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Till statsradet och chefen for Néringsdepartementet

Byggkostnadsdel egationen tillsattes 1996 med uppdrag att i samverkan
med byggsektorns aktorer aktivt arbeta for langsiktigt sankta produk-
tionss och forvatningskostnader for bostdder och darmed lagre
boendekostnader. Byggkostnadsdelegationens arbete, som startade i
oktober 1996 da kandiet bildades, & nu dutfort och resultatet redovisas
i ett betdnkande och tre bilagor (Byggteknik, Byggprocessen samt
Byggkostnader och konkurrens).

Byggkostnadsdel egationens betdnkande baseras pa samverkan med
olika aktorer inom byggsektorn vilket resulterat i cirka 50 rapporter som
redovisar genomférda FoU-projekt och studier av enskilda @mnes-
omraden. Samverkan har skett genom 10-talet seminarier eler
konferenser i egen regi samt genom deltagande i or&kneliga externa
konferenser, méten eller sammankomster. Byggkostnadsdel egationen
har i ditt arbete @en genomfort ett 100-talet besdk hos ett 30-ta
kommuner for information och diskussioner inom ramen for uppdraget.
Ur detta har en problembild vuxit fram som visar tydliga behov av for-
nyelsei béde tanke och handling.

Kommunerna som aktér i byggprocessens vardekedja har stor in-
verkan pa dutresultatet. En stor del av produktionskostnaderna gar att
hanfora till kostnader for markanskaffning och de kommunaa
avgifterna. Dessa kostnader tenderar att 6ka mer én konsumentpris-
index. Mot bakgrunden av den bostadskris som landet genomlever
motsvarar planberedskapen inte de krav som stélls vid nyproduktion. |
de fall brister finns bor dessa tgardas. Om férhoppningar kring ett okat
byggande av flerbostadshus skdl infriass, maste de kommunda
bostadsholagen ges offensva direktiv samtidigt som kommunernas
mark- och avgiftsnivaer ses over.

Sett ur ett samhdllsekonomiskt perspektiv svarar svenskt byggande
arligen for en volym pa cirka 195 miljarder kronor. Det & svart att hitta
en godtagbar anledning till att produktionskostnader och byggpriser
stiger snabbare &n andra priser. Det kan vara ett uttryck pa otillracklig
konkurrens och att altfor lite uppmarksamhet har agnats & marknadens
utveckling. Tyvarr & detta ett samlat resultat av ala aktorers langsiktiga
agerande. Ett effektivare byggande och en ¢kad konkurrens kan
astadkomma en besparing pa 10 procent. Dessa meddl kan komma till
béttre anvéndning for andra investeringar eler annan konsumtion.
Byggkostnader vid uppforande av bostéder har Byggkostnadsdele-
gationen granskat ingdende. Delegationens bedémning & att dessa
kostnader kan sdnkas vasentligt. FOr att moéta byggsektorns behov av
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forutséttningar for utveckling behdvs en béttre samordning av ansvaret
for bygg- och bostadsfragor.

Byggherrens roll i byggprocessen maste bli mer offensiv. Detta in-
nebar att ansvaret for att utveckla marknaden mot ett mangfald av
innovationer och konkurrens i hdg grad & knutet till byggherren. | nu-
varande marknadssituation maste upphandlings- och byggprocess-
former varieras om fler anbuddd@mnare skall kunna konkurrera om
uppdragen. LOU, lagen och offentlig upphandling, kan anvandas som et
offensivt och kreativt instrument istéllet fOr ett begréansande instrument.

Ett omrade som delegationen sarskilt vill fokusera & byggmaterial-
sektorn och dess distributionssystem. Forsorjningskedjans brist pa
pristransparens och brist pa tydliga och métbara varden i véardekedjan
maste forandras. Rabatter forstor mojlighet till insyn. Utan synliga och
korrekta priser kan varken konkurrens eller utveckling uppsta!

Léngre planeringstider i byggprocessen ger farre byggfel och okar
motivationen pa arbetsplatsen. Enligt en studie som Chalmers tekniska
hogskola har gjort, uppgar byggfelen till Gver 4 procent av entreprenad-
kostnaden. Det handlar om att gora rétt saker och i rétt tid. Logistiken i
sivd materialflodet som pa byggarbetsplatsen maste studeras och
forbéttras. Byggkostnadsdelegationens arbete har visat pa behov att
systematiskt utvardera intressanta projekt for att dterfora resultatet till
aktorerna. Genom erfarenhetséterforing undviker man upprepa samma
misstag.

Byggsektorns uppgifter under 2000-talet & manga. Byggsektorn
maste i hogre grad 6ppna sig mot samhéllet och dess medborgare, sina
kunder, och inse sina mgjligheter att bygga det som efterfragas av olika
kundgrupper och pa en marknad som kan bli vasentligt storre an dagens
marknad.

Delegationens arbete & harmed dutfort.
Stockholm i mg 2000

Nils Y ngvesson

Eskil Eskilstorp [duri Lutz
Lars Magnusson Eva Gabrielsson
Fredrik von Platen Jonas Hammarlund

Bengt Wennerstein
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Sammanfattning och forslag

Bakgrund

Vid regeringssammantrade den 9 ma 1996 (Dir. 1996:38) bedutades att
tillsétta en sérskild byggkostnadsdelegation som i samarbete med
byggsektorns aktorer aktivt ska arbeta for langsiktigt sankta
produktions- och férvatningskostnader for bostdder och dérmed lagre
boendekostnader. Delegationen har i uppdrag att:

framja nyténkande inom byggbranschen och initiera forskning och
utveckling kring ny byggteknik och nya byggprodukter,

initiera nya planerings-, entreprenad- och upphandlingsformer som
framjar konkurrens och kvalitet,

skapa ett datistiskt baserat uppfoljningssystem som syftar till att
motverka vinstoverflyttningar mellanbyggsektorns delsektorer,

verka for att ta bort tekniska och administrativa hinder som
motverkar |agre byggkostnader,

verka for [angsiktigt kad konkurrens pa byggmarknaden.

Byggkostnadsdel egationens uppdrag kan formuleras i ett ndringspolitiskt
perspektiv. For att byggsektorns konkurrenskraft ska tka krévs en
hogre innovationsbenagenhet och teknisk utveckling. Daigt fungerande
marknader med bristande konkurrens kan utsdttas for en
strukturomvandling om konkurrenskraften okar. Konkurrenskraft och
strukturomvandling & drivkrafter for ekonomisk tillvaxt och kan ocksa
ge en effektivare byggsektor. En effektivare byggsektor kan, under
forutséitning att det finns rationella kdpare och bestdlare, i sin tur ge
lagre bygg- och boendekostnader. Delegationens uppgift & att finna
atgérder som kan understtdja denna omvandlingsprocess.
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Konkurrensen & statisk i byggsektorn

| byggsektorn réder en situation med statisk konkurrens. Det innebar
at det sker en 1&g grad av fornyelse i produkter och produktions-
processer. De nya foretag som véljer att etablera sig konkurrerar framst
med befintlig teknik och bidrar darmed inte till utvecklingen. Istdllet for
at vaja innovativa konkurrensstrategier véajer foretagen strategier som
bevarar den radande strukturen pa olika marknader.

En dynamisk konkurrenssituation innebar att omvandlingstrycket
pressar foretagen att hela tiden fornya sig. Det leder till att befintliga
foretag infor ny teknik, att helt nya foretag kommer in i branschen och
konkurrerar med ny teknik eller att foretag etablarar sig i en ny bransch
och tillampar en teknik som & ny i den bransch foretaget etablerar sig.
Dynamisk konkurrens har den effekten att féretag som fornyar sig
erhdller konkurrensfordelar framfor foretag som inte i tid fornyar sig.
Dérigenom uppnds en hog produktivitet och ett okat utbud med 1aga
priser for konsumenterna.

