligenergibyggnad

BBR 2012 anger att i en byggnad med lig energianvindning ir, den
specifika energianvindning hégst 75% av tillimpligt virde
beskrivet som ett krav (tabell 1). Mycket lig energianvindning
definieras som att byggnaders specifika energianvindning ir hogst
50% av tillimpligt virde beskriven som ett krav. Specifika energi-
anvindning f6ér dessa byggnadstyper presenteras respektive i

tabell 3 och 4.

Tabell 3

Lagenergibyggnad, 75% av BBR Klimatzon | Klimatzon Il
2012

Klimatzon 111

byggnaders specifika

energianvandning

for byggnader med annat

uppvarmningssétt &n el

[kWh per m? Atemp 0ch &r] 97,5 82,5

67,5

byggnaders specifika
energianvandning med elvarme
[kWh per m? Atemp 0ch &r] 71,25 56,25

41,25
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Tabell 4

Mycket lagenergibyggnad, 50% av Klimatzon | Klimatzon Il Klimatzon IlI
BBR 2012

byggnaders specifika

energianvandning

for byggnader med annat

uppvarmningssatt 4n el

[kWh per m? Atemp och &r] 65 55 45

byggnaders specifika
energianvandning med elvdrme
[kWh per m? Atemp 0Ch ar] 475 37,5 27,5

4. Syfte

Uppdraget syftar till att analysera skillnad i byggkostnad mellan tv3
referenshus. Ett smihus som uppfyller energikraven i BBR 2012
och ett smdhus som byggs som ”ett mycket-ligenergihus”. Att
bygga ”“mycket-ligenergibyggnader” behover tillimpas samma
principer som anvinds 1 passivhusbyggande (lufttit och mycket bra
isolerat klimatskal). For analysen viljs ”mycket-ligenergihus”, som
definieras 1 BBR 2012.

Eftersom det forsta steget 1 ligenergibyggande ir att minska
energianvindning genom att minimera virmeforlusterna, foku-
serades analysen pd kostnadsskillnader relaterade till klimatskalet.
Kostnader relaterat till installationer som virmesystem och
ventilation ingdr inte 1 utredningen.

For att uppnd mycket l13g energibehov bor ytterligare dtgirder
relaterat till energieffektivisering av installationer (virme, vatten,
ventilation) utféras. Dessa dtgirder ingdr inte 1 utredningen.

5. Metod och allminna f6rutsittningar
Analysen och jimférelsen mellan byggkostnaderna baseras pd tvd
referenshus. Analysen ir gjord frdn investeringsperspektiv och

gjordes for alternativen:

1. utvindiga mitten pd 6m x12m (scenario 1)

2. invindiga mitten pd 6m x12m (scenario 2)
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Referenshusen ir smdhus i tvd viningar med lika triregel-
konstruktion. Markfoérhdllanden idr lika med grundliggningen
platta pd mark. Solinstrilning utnyttjas pd samma sitt. P4 soder-
fasad finns det en balkong som monteras separat, for att minimera
koldbryggor. Kostnader relaterat till markférberedelse ingdr ej i
kalkylen, eftersom de anses vara lika i bida fall'. Berikningen
baseras pd kostnader som uppskattningsvis krivs for att firdigstilla
referenshusens klimatskal. Alla kostnader inkluderar material-
kostnad och arbetstidkostnad’.

Eftersom fokus ligger pd att analysera skillnader i byggkostnad
for klimatskal, ir uppvirmningssitt irrelevant.

En beskrivning av klimatskalet i en konventionell byggnad och
“mycket-ligenergihus” finns 1 bilaga A. Detta anvinds som
utgdngspunkt fér berikningarna. Det ir viktigt att understryka att
den presenterade kalkylen baseras p& approximation och allminna
antagande. En detaljerad konstruktion, design och energiberikning
bér utforas vid varje byggprojekt. Detta ger mojligheter for att
utnyttja innovativa l8sningar, férbittra byggnadens energi-
prestanda och kontrollera byggkostnad ¢kning.

6. Resultat och kommentar

Uppdraget syftar till att analysera skillnad 1 byggkostnad mellan tv3
referenshus. Eftersom det forsta steget 1 l3genergibyggande dr att
minska energianvindning genom att minimera virmeférlusterna,
fokuserades analysen pd kostnadsskillnader relaterade till klimat-
skalet. Kostnader relaterat till installationer som virmesystem och
ventilation ingdr inte 1 utredningen.

For att uppnd mycket 13g energibehov bor ytterligare dtgirder
relaterat till energieffektivisering av installationer (virme, vatten,
ventilation) utféras. Dessa tgirder ingdr inte 1 utredningen.

I tabell 5 och 6 redovisas kostnaden fér att bygga klimatskalet
for ett smahus i tvd viningar

- konventionellt hus, byggt enligt BBR 2012 krav

- ”mycket-ligenergihus” som ir mycket tita samt har mycket bra
isolerat klimatskal

- kostnadsskillnaden

! Kostnad fér mark och infrastruktur ingdr inte heller eftersom jimférelsen endast tar sikte
pa klimatskalet.