Produktivitetsutvecklingen inom byggindustrin & l&gre an tillverk-
ningsindustrins produktivitet. Mellan 1965 och 1996 6kade totalfaktor-
produktiviteten inom tillverkningsindustrin med i genomsnitt 2,9 procent
per ar. Motsvarande utveckling for byggindustrin var 1,7 procent per ar.

Den tekniska utvecklingen gar lahgsammare i byggindustrin &n
inom tillverkningsindustrin. Det innebér att formagan till fornyelse &
sdmre inom byggindustrin. Den tekniska utvecklingens bidrag till
totalfaktor-produktiviteten mellan 1965 och 1996 var per & 2,7 procent
inom tillverkningsindustrin och 1,8 procent inom byggindustrin.

Den l&gre produktiviteten inom byggindustrin  innebdr  att
produktionsokningar inom byggindustrin & mer kostsamma och
forbrukar mer resurser @n inom tillverkningsindustrin. Detta & inte
enbart ett problem for byggindustrin. En 6kning av byggverksamheten
paverkar produktionsmdjligheterna for Gvriga ekonomin mer an en
Okning av produktionen inom tillverkningsindustrin eftersom en okning av
byggproduktionen kréaver mer resurser. Konkurrensen om de befintliga
resurserna blir hardare vid en 6kning av byggverksamheten. Det leder
till storre priskningar pa produktionsfaktorerna jamfort med en okning
av tillverkningsindustrins produktion.

Drivkrafterna bakom en dynamisk konkurrens bestdms av
omvandlingstrycket. Hur hart omvandlingstrycket & bestdms av
mekanismer som spelregler, koparnas beteenden, andra féretags
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beteenden samt &garnas beteenden. Graden av dynamisk konkurrens
paverkar foretagens incitament till att utforma strategier som forstérker
de drivkrafter som skapar dynamisk konkurrens. Ett hart
omvandlingstryck tvingar foretagdedningar att infora utvecklings-
strategier som leder till en dynamisk konkurrens.

| byggsektorn har omvandlingstrycket varit svagt. Koparna i varje
led har inte kunnat skapa ett starkt omvandlingstryck genom att utbva
sin marknadsmakt. Det har skapat svaga incitament for foretagen att
arbeta med till exempel innovationer. Istédllet har foretagen vat andra
konkurrensstrategier. En del av dessa kan till och med ségas vara
opportunistiska, ibland i grandandet for det tillatna, till exempel karteller.

Med andra ord, den statiska konkurrensen gor att byggsektorn
befinner sig och stannar kvar pd en lagre nivd, jamfort med om
konkurrensen hade varit dynamisk. For att konkurrensen ska bli
dynamisk maste omvandlingstrycket Oka. Da tvingas foretagen att
arbeta med innovationer i bade produkter och byggprocessens
genomforande. Staten har en stor roll att spela for att ge byggsektorn
va utformade spelregler. Till spelreglerna hor till exempel konkurrens-
lagen. Staten ska aven ge byggsektorn forutséttningar att utveckla sin
kompetens genom att stimulera innovationer.

Fran byggsekt till byggsektor

Det finns tva dimensioner i delegationens arbete. Den ena dimensionen
& statisk och tar sin utgdngspunkt i hur byggsektorn ser ut i dag. Vilka
problem finns det som kan hindra en effektiv produktion och
distribution? Den andra dimensionen & dynamisk och beskriver hur en
framtida byggsektor kan utvecklas om den utsdtts for eft Okat
omvandlingstryck. Den centrala fragan & vilka forutsitningar som
behovs for att 6ka konkurrenskraften i byggsektorn och hja takten i
strukturomvandlingen. Det géller att finna lésningar som kan bryta
upp gamla strukturer, kulturer och traditioner i byggsektorn.
Byggkostnadsdelegationens  arbete grundar sig pa en vison som
forenklat kan beskrivas i foljande elva punkter:

1. Byggherrar skall aktivt och i samverkan utveckla marknaden
och dess aktOorer mot effektivare strukturer och storre
mangfald. Genom att anta upphandlingsstrategier som bland annat
bygger pa langre planeringstider och va av ur objektss och
marknadssynpunkt, rétt byggprocess-, entreprenad- och upp-
handlingsform kan det samlade mdet i form av lagre bygg- och
livscykelkostnader for projektet uppnas. Genom uppfdljning och
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analys av genomforda projekt kan kunskapsaterforing bilda underlag
for det framtida utvecklingsarbetet. Byggherrens kompetens avgor
dennes koparmakt! (Se Kapitdl 4, 5)

2. Byggsektorn skall utvecklas till en industrisektor jamforbar
med andra industrisektorer. Byggsektorn skdl tillfredsstéla ala
kunders behov. Till exempe bygger bilindustrin bilar i olika
prisklasser. (Se Kapitel 5, 6)

3. Konkurrens ska rada i vardekedjans samtliga led.
Byggsektorns vérdekedja skall vara Oppen och i dla ddar visa
synliga och métbara véarden. Det innebér att priser och kostnader &
mdjliga att se och vérdera for samtliga kopare. (Se Kapitel 3,4,5,7)

4. Byggsektorn skall arbeta kundorienterat och tillfredsstélla
kundens behov och onskemal. Kunden & den som betalar och
ska ges mojlighet att bestdmma kvalitet och design. (Se Kapitd 5, 6,

5. Byggsektorns effektivitet och produktivitet kan 6ka genom
hogre grad av tvarfacklighet och samarbete 6ver skragranser.
Detta gdller pa manga nivéer. Design, produktion och forvatning
maste integreras i tidiga skeden. Viktiga aktérer som material-
tillverkare och entreprendrer av olika dag maste delta i utformning
av projekt. Inom produktionen maste granserna mellan olika dags
hantverkare luckras upp. (Se Kapitel 5)

6. Byggsektorn skall utvecklas mot att uppfylla stallda miljo-
och kvalitetsmal samt lagre livscykelkostnad. Anbud skdl dltid
omfatta sarredovisade material-, arbets- och hanteringskostnader
men aven uppgifter om kostnader for byggnadens drift och underhall.
(Se Kapitd 5, 6)

7. Foreskrivande led, arkitekter och tekniska konsulter skall
ansvara for optimerat resultat av sitt arbete i vérdekedjan
genom att forena tvarfackligt kunnande med spetskompetens,
synliga samt matbara vérden fér kunden. | tidiga skeden sétts
oftast kostnads- och kvalitetsramar. Synliga och métbara priser och
kvalitet pa komponenter och material & nodvandig information vid
projektering. (Se Kapitel 5)
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8. Staten skall skapa tydliga och varaktiga spelregler som syftar
till att stédja utveckling av byggsektorn. Spereglerna ska
starka forhdliningssétt, relationer och samspel mellan aktérerna i
véardekedjan. (Se Kapitdl 2, 4)

9. Kommuner ska som en del av sin planering uppratta
bostadsfor sorjningsplaner.  Bostadsférsorjningsplanerna ska
beakta medborgarnas olika behov av upplatelseformer, prisnivaer
och mangfald. Detta ska dven syfta till att utveckla konkurrensen
genom att en mangfald av byggande aktorer efterstravas. Kommu-
nerna ska stodja detta med béttre planberedskap. (Se Kapitd 2, 4)