? Arbetstidkostnad anses som kostnad fér antagen timlén av 180 kr exklusive social
kostnader, den beriknas pa en effektiv tid som tar f6r att utfora firdiga arbeten
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Resultaten visar att kostnaden fér att bygga ett mycket ligenergi
smdhus dr nistan 90000 kronor hégre in att bygga ett
konventionellt hus 1 fall byggnader har samma utvindiga mitt. Det
ir 11% kostnadsékning. Byggkostnad for klimatskalet 6kar med
120000 kronor i fall invindiga métt dr lika. Det betyder att
investeringskostnaden ir 15% hdgre.

Bostadsyta och markkostnad

Konsekvensen av en mycket bra isolerat klimatskal ir att
ytterviggarna dkar i tjocklek och det betyder att:

1. med bestimda wutvindiga mdtt, minskar bostadens nettoyta. I
exemplet (scenario 1) ir det konventionella husets bostadsarea
beriknad till 124 m’ och fér "mycket-ligenergihus” till 111 m?,
som motsvarar en minskning av 13 m’ Den minskande
bostadsytan medfér konsekvenser vid f6rsiljning:

a. byggforetaget siljer mindre bostadsyta i ”mycket-l3genergihus”

b. till byggkostnadsékningen p& 90000 kr per hus bor liggas

forlorat vinst pd grund av ytan som inte blev sild

2. med bestimd bostadsarea, miste bottenplattan byggas storre och
medfor att byggkostnaderna fér “mycket-ligenergihus” 6kas.
Detta kan pdverka markarea, exempelvis vid stort
exploateringsomride. Genom o6kad ytterviggtjocklek tas mer
markyta 1 ansprik (ca 5%). I konsekvens fir man in firre antal
hus per exploateringsomréde.

Klimatzon och byggnadsutformning

Isolering av byggnaders klimatskal kan variera beroende pd klimat-
zon. For att kunna uppnd samma bestimda energianvindning 1
norra (zon I) och i sédra delen (zon III) av Sverige, bor klimat-
skalet vara mer isolerat 1 den norra landsdelen. Detta kan till en viss
del pdverka byggkostnaderna. Om byggnadskostnaderna antas 6ka
lika mycket for de jimforda byggnadstyperna blir kostnads-
skillnaderna lika, oberoende av lokalisering.
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Teknisk utveckling och inkopsfordel

Under de senaste 5 dren har det skett en stor teknisk utveckling
inom energieffektiva material och produkter. Leverantérer har ett
storre utbud pd energieffektiva produkter in tidigare samt att nya
produkter ir tillgingliga pd den internationella marknaden. Genom
att forhandla med internationella leverantérer kan man sinka
priserna och ha méjlighet att komma 4t stérre utbud av godkinda
och provade material och produkter. Det betyder att foretagen kan
trycka ner kostnaderna. Det medfér att kostnadsskillnaden mellan
konventionella och “mycket-ligenergihus” minskar. Teknisk
utveckling och innovativa 16sningar kan bidra till forbittring av
byggnadens energiprestanda utan att ©ka de totala bygg-
kostnaderna.

Arbetskostnad

For att bygga “mycket-ligenergibyggnader” behover tillimpas
samma principer som anvinds 1 passivhusbyggande till exempel
mycket noggrant titningsarbete. Dirfér kan det finnas behov att
forindra byggprocessen och skapa sirskild utbildning for
byggnadsarbetare. Denna kostnad ingdr ej i analysen. Inte heller
har betraktas eventuellt 6kad kostnad som kan relateras till att det
kan ta lingre tid att bygga l3genergihus. Kunskapen frdn utbildning
kan, & andra sidan, hoja effektivitet och minska byggkostnad.
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Tabell 5
Scenario 1; utvindiga mitt ir 6m x12m (lika BTA)
yttervigg platta pa mark tak fonster BTA  Atemp
BBR-hus 144 124
per sektion (kr/m2) 1690 800 1832
total [kr] 349038 57629 307 843 67750
TOTAL per BBR-hus 782 260
per m?2 5432 6326
mycket-lagenergi-hus 144 111
per sektion (kr/m2) 1990 878 1922
total [kr] 411012 63230 322963 74250
TOTAL per mycket-lagenergi-hus 871 455
per m2 6052 7886
KOSTNAD SKILLNAD
per sektion (kr/m2) 300 18 90
total [kr] 61974 5602 15120 6500
total kost skillnad per hus 89 196
procentuellt skillnad 11%
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Tabell 6
Scenario 2; invindiga métt 4r 6m x12m (lika A,,,,)
yttervigg  platta pa tak fonster  BTA Atemp
mark

BBR-hus 164 144
per sektion (kr/m2) 1690 800 1832

total [kr] 363 568 65770 307 843 67750

TOTAL per BBR-hus 804 931

per m2 4898 5590
mycket-lagenergi-

hus 177 144
per sektion (kr/m2) 1990 878 1922

total [kr] 448018 77 935 322963 74250

TOTAL per mycket-

lagenergi-hus 923 166

per m2 5201 6411
KOSTNAD SKILLNAD

per sektion (kr/m2) 300 78 90

total [kr] 84 450 12 165 15120 6500

total kost skillnad

per hus 118 235

Procentuellt skillnad 15 %
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Bilaga A
Allminna forutsittningar f6r bada hus:

e Sméhus, tvd viningar

o yttermdtt f6r bdda referens byggnader:
e Hojd (frdn mark till taknock) 8m
e takbredd 7m

e fonster:

12mx 1.2m
2.1m x 0,9 m (ej 6ppnings-
bara)