10.Offentliga byggherrar skall vid upphandling vélja den
upphandlings- och byggprocessform som ger det basta
resultatet i kostnad, kvalitet men dven omfatta mjuka fragor.
Genom samverkan och erfarenhetsaterféring genereras
langsiktigt en mangfald av tjanster och produkter. Genom
anadys och utvérdering av genomfdrda projekt skapas méjlighet till
kontinuerliga effektivitetsvinster som kommer ala aktorer i
processen till godo. (Se Kapitel 2, 4, 5)

11.Slutkundens/hyresgastens  stéllning maste  starkas.
Driftskostnader har under 1990-talet 6kat med Over 20 procent.
Genom hyresgésters aktiva medverkan i forvaltningen kan kostnader
och darmed hyran sinkas. Sutkunden/hyresgasten skall ges
mGjlighet att valja mellan et varierande utbud pa bostader med olika
upplatelseformer. (Se Kapitel 2)

Byggsektorn befinner sig fran och med borjan av 90-talet i omvandling
fran en reglerad, inhemsk sektor till en avreglerad industri, som alltmer
utsdtts for europeisk och globa konkurrens. Byggsektorn har utsatts for
en omfattande avreglering genom minskad detdjreglering i byggregler,
ny Plan- och bygglag (PBL) och for bostadssektorn tillkom aven
minskade subventioner. Samtidigt har det gjorts en omreglering genom
en skérpning av vissa effektivitetsskapande spelregler som inférandet av
en skarpt konkurrendag (KL) och en konkurrensfrémjande lag om
offentlig upphandling (LOU). Fdljande omvandlingfaktorer kommer att
forstérka denna omvandlingsprocess.
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EU och den inre marknaden

I T-utveckling

Den ojamn utvecklingen i landet med samtidig tillvaxt, tillastdende
och tillbakagang i olika regioner och som en fdljd av detta rorlighet
for individer bade nationellt och internationelIt

Teknikutveckling

ResurshushdlIning - stravan mot det hallbara samhéllet
Konsumentens 6kande medvetenhet

| byggsektorn dar detta igenom som en pagdende anpassning till
kunderna. Samtidigt finns det naturligtvis en motkraft som strévar att
finnanya vagar mot en begrénsning av konkurrensen.

Byggkostnadsdel egationens forslag baseras pa att byggsektorn ska
ses som en industrisektor som ska verka pa en kundstyrd marknad.
Kunden har emélertid inte altid mojlighet att paverka marknaden
tillrackligt utan st6d av samhdllet. D& har staten och myndigheter
ansvaret att konstruera spelregler som medger en utveckling av
marknaden fran utbudsstyrd till efterfragestyrd. | detta ingdr att skapa
villkor for en dynamisk konkurrens som kan utveckla byggsektorn bort
frén dess nuvarande statiska forhallanden.

Samlaansvaret for byggfragor

Vilka aktiviteter vi méanniskor an tar oss for sa inbegriper dessa direkt
eler indirekt tjanster eler produkter som byggsektorn har levererat.
Byggsektorn & pa ett eller annat sétt narvarande i det mesta vi foretar
oss i det vardagliga livet. Det & byggsektorn som ser till att vi har
bostader, arbetsplatser, végar, broar, €, vatten och avliopp. Vare sig vi
vill det dler inte s paverkas vi darfor av hur byggsektorn fungerar.
Som hyresgaster, smdhusigare eler medlemmar i bostadsrétts-
foreningar mérker vi av byggsektorn, bland annat genom vaa
boendekostnader. Vi anvander drygt 30 procent av vara inkomster till
boende. Kostnaderna for att bygga méarks ocksa genom den skatt vi
betdar for att finansera vagar, broar, kommunaa bostéder, kyrkor,
skolor och andra nyttigheter. En stor del av befolkningen & dessutom
arbetstagare | foretag som direkt dler indirekt har anknytning till
byggsektorn.

Eftersom boendekostnader har en sa stor post i hushdllens ekonomi
kommer bygg- och boendekostnaderna att ha en stark paverkan pa
realinkomsterna. Darfér & det speciellt viktigt att byggsektorn fungerar
effektivt. Samhallet maste dgna speciell uppmarksamhet & byggsektorn
och med omsorg skapa spelregler som ger forutséttningar for en
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utveckling mot en hog grad av effektivitet. Idag & merparten av
ansvaret for detta fordelat inom fackomraden pa kultur-, milj6-, nérings-
och finansdepartementet och dérmed saknas ett ansvar for helheten.

Fordag:
For att mota byggsektorns behov av férutsdttningar for utveckling
fored& Byggkostnadsdelegationen* inréttande av en sarskild
enhet inom ett departement med ansvar for bostads-frégor.

*Forslaget har framlagts av del egationens ordférande och vice ordf érande.

Delegationen vill betona att byggkostnader endast kan sénkas genom
effektivisering av dlt byggande. Sarskilt statliga och 6vriga offentliga
byggherrarna har dérmed ett stort ansvar. Bostadssektorn kan inte
isolerat arbeta for 1agre kostnader da dess anddl av det totala byggandet
utgor endast en mindre del av hela byggmarknaden. Det skal ocksa
betonas at aen annat byggande an bostadsbyggande drabbar
konsumenterna, dels via skatten ndr det galler infrastrukturbyggandet,
dels indirekt vid alt annat byggande. Det krévs en béttre samverkan
mellan konkurrens-, nérings- och konsumentintressen for att lyckas
sdnka byggkostnaderna.

Foérslag:

- Som en uppfoljning av Byggkostnadsdel egationens arbete bor mal
for utvecklingen av en konkurrenskraftig och effektiv svensk
byggsektor <ittas upp och forverkligas i samverkan mellan
offentliga bestdllare. Byggkostnadsdelegationen foredar att en
forsta masdttning bor vara att minska byggkostnaderna med 10
procent, minska byggtiderna med 10-20 procent och att minska
kvditetsfelen med 20 procent. Dérigenom kan forutsattningar
skapas for légre bygg- och boendekostnader samt stOrre
marknader skapas for byggsektorns foretag.

FOrandra de stati stiska systemen

Byggkostnadsdelegationen har i kontakter med Boverket och SCB
patalat behovet av att forandra de statistiska systemen. Nya underlag
kan endast komma till sténd genom att utformas i ett samarbete med
byggsektorn. Byggsektorn maste ocksa motiveras till att delta genom att
sektorns egen nytta av statistiken tydliggors. En |éttfattlig och
korrekt statistik & ett effektivt verktyg for byggsektorns majlighet att
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méta sina framsteg. Statistikutredningen foredar att varje myndighet ska
fa ansvar for det statistikomréde man & mest |ampad att klara av.

Foérslag:
Ge Boverket i uppdrag att forbéttra statistiken av bostadsbyggandet
genom étt:
Séra datistiken sa at samtliga ingdende delkostnader i
produktionskostnaden syns.
Sara statistiken patyp av byggobjekt.

Kommunal a kostnader och avgifter

Markprisets betydelse for produktionskostnaderna har okat i framfor allt
tillvéxtkommuner med attraktiva lagen. Dér finns i de flesta fallen ett
genomslag av nagon form av marknadsprissattning. Politiskt skulle det
vara mdjligt paverka produktionskostnaderna genom att driva nagon
form av kommuna markprispolitik.

Foérslag:

- Kommunerna skall uppmarksammas pa at markpriser samt de
kommunala kostnader som ingér vid uppférande av bostéder utgor
en betydande del av den totala byggkostnaden. Ett behov av
Oversyn av dessa kostnader & angelégen.