2.1m x 1.2 m (fonster dorr)

o ytterdorr 21mx1.2m

Entré finns pd norra sidan av huset. P4 sédra sidan finns en balkong
som monteras separat for att minimera férlusterna relaterat till
koldbryggor. Balkong och takfot (0,4 m) fungerar ocksd som

solskydd under sommar.
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Scenario 1

utvindiga mitten pd 6m x12m (lika BTA)

Scenario 2

invindiga métten pd 6m x12m (lika A

temp)
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YTTERVAGG BBR-hus
beskrivning bredd [mm]
gipsskiva 13
isolering och regler 45
angsparr
isolering och regler 145
isolering och regler 80
gipsskiva 9
total bredd [mm] 292
U (végg) 0,15
PLATTA pa MARK BBR-hus
bredd [mm]
Cellplast G100 200
Betong 100
Stegljuddampare 30
séttbruk 10
Parkett 22
total bredd [mm] 362
U (platta pa mark) 0,146
TAK BBR-hus
bredd [mm]
takpannor, bar och strilakt
raspant 22
isolering med ex. masonitebalk 310
0SB/gipsskiva 15
total bredd [mm] 347
U (tak) 0,11
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BBR-hus

fonster U vérde
soder norr ostra vastra

sma 12x 12

dppningshara 2 2 1 1

fasta 2 1

single 2.1x0.9 2 1

dubble 2.1x1.2 2 1,2

ytterddrrar 2.1x1.2 1 1

BBR-hus

genomsnittligt

virmegenomgangskoefficient for de

byggnadsdelar som omsluter byggnad

[W/m? KI* inklusive kildbryggor 0,20
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YTTERVAGG mycket-1dgenergihus

beskrivning bredd [mm]

gipsskiva 13

isolering och regler 80

dngspérr

isolering och regler 170

isolering och regler 120

gipsskiva 9

isolering 100

total bredd [mm] 492

U (vagg) 0,106
PLATTA pa MARK mycket-1agenergihus

bredd [mm]

Cellplast G200 160

Cellplast G100 200

Betong 100

Stegljuddampare 30

séttbruk 10

Parkett 22

total 522

U (platta pa mark) 0,087
TAK mycket-1agenergihus

bredd [mm]

takpannor, bar och strilakt

raspant 22

isolering med ex. masonitebalk 450

0SB/gipsskiva 22

total bredd [mm] 494

U (tak) 0,08
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mycket-1dgenergihus

fonster U vérde
soder norr fstra vastra

sma 12x 12

dppningshara 2 2 1 0,8

fasta 2 0,8

singel 2.1x0.9 2 0,9

dubble 2.1x1.2 2 1

ytterdorrar 2.1x1.2 1 0,9

mycket-lagenergihus

genomsnittligt

varmegenomgangskoefficient for de

byggnadsdelar som omsluter byggnad

[W/m? KI* inklusive kildbryggor 0,15
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Kosthader for kommunala sarregler

PM skrivet pd uppdrag av Byggkravsutredningen
Hans Lind

Avd f Bygg- och fastighetsekonomi, KTH
e-post hans.lind@abe.kth.se
September 2012

1. Inledning

Det ska omedelbart sigas att av det inte ir mojligt med nigon mer
exakt mitning av dessa kostnader och detta PM kan sigas ha tvd
syften. Det forsta dr att beskriva vilka typer av kostnader som ir
aktuella. Det andra syftet dr att med denna analys som bakgrund
presentera ett rikneexempel givet olika antaganden om de
paverkande faktorerna.

2. Strukturering av kostnader

De kostnader som kommunala sirregler ger upphov kan delas in 1
foljande kategorier:

1. Administrativa kostnader hos kommunen sjilv

Bakom de kommunala sirkraven ligger lokala utredningar och
beslut. I regel har flera férvaltningar (t ex miljé- och stadsbyggnad)
varit med 1 arbetet med att formulera kraven och flera nimnder
deltagit 1 beslutsprocessen. Att ta fram de lokala sirkraven har varit
ett relativt omfattande arbete. Lépande kostnader kan uppstd om
dessa lokala krav ska anpassas till specifika projekt.

Till de administrativa kostnaderna fér kommunen hor ocksd
kostnader for att informera olika intressenter om att dessa krav
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existerar och att bedéma att kraven ir uppfyllda i de enskilda fallen.
I den mdn som kraven bara ir skirpta varianter av allminna krav ir
antagligen den senare kostnaden férsumbara eftersom kommunen
dd maiste kontrollera den aktuella dimensionen i vilket fall som

helst.

2. Administrativa kostnader hos byggherrar och andra berérda aktirer

Det kan t ex vara si att byggherren eller entreprenéren byggt en
viss konstruktion i andra kommuner utan sirkrav och dir visat att
den aktuella 16sningen uppfyller funktionskraven. Om man nu vill
anvinda samma konstruktion i en kommun med sirkrav kan man
behéva ligga ner resurser pd att visa att konstruktionen dven upp-
fyller dessa krav.

Det ir ju dven resurskrivande att hilla sig informerad om vilka
krav en kommun har om dessa krav inte éverensstimmer med de
nationella kraven.

3. Direkta merkostnader

Denna post syftar pd att sirkraven kan ge hogre byggkostnader i
projekt som genomférs. Detta inkluderar bide extra projekterings-
kostnader och de direkta byggkostnaderna. I en studie som gjorts
&t utredningen har man visat att det kan handla om kostnads-
okningar i storleksordningen 15 % foér smahus.