Det & svart att gora nagra ingaende analyser av skillnader i kostnader
for kommunala avgifter. Bland annat beroende pa att det finns skilda
adminigtrativa rutiner. En annan forklaring & att den ekonomiska
forskningen inom de kommunaltekniska omradena & begrénsad. Det &
angeldget att noggrant studera och analysera den framtida pris- och
avgiftsutvecklingen. Detta gdller i synnerhet utvecklingen inom VA- och
avfallsomrédet. Det finns ett behov av att inféra en oberoende
prisovervakning d& vissa utvada marknadssegment kontinuerligt
studeras och redovisas. Prisdvervakaren bor vara en oberoende
konsumentforetradare, till exempel Konsumentverket.

Som ett komplement till den oberoende prisdvervakningen kan en
utvecklad och forbéttrad granskning av den kommunala verksamheten
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som helhet genomfdras. Revisonen ska vara ett instrument for att
pdvisa ineffektivitet och genom jamforeser simulera en okad
kostnadsmedvetandet.

Foérslag:

- Infor en oberoende prisdvervakning av forbrukningsavgifter samt
kommunala engangsavgifter. Rollen som prisdvervakare ska vara
en oberoende konsumentféretradare som  till  exempe
Konsumentverket.

Anvand externa oberoende revisorer i den kommunala reviso-nen
for att stimulera till ett Okat kostnadsmedvetande med inriktning
mot bygg- och fastigheter.

Oka insatserna pa ekonomisk forskning inom ramen for det
kommunaltekniska omrédet for att studera och analysera den
framtida pris- och avgiftsutvecklingen.

Tydliggor exploateringskostnader i véardekedjan fran ramark till
byggbar mark genom att varje &ende foreldggs kommun-
fullmaktige for bedut.

Rekommendationer till kommuner:

Vissa engangsavgifter kan minskas genom att;

infora 6vergang till faktisk prissétning vid bygglov motsvarande
hogst gavkostnad

tilldmpa enket planforfarande i storre utstréckning.

Skarp synen pa konkurrens!

Byggsektorns praxis vid prisséttningen hindrar en effektiv konkurrens
och befaster radande marknadsstrukturer. Den slutliga effekten & hoga
kostnader for bade varor och hela byggnader, ddlig utveckling av bade
varor, l6sningar och arbetsmetoder och svarigheter att fa avséttning for
produkter och tjanster. FOr att konkurrens ska uppsta kravs att
priserna ar synliga.

Rabatter gor prisbilden diffus och svaranalyserad. Manga aktorer
upplever sig fa bra priser om man fér en bra rabatt. Det &r vanligt att
upphandlingen av materia handlar mer om priset och rabatterna &n om
de verkliga kostnaderna. Det beror delvis pa att det finns en stor mangd
produkter och att kdparens kunskap om de enskilda produkterna &r
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begransad. Rabattsystemen & strategiskt viktiga for flera av
grosssterna och tillverkarna som ett led att binda kunder till sg.
Trohetsskapande rabatter & i princip forbjudna men de sasmmantagna
effekterna av de rabatter som férekommer kan vara densamma.

Den bristande pristransparensen uppstar till f6ljd av samtliga aktorers
agerande i vardekedjan. Det & darfor fel att leta enskilda syndabockar
till de ineffektiviteter som uppstar. For att bryta de ineffektiviteter som
uppstdr i dagens vérdekedja kravs forandrade roller och ett annat
marknadsupptrade hos samtliga aktérer. Det kréavs en kundstyrd
aktorskedja, dler olika nétverk, for att styra varors pris och kvalitet sa
att kunderna kan och vill kdpa dem. AktOrernas processer maste
integreras till en mer sammanhéngande process. En 6kad konkurrens
kraver ocksa en forandrad byggpr ocess!

Det kan uppstd manga olika konkurrensbegransningar genom
foretagens agerande. Foretag kan till exempel samarbeta for att
utestanga konkurrens. Den triviala I6sningen pa de konkurrensproblem
som uppstar till foljd av den bristande pristransparensen & att kréva
synliga nettopriser. Det & dock |&tare sagt én gjort. | grunden skapas
dessa problem av den sasmmantagna effekten av aktdrernas beteende.

En 6ppen redovisning av rabatter och andra forsaljningsvillkor kan
skapa incitament &en for mindre aktorer att finna samverkans-
majligheter som kan stérka deras marknadsmakt mot materia-tillverkare
och stérre konkurrenter. Om en 6ppen redovisning inte sker, & det
ocksa svart att avgOra om rabatter &r trohetsskapande. Det gér inte att
avgora vilken prestation en kdpare far betalt for.

Byggsektorn har en historia som innehdler en tradition av olika
konkurrensbegransande forfaranden. Delegationen har ocksa fatt
klagomd pa oseridsa anbud fran anbuddamnare dler ovilja at 1amna
anbud pa vissa marknader. Det ar viktigt att konkurrensfragorna
far en mer framtradande roll i byggsektorn. En skarpning av
konkurrensbevakningen & darfor specidllt viktig for byggsektorn.

Fordag:

- Skérp konkurrensbevakningen av byggsektorn.
Ge Konkurrensverket i uppdrag att, tillsammans med bygg-
materialmarknadens aktorer, klargora vad som gdler for att de
olika typer av rabatter som tilldmpas ska anses vara
trohetsskapande eler leda till en sdektiv forsdjning som kan
anses hdmma konkurrensen.

Banden mellan konkurrens- och konsumentpolitiken bor forstérkas.
Konsumenterna &r en stor aktor i byggsektorn i egenskap av kdpare av
bade varor och tjanster. Pa vissa delar av marknaden, till exempel
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bostadsmarknaden, & hushdlen den enskilt storsta aktoren. Det &
darfor angelaget att konsumentlagarna ger et starkt stod for
konsumenten, och ait de kanner till detta, nér foretagens agerande
skadar konsumentintresset. Konsumentlagarna anger att sdljaren ska
redovisa skdligt pris som kan jamfoéras med andra priser. Allménheten
kanner inte till Konsumentlagarnas lamplighet inom byggomrédet. Det &
till exempe viktigt at det finns en kompetens om byggentre-
prenadfragor hos konsumentradgivarnai kommunerna.

Rekommendation till konsumenter:
Anvand konsumentlagarna vid kop av byggtjanster till det egna
hushdllet. Anvand konsumentradgivningen pa orten.

Fordag:
Ge Konsumentverket i uppdrag att undersdka hur konsument-
lagarnas tillamplighet fungerar vid konsumenters kdp av bygg-
tjanster vid entreprenader.

Sma byggherrar och konsumenten har en svag stélning som byggherre
enligt PBL. PBL maste ta hansyn till detta och understodja sma
byggherrars mgjligheter att ta Sitt nya ansvar och stérka deras svaga
stéllning som kopare. Avsikten & aven att forbéttra utfallet av PBL:S
krav pa producentansvar och kvalitetskontroll hos sdljarna.

Fordag:
Delegationen anduter sig till det fordag som Kommunforbundet
lagt (2000-02-09) angdende en andring i PBL som ger byggnads-
namnden rétt att ta avgift for att kunna gora tillsynsinspektioner av
kandiga byggdelar vid bedomt svag kompetensi projekt.

Offentliga bestéllare kan agera for marknadsvard

De offentliga bestéllarnas samlade dominans innebédr en stark makt som
kundgrupp. Det & darfor sarskilt angelaget att offentliga kopare
utvecklar goda konkurrensférhallanden bland byggsektorns leveran-torer
av varor och tjanster. Den offentliga sektorn kan paverka den allménna
utvecklingen dels genom sin tyngd som aktor, dels som inspirator for
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andra byggherrar. Genom va av upphandlings- eler byggprocessform
kan man paverka konkurrensen och byggkostnaderna i senare led. Den
offentliga sektorn kan introducera innovativa modeler nd& man
upphandlar byggtjanster.