I den min som dessa extra kostnader har effekter pd framtida
drifts- och underhillskostnader, t.ex. genom mindre energifor-
brukning, ska en strikt kalkyl fokusera pd hur nuvirdet av investe-
ringskostnaden och framtida 16pande kostnader. Ar det krav som
inte byggherren frivilligt vill genomféra kan vi anta att de extra
kraven sinker 16nsamheten och nettokostnaden kan di mitas som
férindringen i foretagets vinst.

4. Indirekta kostnader i form av minskat bostadsbyggande

Om vissa projekt inte blir av p.g.a. att de kommunala sirkraven
héjer kostnaderna f6r mycket innebir detta ocksd en kostnad for
samhillet. Nettokostnaden ska hir i princip uppskattas som skill-
naden mellan virdet av de aktuella husen och kostnaden fér att
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bygga 1 en situation utan sirregler. Denna skillnad motsvarar
forlorad vinst for byggherren och/eller férlorat dverskott for det
hushéll som skulle flyttat in 1 huset.

5. Indirekta lingsiktiga effekter

Innovationer nir det giller utformning av byggnader och inno-
vationer nir det giller byggprocessen paverkar pd ling sikt kostna-
derna 1 hela produktionen. Industriella koncept diskuteras ofta som
ett sitt att pd sikt pressa kostnader och/eller 6ka kvaliteten vid en
given kostnad. Mgjligheten till att silja lingre serier av hus ut-
formade med samma "plattform" som grund ir di viktig och man
kan tinka sig att om det finns olika krav i olika kommuner s3 blir
incitamenten att utveckla denna typ av produkt ligre. Med en upp-
splittrad marknad med olika krav minskar lénsamheten hos indust-
riella koncept och incitamenten fér att utveckla sidana koncept.
Samma problem finns egentligen pd nationell nivd, dir sirkrav i
Sverige kan gora att industriella koncept frén andra linder inte kan
siljas 1 Sverige utan betydande anpassningskostnader. Det utlindska
foretaget kan di gora bedémningen att den svenska marknaden ir
for liten f6r att vara intressant.

3. Rakneexempel

Att mita de olika kostnader som beskrivs ovan ir mycket svart for
att inte siga omdjligt. Det handlar ju om att veta vad som skulle
hint om dessa sirkrav inte funnits och dir finns varken direkt
empiri eller ndgra historiska perioder som man litt kan jimfora
med. Minga faktorer férindras éver tiden, inte minst konjunktur-
utvecklingen och det gor det svirt att frin den historiska utveck-
lingen bedéma vad som skulle hint i den hypotetiska situationen
dir sirkraven inte funnits.

Siffrorna nedan ir alltsd bara att se som rikneexempel, men det
ir enkelt f6r den som goér andra bedémningar att ligga in sina egna
antaganden i kalkylen och rikna ut vad man sjilv tror ir en mer
realistisk bedémning av kostnaderna. Alla kostnader nedan ir
kostnader per &r.
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1. Administrativa kostnader hos kommunen sjilv

Antaganden: 30 kommuner med mer omfattande bostadsbyggande
formulerar sirkrav. Den interna processen att ta fram och upp-
datera dessa och informera om dem — b&de pd tjinstemannanivd
och politisk nivd — antas motsvara en kvalificerad rsarbetare som
med overheadkostnader kostar 1 miljon kronor per &r.

Total kostnad 30 miljoner kr/8r (30%1)

2. Administrativa kostnader hos byggherrar och andra berérda aktirer

Antaganden: Totalt 50 foretag berdrs av sirkraven. Merarbete antas
motsvara en halv &rsarbetare per foretag med samma &rskostnad
som 1 foregdende fall.

Total kostnad 25 miljoner kr/3r (50%0,5)

3. Direkta merkostnader

Antaganden: Arligt bostadsbyggande 25 000 ligenheter, 30 % av
ligenheterna paverkas direkt av sirkraven, medan resten skulle byggts
enligt dessa krav 1 vilket fall som helst. Byggkostnad 2 miljoner
kronor/ligenhet och merkostnad 10 %. (Som nimndes ovan pekar
studier pd en kostnadsdkning pd 15 % for smdhus men det finns
dven studier for flerfamiljshus som pekar pd ligre kostnader varfér
10 % valts 1 detta rikneexempel.)

Total kostnad 1 500 miljoner kr/8r (25 000%0,3%0,1%2)

4. Indirekta kostnader i form av minskat bostadsbyggande

Antagande: Bostadsbyggandet minskar med 1 000 Igh.
Vinstmarginalen/konsumentéverskottet pd varje ligenhet
ir 100 000 kr.

Total kostnad: 100 miljoner kr/dr (1 000%0,1)
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5. Indirekta lingsiktiga effekter

Antaganden: Lingsammare utveckling av industriella koncept gora
att byggkostnaden inte sjunker si snabbt. Antas motsvara 1 % av
totalkostnaden. Totalt bostadsbyggande antas vara 25 000 ligen-
heter och varje ligenhet kosta 2 miljoner kronor att bygga.

Total kostnad: 500 miljoner/3r (25 000%0,01%2)

Med dessa antaganden skulle de totala arliga kostnaderna motsvara
drygt 2 miljarder kronor, men det bér understrykas att detta enbart
ska ses som ett rikneexempel dir alla siffror ir 6ppna for diskussion.
Med antaganden ovan ir de stora kostnadsposterna de direkta mer-
kostnaderna samt ldngsammare teknisk utveckling.
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Regler i allminhet

Ekonomer antar att i normalfallet si producerar “marknaden” de
varor som konsumenterna vill ha. P4 nistan alla marknader finns
dock regler av olika slag och syftet med detta korta PM ir enbart
att forst allmint diskutera vad som motiverar att vi har regler
rorande utformning av produkter och sedan diskutera kommunala
regler f6r utformning av en produkt. Bakgrunden ir diskussionen
om kommunala sirregler for byggande. Frigorna ir 1 och for sig
generella men exempel ir frimst himtade frin bebyggelseomridet.

Fall 1: Informationsproblem

En rad egenskaper hos ett hus ir svirt {or lekmannen att bedéma.
Kommer stommen att klara en svdr storm? Har huset grundlagts pd
sitt som gor det stabilt?

Att ta reda pd detta f6r lekmannen skulle vara kostsamt och
dessutom finns risken att utan regler kommer ett antal tillverkare
att tumma pd dessa krav och rikna med att indd kunna silja huset
till en kund som inte ir s& kunnig.

Att minska "transaktionskostnader" och minska risker dr 1 fall
som dessa den grundliggande forklaringen till regler 1 detta fall och
det giller just egenskaper som lekmannen har svirt att bedéma.
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Fall 2: Externa effekter

I detta fall dr produkten sidan att anvindandet leder till konse-
kvenser for andra dn den som koper produkten. Tillverkningen av
material har kanske pdverkat miljén negativt och di forbjuder vi i
extremfallet anvindandet av sdana material. En byggnads utseende
pdverkar grannar och handlar det om stérre projekt paverkas
stadsbilden och 1 férlingningen stadens attraktivitet.

En central teoretisk grund for stadsplanering och krav pid
bygglov dr att minska negativa externa effekter som rér storre
grupper av minniskor dir avtal mellan parterna ir svira att
genomfora. Ibland ses dirfér dessa aspekter som ett specialfall av
héga transaktionskostnader. Om det hade varit litt {6r parterna att
komma 6verens sd skulle inte regler ha behovts dven om det finns
externa effekter.

Fall 3 Fordelningspolitiska skdl

Det finns exempel pé regler som inte uppenbart kan férklaras med
ndgon av faktorerna ovan, t.ex. att det ska vara hiss i hus éver tvd
vaningar eller att badrum i nya bostider ska uppfylla vissa
tillginglighetskrav. Detta rér ju saker som konsumenten litt kan
observera och det ir svirt att se nigra uppenbara effekter fér andra
in de som viljer att bo dir (och deras besékare som vi antar att
personerna sjilva tar hinsyn till).

Ett tinkbart motiv skulle kunna vara att hushillen "inte vet sitt
eget bista". Yngre minniskor flyttar in 1 hus utan hiss och tinker
inte pd vad som hinder om de rkar skada sig och bryta benet.
Detta verkar dock inte vara nigot tydligt sambhillsintresse - pd
manga omrdden fir folk lira av sina misstag istillet for att styras i
viss riktning.

En viktigare forklaring kan dock vara att staten genom generella
krav vill gynna den aktuella gruppen. Anta att det finns en grupp
hushdll som behéver ett stort badrum p.g.a. funktionshinder. Om
det inte fanns ndgra regler skulle foretagen dandd bygga ett antal
ligenheter av denna typ, men dir ta en hogre hyra eftersom dessa
ligenheter ir dyrare att producera. Samma skulle gilla hus med
hiss. Om alla ligenheter 8liggs att ha dessa egenskaper sd blir det i
praktiken s3 att kostnaderna for detta slds ut pd alla ligenheter.
Hyran for alla kommer att hamna pd en nivd som ligger emellan
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hyran for ligenheter med respektive utan denna egenskap - s& som
dessa skulle vara givet pa en "fri marknad". Dirmed blir hyran ligre
for de som behover dessa egenskaper.

Fordelningspolitiska argument kan ocksé uttryckas som att alla
ska ha en viss ritt eller mojlighet, t ex att ta sig upp till en viss
ligenhet. Ur ett rent marknadsekonomiskt perspektiv ir dock
dessa egenskaper nigot som den som viljer ligenhet kan bestimma
om man vill ha: Vill denne betala extra f6r att alla ska kunna beséka
ligenheten utan hjilp eller ej? En regel kan ocksd ses om att
personer med dessa virderingar ska gynnas: De ska inte behova
betala for att alla ska kunna besoka deras ligenhet utan hjilp.

Sambhillsekonomiskt blir det naturligtvis mer kostsamt med
generell regel, eftersom det innebir att man gér investeringar i ett
antal ligenheter, dir sddan utrustning egentligen inte behovs. (Man
kan ocks? se en koppling till hyresregleringen eftersom regleringen
gor att 13 ligenheter i vixande regioner ir litta att 3 tag. Den som
did soker en ligenhet med specifika egenskaper, t ex ett storre
badrum, fir det sirskilt svirt och att di kriva att alla ligenheter har
dessa egenskaper underlittar for just denna grupp.)

Regler pd kommunal nivad

Om vi ser pd de principiella argumenten ovan utifrin frdgan om vad
som kan motivera sirskilda regler pA kommunal nivd tycks svaret

bli féljande.