Rekommendationer till offentliga bestéllare:
Offentliga bestéllare bor agera sa att:
Projekt definieras sa att det & mgjligt att utforma den
upphandlings- och byggprocessform som ger det affarsméssigt
basta resultatet i sdval bygg- som forvaltningsskedet.
Projekt bor delas in i lampliga delar, sa att aven smaforetag eller
ndverk av sméforetag kan lamna anbud pa dear av
entreprenaden.
Leverantorer av varor och tjanster bor upphandlas pad métbara
kriterier. Som ett led i detta & det viktigt att kréva att anbud
redovisas uppdelade i material, arbete och transporter och att
valda materia eler lGsningar g& att identifiera, varderas och
kostnadsbedomeas.
Upphandling med avseende pa kvalitet och kostnad innebar ocksa
att aktivt sbka bra leverantorer utanfér den lokala byggkulturen
eller utanfor Sverige.
Byggherrens krav ska &en da igenom hos total- eler
generadentreprendrers upphandling av underleverantorer, sa att
byggherrens krav géler for samtliga leverantorer. Aterigen
innebér detta exempelvis att &en underentreprendrers anbud ska
redovisasi kostnader for material, arbete och transporter.

Det &r viktigt att utvardera offentliga upphandlingar for att kunna sprida
information om de goda exemplen. Exempelvis har projektet
Grodingebanan inte utvdrderats och modellen har dérmed inte
dokumenterats for spridning. Sarskilt goda eler ddiga exempel bor
dérfor védjas for specidl utvardering.

Fordag:

- Ge Riksevisonsverket i uppdrag att gora &erkommande
revisoner av sarskilt viktiga offentligt genomférda upphand-lingar
av bygg- och anldggningsprojekt for att sprida kénnedom om
dessa.
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De offentliga bestdllarna kan anvandas for att utveckla béttre
konkurrensforhdllanden och en effektivare marknad i kraft av sin
samlade starka st8lining som kopargrupp. Stat, kommuner och landsting
kan som politiska uppdragsgivare och som &gare ge &gardirektiv i denna
riktning.

Rekommendationer till staten som &gare:

Staten bor som &gare tillgodose att:
Det sker en alig intern revison och uppfdljning av samtliga
genomforda upphandlingar av byggentreprenader. Det kan utgtra
en grund for erfarenhetsdterforing och forbéttringar sa att
forvaltningen pa ett mer systematiskt sétt kan paverka byggandet i
riktning mot 6kad konkurrens.
Ge offentliga byggherrars upphandlande enheter en hogre status.

For att offentliga bestéllares arbete i konkurrensfragor ska kommaigang
foredas att &dgarna finner former for att inleda gemensamma
diskussioner kring offentliga bestédllares betydelse som kdpare och hur
deras upphandling paverkar prishildning och konkurrens.

Forslag

Byggkostnadsdelegatlonen foredar att foretradare for atliga
bestéllare ges i uppdrag att utveckla upphandlingsrutiner som inte
bara vardar den marknad som finns utan &ven utvecklar
marknaden mot en stdrre mangfald. Arbetet ska innehdla
utveckling av rutiner hur en erfarenhetsaterforing kan komma till
stand och tillvaratas av inblandade aktorer i byggprojekt.
Erfarenhetséterforing ska grundas pa analyser efter genomfort
projekt. De satliga bestdllarna skall till detta arbete inbjuda
Kommunforbundet, Landstingsférbundet och SABO. Syftet &r att
undersdka om foérutséttning finns till bredare samordning mellan
olika offentliga bestéllare.

Det & ocksa viktigt att reglerna pa upphandlingsomradet anpassastill de
forandringar som sker i ekonomin. IT-utvecklingen inneb&r att det
skapas helt nya forutséttningar for inkdp och upphandling. Det kan
ocksa bli ett kraftfullt instrument for offentliga bestéllares méjligheter att
hitta nya leveranttrer och pressa kostnader genom konkurrens.
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Fordag:
Anpassa LOU till inkép och upphandling viainternet.

Kommunernas roll

Kommunerna har en viktig roll att spela for hur va konkurrensen
fungerar och utnyttjas i byggsektorn. En kommunal mark- och
bostadspolitik bor syftatill goda konkurrensforhdlanden och ge utrymme
for en mangfald av aktorer och bostadsformer fér konsumenterna. For
att paskynda byggandet av flerbostadshus méaste planberedskapen vara
god.

Forslag:

Ge kommunernai uppdrag att:

- Upprétta bostadsforsorjningsplaner  med  utgéngspunkt  fran
kommunens befolkningsutveckling och bostadskonsumenternas
olika behov och betalningsférmaga.

Planerna skall stddjas av en béttre planberedskap och
hanteringsrutiner som medger att bostadsférsorjningen fullféljs och
vidmaktshdls.

Underlétta marknadstilltradet

Det finns en mangd intrédeshinder till olika byggmarknader.
Forekomsten av importkonkurrens & ett viktigt indag for att oka
konkurrensen i byggsektorn. Mojligheternatill export & ocksa viktigt for
att vidga svenska foretags marknader och pa sa sitt 6ka incitamenten
att utveckla nya produkter och produktionsmetoder.

Det finns inte nagra formella hinder for att anvanda importerade
produkter fran tillverkare pa den inre marknaden. Det & byggherrens
motstand att prova nya leverantérer som & det storsta hindret for
importkonkurrens. Sévklart skulle ett fungerande byggproduktdirektiv
underldta importkonkurrens, men det & inte utedutet att ocksd
information om dternativa leverantdrers priser och majligheter till import
och export skulle kunna ¢ka handeln mellan landerna pa den inre
marknaden.
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Forslag:

- Ge Kommerskollegium i uppdrag &t gora dStt arbete med

kartlaggning av handelshindren for import/export mer kant sa att
fler hinder inrapporteras. Det gdler &en forfaranden vid upp-
handling som kan begrdnsa konkurrensen. Arbetet bor ske i
samrad med andra berdrda myndigheter som till exempe
SWEDAC och Boverket.
Ge Boverket och SWEDAC ett gemensamt uppdrag att
marknadsfora och foérankra sin import- och exportunderlétande
verksamhet i samverkan med kopare i byggsektorn. Det bor ske
genom riktad och sténdigt uppdaterad branschinformation.

Om avtd duts mellan de nationella ackrediteringsorganen kan det bilda
grund for enklare import och export av byggprodukter. SWEDAC har
idag avtal med fjorton lander inom vissa produktomraden.

Fordag
Ge SWEDAC i uppdrag att tréffa avtal med fler EU-landers
nationella ackrediteringsorgan for att underlé&tta godk&nnande av
respektive nations byggprodukter och dérmed méjliggora okad
handdl.

Arbetet med att genom frivilliga dtaganden miljGanpassa byggsektorn
kan resultera i nya foreskrifter och standarder, som i sin tur kan
utvecklastill betydel sefulla spelregler for hela byggmarknaden.

Rekommendation till regeringen:

- De spdregler som kan ha betydelse for majligheterna till intradet
pa en marknad ska faststéllas av staten och inte av de befintliga
foretagen pa marknaden. Arbetet med miljokrav pa byggomradet
maste organiseras pa ett sadant sitt att de etablerade foretagen
inte kan begransa konkurrensen.

Att det finns sma aktérer med naturgrustakter & en prispressande
faktor. | och med att etablering av bergskrossverksamhet & sa
kapitalkravande finns det en risk att de sma aktorerna kommer att slas
ut. Utvinning av naturtdkter minskar i framtiden eftersom det & ett
uttalat miljomal att minska uttaget av naturgrus, darfor har ocksa en
skatt infOrts pa naturgrus. Grus & en viktig insatsvarai alt byggande.
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Fordag:

- Ge Lansstyrelserna i uppdrag att redovisa framtida taktbehov och
inkomma med fordag till hur takttillstandsforfarandet  kan
utformas utan att miljé- och resurshushalningsaspekterna hammar
konkurrensen inom byggandet.