- Nir det giller informationsproblem ir dessa rimligen generella
och kan knappast skilja sig nimnvirt mellan kommuner. Att det
kan finnas skillnader knutna till klimat o.d. ir en annan sak och
avspeglas normalt i de nationella reglerna.

- Nir det giller lokala externa effekter (byggandet pd orten pi-
verkar andra pd orten) kan man tinka sig att det finns skillnader
1 de lokala virderingarna. Ett exempel kan vara hur mycket
gronomrdden som ska sparas, vilka parkeringsnormer som ska
finnas och/eller olika estetiska aspekter.

Den aktuella diskussionen om kommunala sirregler handlar dock
bl.a. om regler som pdverkar globala externa effekter, dvs. det ir
inte sd att det lokala byggandets egenskaper pdverkar den lokala
kvaliteten pd miljon. Hir kan man méjligen tycka att det di ir
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viktigare att férs6ka paverka nationella eller internationella normer

me

d tanke pd att den lokala nivins beslut har s8 liten roll. Inget

hindrar forstds att aktorer sjilva viljer att g8 fore och bygga med
hégre standard men att med lokala regler tvinga alla att félja
striktare regler 4n de nationella forefaller svdrare att motivera om
det handlar om effekter som inte dr knutna till den lokala miljon.

Ett argument som framforts dr att man vill driva pd utvecklingen

genom att stimulera ny teknik. Detta vicker en rad frigor:

Behovs sirskilda insatser for att stimulera fram ny teknik? Alla
de stora byggforetagen satsar idag pd att "bygga gront" och
utvecklar ny teknik 1 olika avseende for att fi energisnilare
byggande. Komponenttillverkare utvecklar t ex allt bittre fénster
och ventilationsutrustning. Minga nya projekt har hogre pre-
standa in de minimikrav som finns i dagens regler. Det verkar
inte uppenbart att dtgirder frin en enskild kommun behévs for
att utveckla bittre byggmetoder.

Om man trots allt ska stimulera ny teknik, s m3ste man ocks
friga sig vad som ir den bista metoden? Ska man ha riktade
insatser med teknikstdd? Ska man stilla hégre allmidnna krav pd
byggnader? Ur ett enskilt féretags synvinkel ir det knappast
rationellt att utveckla ny teknik bara fér att en enskild kommun
kriver det och di verkar det samhillsekonomiskt vettigare att
den offentliga sektorn direkt satsar pengar pd teknikutveckling.
Aven hir kan man dock siga att teknikutvecklingen rimligen ir
ett nationellt (eller internationellt) intresse och betydande
forskningsresurser satsas ju ocksd pi att utveckla mer miljs-
vinlig teknik.

Slutsatsen av detta ir rimligen att det knappast framstdr som
motiverat att pd kommunal nivd stilla héga krav med hinvisning till
teknikutveckling.
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Allmant om BoKlok

BoKlok &r Sveriges storsta bostadsutvecklare i sektorn sma, nyproducerade bostéader i
I&gprisklassen. Vi bygger f n ca 500 nya hem &rligen, varav ca 75% &r flerbostadshus och ca
25 % &r radhus. Vi har ocksd verksamhet i Norge, Finland och Tyskland. Tidigare har dven
BoKlok-projekt byggts i England.

Konceptet BoKlok startades 1996. Bakom BoKlok star IKEA och Skanska. Sedan dess har ca
5.000 bostader byggts i Sverige - varav en fjardedel &r hyresrétter.

BoKloks affarsidé ar "battre boende for de manga méanniskorna” d v s att utveckla och
nyproducera yteffektiva och funktionella bostader med god standard och erbjuda det till ett
pris att s& manga méanniskor som majligt far rad att skapa ett trivsamt hem.

Var modell for att vara konkurrenskraftiga och for att nd 18ga priser for vara nyproducerade
hem genom att ha ratt kostnader. Ratt kostnader ndr vi genom att a) képa mark till rétt pris,
b) bygga yteffektiva hem (”den billigaste kvadratmetern &r den som aldrig byggs”), c) ha en
effektiv, industriell produktion som baseras pa moderna industriprocesser, effektivt montage
och ett begransat produktprogram samt d) m h a medarbetare som prioriterar enkelhet och
dterupprepning.

Behovet av nya bostéder i Sverige &r stort. Vart mal &r darfor att, genom produkt- och
affarsutveckling, férdubbla var bostadsproduktion inom 3-4 &r.

1(3)
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Exempel pd kommunala sarkrav

Ett konkret exempel pd kommunala sarkrav &r “Béttre for alla” som ett antal kommuner
anvander i olika lokala varianter. Detta utgor oftast ett krav vid kommunala markanvisningar
samt som ett tydligt onskemal nar exploatéren sjélv ager marken som ska utvecklas. Det
kommunala planmonopolet skapar dessutom obalans i parternas foérhandlingsposition och
dnskemal tolkas ofta som krav.

Malet med "Battre for alla” &r att forstarka méanniskors méjlighet att bo kvar i sin bostad &ven
om man drabbas av t.ex. nedsatt rorelsefsSrmdga. Kraven p& utformning bendmns
basutformning och syftar till att minska behovet av kostnadskrévande anpassningsatgarder i
efterhand om en funktionsnedsattning uppkommer. Basutformning uppges innebara en
kvalitetshojning till forhallandevis 18g kostnad och gora bostaderna attraktivare.