Utveckla byggprocessen!

Byggprocessen kan utvecklas innovativt for att férandra dagens statiska
forhdlanden, dar samma processer for upphandling, utformning och
leverans dominerar Over tid och rum. Sarskilt byggherren som
initiativtagare till och senare kOpare av projekt maste utveckla sin roll.
Byggprocessens véardekedja maste behandlas av staten med spelregler
for konkurrens och/dler av aktérerna gava. Studier kring véardekedjor
inom byggsektorn behdvs. Byggsektorn & dltfor kunskapsméassigt
isolerad fran Gvrig industri, dar styrmede finns som mycket va skulle
overforas pd byggandet och kunna forbéttra effektivitet och
produktivitet inom produktionen. Detta géller bland annat logistik.
Accelererat utvecklingsarbete kan ske genom okad nérhet till andra
branscher.

Rekommendationer till hdgskolor och universitet:

- Initiera studier dér byggsektorns vardekedjor jamfors med Gvrig
industris vérdekedjor.
Initiera logistikstudier av vissa strategiska byggmaterials vég och
prisférandringar genom véardekedjan fran tillverkare till konsu-
ment

En utveckling av byggprocessen och av byggsektorn kan ske om en
Overgang gors fran ett projektorienterat byggande till ett process-
orienterat. Utvarderingar & viktiga for att komma bort ifran kortsiktiga
mda och utveckla langsiktiga masittningar. Utvarderingar bor syfta till
att skapa nyckeltal, som kan fungera som jamforelse fran projekt till
projekt och understddja forandringen mot processbyggande.

| langsiktigheten ingdr &ven att bygga for forvatning. Av detta foljer
naturligt en Gvergang till att vardera byggprojekt utifran livscyke-
ekonomiska konsekvenser och inte efter anbudskostnad. Fastighets-
dgare kan minska sina kostnader pa sikt genom att valja material och
[Gsningar ur ett livscykelekonomiskt perspektiv.



SOU 2000:44 Sammanfattning och forslag 27

Rekommendationer till fastighetségar e
Utarbeta nyckelta for drift inom bestandet.
Ge agardirektiv kring kostnader och kvalitet till byggande och
forvaltande enheter.
Profilera byggherrens roll som verkstédllande pat for
fastighetsforetagets  1angsiktiga intressen genom  att inforliva
forvaltningskraven i upphandlingsunderlagen. Detta medfér ocksa
att nyckeltal for forvaltning maste utarbetas av byggherren och
forvatningen gemensamt for att kunna vardera anbuden.

K dparmakten hos alla kdpare kan stérkas genom att Gverga till process-
inriktning. FOr detta krévs tillforlitliga jémforelsetal mellan projekt.

Rekommendationer till byggsektorns aktorer:

Utveckla nyckeltal som Gverbryggar projekt och dérmed inleder
en utveckling bort frén enstaka projekt och till ett process-
orienterat byggande. Utvérdera rutinmassigt projekt under bygg-
och foérvatningsfasen.

Minska kostnader och stérk kvalitetsutvecklingen genom att
upphandla aktorer for flera projekt i rad. Sétt matbara ma for
varje projekt som utgangspunkt for forbéttringar i nasta.

K &parmakten hos alla kopare kan starkas genom att stélla krav pa kort-
och langsiktig kvalitet, vilket &ven inriktar byggsektorns leverantérer mot
konkurrens kring basta kundnytta

Rekommendationer till byggherrar:

- Integrera design, produktion och forvaltning i ala byggprojekt.
Upphandla entreprenader pa livscykelkostnader och inte bara pa
investeringskostnad. Detta okar trycket pa att sdljarna levererar
rétt kvalitet till den kosthad som gagnar bestdllaren mest
langsiktigt.

Forandringar av byggsektorns statiska tillstand maste initieras av hela
koparsidan p& marknaden. En utveckling mot dynamik och tillvaxt av
marknadens basta leverantorer sker om starkare kdpare kraver synliga
priser och bedémningsbar kvalitet.

Koparmakten bor anvandas till detta genom att stédla krav pa
sdljarna om synliga priser och kvaliteter.
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Rekommendationer till byggsektorns aktorer:
Krav att dlaleverantorer av material och entreprenadtjanster ska
specificera sina anbud i arbete, material och transporter samt i
forekommande fall Gvriga hjdpmedd.
Meddela leverantdren att en sarskild lista pa angivna varor kan
komma att prisundersokas och for eventuell upphandliing i
samverkan med leverantoren via néthandel pa Internet.
Inrikta  upphandling  entydigg pa kvditet  (exempevis
resurshushdllning, vattenskadeszkring) for att  driva pa
innovationer av idéer och produkter.
Krav att leverantorer av byggmaterial och system redovisar
kvaliteter tydligare och offentligt.

Koparna kan driva pd utvecklingen och stérka sig salva genom
samverkan sinsemellan. Att inleda och utveckla kdparsamverkan i
standigt nyaformer & viktigt for byggsektorns utveckling.

Rekommendation till sma byggherrar:
Manga kdpare med likartade projekt kan gora en gemensam
upphandling och fa detta att fungera som en process genom att de
tillsammans blir en kollektiv flergangsbyggherre.

Det finns metoder som stérker bade bestéllarens kompetens och makt
som kopare. LOU & ett upphandlingsverktyg for offentliga bestéllare,
men & mycket anvandbart &en i den privata sektorn. LOU:s karnpunkt
& at upphandla pa kriterier, inte pa lagsta pris, utan det pris som
motsvarar kriterierna. Avsikten & darmed att driva pa en standig
utveckling av sdljarna. Detta medfor att byggsektorn maste vara beredd
att omvandla sitt sétt att fungera och att méngden foretag som kan
leverera 6nskad kvalitet och pris vaxer. Dynamiken som kan uppsta
genom dessa Oppet redovisade konkurrenskriterier forutsdtter dock en
kunnig kopare. LOU driver darfor aven pa koparens utveckling av sin
kompetens genom att kréava att denne definierar métbara eller
verifierbara kriterier for att "gynna’ de basta och mest
utvecklingsinriktade foretagen och inte de utvecklingsobendgna, som
under en viss period kan ha de |agsta priserna, men pa sikt kommer att
ha bade hogre priser och lagre kvalitet an de som effektiviserat sig. Det
ligger altsd i koparens intresse att standigt utveckla sin kompetens for
att pa skt kunna gora bétre och bétre upphandlingar genom att
utveckla mangden av bra leverantdrer. Metoden kunde fungera
generellt mycket bra for adla kopare inom byggsektorn. EG:s
upphandlingsdirektiv har friare skrivningar an LOU.
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Fordag:
Anpassa LOU till EG:s upphandlingsdirektiv.

Utveckla upphandlingsmetoder

Upphandlingen skapar projektets vardekedjor och medfor att
byggprocessen kommer att fungera pa ett visst sitt. Det & darfor
sarskilt viktigt att inleda ett utvecklingsarbete kring upphandling.
Upphandlingen bor ses som den inkdpsprocess som ska léagga grunden
till den byggprocess byggherren bedomt lamplig for att fa rét
dutresultat. Byggherrens upphandling — eller snarare inkdpsprocess —
maste ske efter en utvecklad och genomtankt strategi. Har behovs ett
stort utvecklingsarbete kring hur upphandlingss och byggprocess-
modeller fldtas samman.