Tydliga konsekvenser av “Béttre for alla” &r att sovrum, badrum och kok méaste goras stérre dd
specifika rumsmatt och utrymmeskrav inom rum anges for att uppfylla utokade
tillganglighetsregler.

I BoKlok produceras bostdderna i volymbyggnadsteknik d&r varje ldgenhet bestdr av tva
tredimensionella volymer med hog fardigstallandegrad i fabrik. Kraven innebar att hela
modulen, inte bara det aktuella rummet, maste goras storre vilket leder till totalt sett
"onddigt” stora I'agenheter. I pégdende produktutveckling forekommer situationer dar
bostadsytan i en tvarumsldagenhet tvingats 6kas med upp till fem kvadratmeter som foljd av
dessa krav.

2(3)
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Vidare kan konstateras att utformningen av bostdderna ar beroende av enskilda tjdnstemans
tolkning i de kommuner som tillampar ndgon variant av “Battre for alla”. Detta leder till olika
lokala I6sningar beroende pd kommun. Detta &r ett &n storre problem d& det i &nnu hégre
utstrackning driver mot fler unika Iésningar.

For BoKlok &r det framst lokala tillganglighetskrav som forsvarar industriell produktion dar
kostnadseffektivitet och sankta priser bland annat bygger pa l8nga serier. Det stalls ocksa
ménga olika sorters krav pd energiférbrukning och olika miljérelaterade 16sningar i 6vrigt som
varierar i stor omfattning. Aven hér driver de sténdiga olikheterna i krav mot skraddarsydda
I6sningar.

Nar en kommuns specifika krav inte ar férenliga med BoKloks ambition att leverera prisvarda,
men standardiserade, bostader avstdr BoKlok fran att agera i den aktuella kommunen. Det
innebdr att konkurrensen minskar och att byggkostnaderna och darmed boendekostnaderna
over tid kommer att 6ka.

Inom BoKlok &r vi inte emot tydliga, och garna tuffa, krav. Vi anser daremot att de olika lokala
tilldmpningarna och de individuella tolkningarna av dessa &r ett systemfel i svensk
bostadsindustri som i stor utstrackning leder till att det byggs nya prototyper i varje projekt.
Den svenska bostadsmarknaden behdver dven fortsattningsvis ett platsanpassat
bostadsbyggande men ocks& ett 6kat utbud av kostnadseffektiv nyproduktion som vénder sig
mot de manga manniskorna.
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SABOs Kombohus

Bakgrund

Att 8ka medlemmarnas méjligheter att nyproducera bostider till
ritt kostnadsnivd ir hégsta prioritering for allminnyttans bransch-
organisation SABO. Majoriteten av landets kommuner har brist pd
bostider och vi anser att de héga byggpriserna himmar Sveriges
tillvixt. Dirfér har SABO de senaste &ren allt mer fokuserat pd att
bryta kostnadsutvecklingen fér bostadsbyggandet och arbetat for
att skapa goda och langsiktiga forutsittningar for ett 6kat bostads-
byggande.

For att bryta kostnadsutvecklingen gér SABO ramupphand-
lingar vilka tidigare har resulterat i ca 1 400 uppférda ligenheter. I
samtliga fall har upphandlingarnas syfte varit att dstadkomma
mojligheter att bygga bostider dir det tidigare inte gitt att 3 thop
ekonomin. I september 2011 lanserades ramupphandling SABOs
Kombohus: ett nyckelfirdigt flerbostadshus med tvd- till fyra
véningar till ett pris pd 12.000 kronor per kvadratmeter boarea. Ett
tufft krav pd prispress som visat sig bli en framging bide for de
byggféretag som vann upphandlingen och de kommunala bostads-
foretag som bestillt hus. Idag ir fler in 25 projekt inplanerade och
6ver 1000 ligenheter beriknas byggas genom ramavtalet.

Framgangsfaktorer

For att nd kostnadseffektivare bostadsproduktion arbetar SABO
med hela virdekedjan och granskar alla led och alla processer i syfte
att minimera att arbete sker forgives och for att nd korrekt
beslutsunderlag tidigt i processen. Detta for att kunna ta beslut om
att bygga eller inte innan stora kostnader liggs ned i projektet.
Genom att SABO samlar medlemmarnas volymer, kan vi erbjuda

byggbolag en stor mingd byggprojekt. Aven minga sm3 bostads-
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bolag har behov av att bygga i1 liten skala och det unika med detta
koncept dr att denna efterfriga nu kan samlas till en stor volym.
Skulle varje litet bostadsbolag handlat upp sjilva skulle volymen
direkt gora det olonsamt och affiren skulle inte bli av. Vidare ir
utgdngspunkten att upprepa samma hus flera ganger, dd kan
byggbolag genom upprepning och standardisering nd en betydligt
kostnadseffektivare produktion utan att férsimra kvaliteten. Linga
avtal ger incitament for strategiska satsningar och investeringar och
det ir tydligt att byggbolagen inte har ekonomi 1 de férsta
projekten utan ekonomin bygger pd att projekten uppfors flera
ganger.

Kan SABOs medlemmar bygga dessa typhus i hela
landet?

Typhusen uppfyller de nationella byggreglerna och huset har, efter
onskemdl frin vira medlemmar, mycket hogre energiprestanda.
Husen har dessutom hiss, fast det inte krivs enligt byggreglerna,
och ir dirmed tillgingligt dven 1 tvd vamngar Det bor noteras att
det ir likadana hus som uppférs i norr som 1 séder vilket medfor
att energiprestandan varierar ver landet, ett miste om husen skall
uppforas lika.

Idag ser vi ett mycket stort intresse att bygga dessa mycket pris-
pressade typhus. I nigra kommuner klarar dock huset, i sitt typ-
utférande, inte de kommunala reglerna som krivs i de fall det ir
kommunal mark som siljs fér bostadsbebyggelse (vilket giller
majoriteten av alla bostider som vira medlemmar uppfér). Det
giller till exempel regionerna Malmé stad, Goéteborg stad och
Stockholms stad. I dessa kommuner ir det flera faktorer, till exem-
pel nir det giller ljud och energiprestanda, som innebir att huset
méste anpassas om det skall tilltas att uppforas. Ute 1 landet r det
firre krav men i flera kommuner finns krav pd ytterligare férho;d
tillginglighet, exempelvis krav pd storre toaletter/vitrum. Dessa
krav medfor s& stora anpassningar att typhusen inte kan uppféras i
dessa kommuner.

Huvudsyftet med ramupphandlingarna ir inte att dessa typhus
skall uppforas overallt och i hela landet. Det ir enligt SABOs
kostnadsjimforelser effektivast om det kan skapas en lokal pris-
pressad och effektiv bostadsproduktion. Dock ir verkligheten
sddan att 1 en majoritet av landets kommuner ir kostnadsliget for
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hogt och dir behdévs mojligheter till att konkerrensutsitta den
lokala produktionen. I dessa fall ger SABOs Kombohus en méjlig-
het ull att 6ka konkurrensen. Och i de fall lokal produktions-
kapacitet saknas ir SABOs Kombohus ofta enda alternativet till att
bygga bostider till ritt kostnadsniva.

Orter dar SABOs Kombohus &r i produktion eller dar projektering pagar
(réda punkter).

Bild: Orter dar SABOs
Kombohus &r i produktion eller
dar projektering pagar

(réda punkter).
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Sarkraven

Att notera gillande de s3 kallade sirkraven ir att 8 av de kom-
muner som stiller upp egna krav, foljer upp att dessa verkligen
efterlevs. Vi har inte stétt pd ndgot fall dir aktdr som avtalat om att
leverera ett hus enligt kommunala sirkrav tvingats bygga om eller
tvingats betala boter f6r att exempelvis avtalat energiprestanda inte
uppfyllts. Det mest anmirkningsvirda exemplet ir nog Hammarby
Sjostad dir ménga av projekten inte uppfyller de avtalade nivierna.
Problemet med detta dr att seridsa bostadsbolag som avser att
bygga med den kvalitet som staden kriver fir héga kostnads-
dkningar och kan kanske inte betala vad som krivs for att i kopa
marken. Mindre seriosa aktorer, som vet att de aldrig kommer att
behéva leverera avtalad nivd, har di en ligre kostnadsnivd 1 sitt
projekt och kan d& betala mer fér marken.

Svindlande prisokningar pa bostadsproduktion

Byggpriserna ckade med hela 1800 procent dren 1968-2010, enligt
Boverket. En svindlande 6kning som blir 4n mer pitaglig nir den
stills 1 relation till 6kningen av konsumentprisindex (KPI) under
samma period; 700 procent. De byggforetag som kan och vigar se
lénsamheten 1 att bygga minga hyresligenheter med mindre vinst
per ligenhet har mycket att himta. Aven i en europeisk jimférelse
ir de svenska priserna anmirkningsvirda. Sverige hamnar pd tredje
plats nir Eurostat listar linder med hégst byggpriser. I jimférelsen
ir det idag 30 procent billigare att bygga en ligenhet i Finland in i
Sverige. Det finns ingen given anledning till att det ska fortsitta
vara si och konsekvenserna ir tydliga: Det senaste decenniet har
man 1 Finland byggt dubbelt s§ minga bostider per tusen invinare
in vad vi gjort 1 Sverige.

Ytterligare effektivisera processen

Det finns mycket som kan férbittras och tider kan kortas vad avser
processen att uppféra bostadshus. Det tydligaste exemplet vad
avser just typhus ir bygglovshanteringen. I samband med bygglovs-
hanteringen méste alla kommuner granska om typhusen uppfyller
de nationella byggreglerna. Ett steg mot att minska bide kostnad
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och arbetsbérda ir om typhusen kunde granskas en gdng for att
direfter vara godkinda vad avser byggreglerna. D4 kunde kom-
munerna fokusera pd om typhusen uppfyller detaljplane- eller
gestaltningsprogrammets krav. Den granskningen kunde eventuellt
hanteras av boverket eller ndgon form av sakkunnig.

Typhusen har fasta priser och finns i tva, tre eller fyra vaningar och innehaller
2or samt 3or

12 000 kronor/BOA, motsvarande
6348 000 kronar, exklusive markarbeten
och mervardesskatt.

12 690 kronor/BOA, motsvarande
10 075 000 kronor, exklusive markarbeten
och mervardesskatt.

12618 kronor/BOA, motsvarande
13 350 000 kronor, exklusive markarbeten
och mervdrdesskatt.

Bild: Typhusen har fasta priser och finns i tv4, tre eller fyra vaningar och innehaller 2or samt 3or.
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