Den offentliga, landstingss och kommunorienterade bestéllar-
kompetensen har objektivt sett bast forutsdttningar att utvecklas till en
forebild for andra aktorer och darmed att foérandra den radande
byggkulturen. De offentliga bestédllarnas samlade kdparmakt & stor.
1997 upphandlade de tillsammans 6ver 40 procent av byggsektorns
samlade materidvarde. (se Kapitel 4). Inom denna grupp kan séarskild
vikt kan laggas vid offentliga besté8llare inom landsting och kommuner.
Detta av fyra skdl:

Byggsektorn verkar altid pa en lokal marknad och bygger upp
lokala kulturer av praxis. Det & darfor pa den lokaa nivan som
forandringar kan och méaste daigenom.

Offentliga bestdllares upphandling ger underlag for den lokalt
préglade debatten genom att bedut forankras politiskt. Denna
debatt kan forandra samtliga aktorers ingtdining och agerande,
inte minst bestédllaren gav. Sarskilt kommer krav att stédlas pa
kompetens hos bestdllarens ombud att tydligt redovisa projektens
konsekvenser i tidiga skeden.
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Offentliga bedtéllares upphandling lyder under offentlighets-
principen, vilket medfor att rutiner, utvarderingar och ny-ténkande
blir tillgéngliga och kan anvéndas av samtliga intres-serade
aktorer.

Offentliga bestdllare kan genom &gardirektiv formas att agera
samfdlt och detta &ven 6ver regiongranserna.

Den offentliga sektorn bér introducera innovativa upphandlingsformer
av byggtjanster for att féréndra byggsektorns sétt att fungera som
helhet. | Byggkostnadsdel egationens rapport om Partnerskap visas nya
metoder att utveckla upphandlings- och byggprocess.

Rekommendationer till offentliga bestéllare:

Prova partnerskap med en konstellation av aktorer

Prova processmodeller dér design, produktion och forvaltning
integreras.

Prova samarbetsprojekt med privata konsultforetag som arbetar
med avancerad upphandling fér kunders rékning inom olika
branscher och damed sprider upphandlingmetoder mellan
branscherna. Starkt kommande inriktningar for detta & Internet-
handel.

Préva samarbetsprojekt med kopare pa andra offentliga nivaer
och med privata kopare/byggherrar for att oka koparmakten vid
varje upphandlingdtilifadle och sprida upphandlingsmetoder inom
kopargrupperna.

Prova att samla och offentliggora kriterier som anvéants vid
offentliga upphandlingar. Dessa visar leverantOrerna vad de ska
efterstréva att utveckla

Industriellt byggande

En starkare 6vergang till industriellt byggande & gynnsam fér god
kvalitet och 1aga kostnader, da detta 6kar mojligheten att béttre styra
processerna inom véardekedjan och kontrollera resultaten. En 6vergang
till industriéllt byggande bor darfor aven forstas som en Gvergang till mer
rationellt samordnade processer, inte som en Gvergang till ny byggteknik,
aven om detta kan vara konsekvenser eller forutsdttningar.

Ett okat indag av industridlt byggande skérper adla medverkande
aktorers effektivitet. Samordning, planering och styrmede tvingas dka
kraftigt. Det indudtriella byggandet driver dltsa fram mer rationella
arbetsprocesser bland andra aktorer i vardekedjan langt fran fabrikerna
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Integrering av design, produktion och forvaltning blir en gavklarhet for
at hantera riskerna pa byggplaisen och riskerna i den féardiga
byggnaden. Detta kréver nytdnkande hos samtliga aktorer |
byggsektorn, som darfor bor oka flodet av innovationer inifran de egna
foretagen.

Rekommendation till byggsektorns foretag:
Forma en innovationsstruktur med rutiner och ansvar i foretagen.
Innovationer avser arbetsredskap, tekniska lGsningar, upplaggning
av arbete med 6kad makt och ansvar genom decentralisering av
bedut, andra karridrvdgar som Oppnas i innovationsstrukturen mm.
Utse en innovationsansvarig i varje foretag. Detta kan ingd i
foretagens kvalitetssystem for stdndiga forbéttringar.

Ur byggteknisk synpunkt stannar den industriella inriktningen dock oftast
av vid utveckling av stommen. Ingtalationsdelen har inte ingatt i
utvecklingen i de projekt Byggkostnadsddegationen foljt. Ur
produktionssynpunkt blir darmed bade kostnader och kvalitet svéra att
kontrollera genom den konflikt som uppstar mellan prefabindustrin for
stommen och installationshantverket pa byggplatsen.

Ur forvatningssynpunkt okar risken for att ssomme och instala
tioner inte samverkar utan motverkar varandra. Det ligger darfor i bade
fastighetsdgarnas och leveranttrernas intresse att driva fram béttre
|6sningar pa dessa frégor.

Rekommendation till kopare:

- Prova koOparsamverkan melan  byggherrar  och  stora
entreprenadforetag inom sarskilt angelagna utvecklingsomréden.
Dessa kan avse Okad overgang till industriellt byggande av
byggdelar som kréver en annan tvarfacklig sasmmanséitning av
leverantOrerna och inleds forst om en stor marknad blir synlig.

Nya aktorer och aktorsroller

K oparnas nya agerande att krava kvalitet och pris uppmuntrar leveran-
térerna att skapa varumérken. Leverantbrerna av varor och tjanster bor
aven gédvainleda dennatrend genom att redovisa de olika kvaliteter de kan
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lamna och till vilket pris som en sarvice till snakunder och som garanti vid
kop. Varumérken & sarskilt lampliga for nya nétverk av leverantérer med
industriell produktion for att pavisa fordelarna med deras produkter.
Innovativa produkter och tjanster far darmed |&ttare att na kunderna pa
marknaden.

Rekommendationer till leverantorer:

- Leveranttrer kan kombinera sig dver skragranserna och erbjuda
mer sammansatta produkter i fasta ndtverk eler kedjor, regionalt
och nationdlt.

Leverantorer maste marknadsféra sig battre genom varumarken
och utnyttja egna och andras media effektivare. Detta kan
innebéra att gtarta egna media i form av tidningar eller hemsidor,
utveckla fast utstallningsverksamhet och anvénda Boméassor som
plattformar for marknadskontakt.

Leverantorer maste finna béttre vagar att fa sutomdomen fran
adlakopare for att kunna utvecklas och na fler méjliga kunder.

Genom att anvanda sig av befintlig industriell produktionskompetens fran
"fd bransch” kan nya byggprodukter prévas och utvecklas tamligen
snabbt. Samtidigt blir kostnaderna fér investeringar i maskinpark och
lokaler ndra noll. Produkterna n& darmed marknaden snabbt.
Avancerad industri inom andra branscher har i vissa fal tillverkande
leveranttrer, som kan overga till att helt eler delvis &ven producera
material for byggsektorn. Overgangen & forvanansvart enkel och
naturlig.

Teknikupphandlingar

En teknikupphandling & sarskilt viktig, déar leverantrer av material och
design i vissa vardekedjor hamnat i en atervandsgrand och inte kan hitta
ut pa egen hand, samtidigt som marknaden behdver speciella nya
produkter eller processer. En teknikupphandling fran koparnas sida kan
bryta detta status quo och utveckla dessa gamla vérdekedjor eller bidra
till att helt nya uppstér.

Inom byggsektorn finns manga akuta omraden dé sidana
atervandsgrander har uppstétt. Det drabbar byggsektorns kunder med
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ddlig kvalitet och hoga priser. Det vore naturligt om koparna gjorde
gemensam sak och samlades i teknikupphandlingar for att driva fram
béttre |6sningar.

Ett sarskilt angelaget och eftersatt omrade & ombyggnads-
processen. Inom detta potentiellt stora marknadsomréde rékar aven
byggsektorn fungera mest ineffektivt. (Se Kapitd 4). Teknikupp-
handlingar kan avdramatiseras och goras enklare for att kunna rikta sig
till tva huvudgrupper av sméforetag. Detta syftar bade pa sméforetag
som byggherrar/ fastighetsigare och sméaforetag som leverantorer av
varor och tjanster.

Fastighetsdgarna bor samlas for att 10sa gemensamma problem kring
process och/eller byggteknik genom att prova teknikupphandlingar.

Rekommendationer till fastighetségare:
Foljande teknikupphandlingar & sérskilt viktiga:

1) effektiv ombyggnadsprocess fér stambyten. Inriktningen bor vara
pa resurshushdlning, kretsdopp och 1aga forvatningskostnader genom
utbytbarhet och vattenskadesékring. Detta ger lagre boende- och
forvaltningskostnader.

2) effektiv ombyggnadsprocess med avseende sarskilt pa miljon-
programomraden. Den rationella uppbyggnaden av hus och lagen-
heter ger stora mgjligheter till lika rationella ombyggnadsmodeller om
leverantbrerna av varor och tjanster kan omgruppera sig, samverka
och utveckla sina véardekedjor for storre kundnytta. Detta skulle
sénka boendekostnaderna efter ombyggnad.

Inriktningarna kan eler bor kombineras. Med tanke pa fragans vikt ur
resurshushdlningssynpunkt bor staten finansera minst hdften av
kostnaderna for teknikupphandlingarna och fastighetsdgarna ater-
stoden. Ombyggnadsprocesserna ska darefter foljas och utvarderas i
verkligheten av samtliga aktorer inklusive fordagsstéllarna i samarbete
och med tekniska hogskolor. Ett indag bor vara managementinriktning,
for att kunskaper kring styrmedel och processer fran ovrig industri ska
flédain i byggsektorn.

Ovriga indag bor vara att befintliga vérden i bostadsbestdndet
hanteras med varsamhet och att de boende som slutkunder ges plats i
processen. Denna samverkan med befintliga kunder ger ocksa stora
majligheter att utarbeta nya modeller for hur byggsektorns allménna
anpassning till slutkundens krav pa kostnad och kvalitet kan fungera.
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Byggsektorns anpassning till sina kunder innebér att bostéaderna
fungerar vad. En sarskilt utsatt kundgrupp i det fallet & studenter, som
pa omkring 20 kvadratmeter ska kunna arbeta enskilt och i grupp, sova
och &a under tva till tre &rs tid. Med dagens satsningar pa uthildning
runtom i landet och de 6kade behoven av studentbostéder kring gamla
och nya hogskoleorter, f& detta ses som sarskilt viktigt for
fastighetsdgare att 16sa med hjdp av framst arkitektkdren och
byggsektorns producenter.

Rekommendation till fastighetsagar e:
Genomfor en teknlkupphandllng av bostadd Gsningar for studenter.
Upphandlingen bor grundas pa en integrering av aktorer som
representerar design, produktion och forvatning for att byggbara
och ekonomiskt rimliga losningar ska astadkommas.

Véagar mot en 6kad dynamik i byggsektorn

Byggsektorn har under |ang tid verkat under ett svagt omvandlingstryck.
Det svaga omvandlingstrycket mot foretagen har forsvagat incitamenten
hos foretagdedningarna att inféra konkurrens-strategier dar produkt-
och organisationsinnovationer & viktigaindag.

Den viktigaste orsaken till det svaga omvandlingstrycket mot
foretagen & att samtliga aktorer i byggsektorn, inklusive dutkonsu-
menterna, i sin roll som kopare har haft en svag stdlning gentemot
sdjarna. Det beror pa att kdparna i de olika leden i vardekedjan under
lang tid haft hoga kostnader for skaffa sig information och kunskap om
olika leverantorers produkter och tjanster (transaktionskostnader). Hoga
transaktionskostnader gor att det krévs stora prissankningar eller
kvalitetshojningar pa produkterna for att det ska vara |6nsamt for en
kopare att byta sdljare. Foljden har blivit at sdjarna har haft svaga
incitament att astadkomma sankta produktions- och disitributions-
kostnader. Detta pa grund av att osikerheten har varit stor om de
sankta kostnaderna racker for att attrahera tillrackligt manga nya
kopare. Innovationsprocessen har darmed blivit sérskilt riskfylld i
byggsektorn.

Sénkta transaktionskostnader for koparna i byggsektorns ala led,
inklusive dutkonsumenterna, kommer att leda till att koparna léttare kan
spela ut foretagen mot varandra. Darmed Okar incitamenten for
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foretagdedningarna att infora dynamiska konkurrensstrategier. Den
Okade betydelsen av Internethandeln kommer ait sinka transaktions-
kostnaderna for koparna. Att datorutbredningen och datormognaden i
Sverige & hog i kommer att forstérka betydelsen av Internethandeln.

Staten har flera majligheter att stimulera utvecklingen mot en
dynamisk konkurrens i byggsektorn. Viktiga medd &r att utnyttja rollen
som stor kOpare, &gare av byggrelaterade foretag, som ansvarig for den
statliga innovationspolitiken samt som konkurrensbeframjare.

Né&r det gdler konkurrensbeframjande &tgérder, dtgéarder som ror
andrade dler forstérkta roller hos olika kopare och bestéllare i bygg-
sektorn och méjligheterna till teknikutveckling i byggsektorn sa har
dessa diskuterats redan.

Vad som &terstdr att diskutera & vad som kan skapa ett innovations-
klimat och vilka forutsdttningar som behdvs for en 6kad innovations-
bendgenhet i byggsektorn. Innovationspolitiken ar viktig for att
stimulera en dynamisk konkurrensi byggsektorn.

Skapa en innovationspolitik!

Innovationer & en av de viktigaste drivkrafterna bakom dynamisk
konkurrens och ekonomisk tillvaxt. For byggsektorn & innovationer
sarskilt viktiga for att byggandet ska effektiviseras. Det & darfor viktigt
att staten skapar ett innovationsklimat genom en innovationspolitik som
kan d6dja byggsektorns egna strévanden. En innovationspolitik  bor
profilera vikten av innovationer inom byggsektorn béde nationdlt och
inom EU.

Viktiga aktorer i det nationella och regionala innovationssystemet &
foretag, kunder, hogskolor, forskningsingtitut och staten i rollen som
delfinansidrer av vissa processer som drivs i innovationssystemen. Sma
innovatdrer kan missgynnas av statliga myndigheter finanseringskrav.
Befintliga aktorer i byggssektorn véagrar ofta ingd i samfinansiering och
samarbete med sma innovatorer. Darmed fér de nya innovatGrerna inte
utvecklingssttd av staten hdler, varfor innovationen adrig provas. Ett
annat hinder & att bedomningen av dessa sma innovattrers idéer oftast
gbrs av "sakkunniga® som inte & objektiva utan representerar de
befintliga foretagen. Sma innovattrer skulle gynnas av att behandlas pa
en nationell niva och inte pd en loka niva, dar det kan finnas et
motstand fran befintliga aktdrer mot innovationer.

Kopplingen mellan byggsektorn och innovationssystemet & svagt
utvecklat. Det gdller framforallt kopplingen mellan de sméa foretagen, de
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aktorer som koper deras produkter samt hogskolor och
forskningsingtitut. Staten kan stimulera en ndrmare koppling mellan
byggsektorn och det nationella och regionaa innovationssystemet pa
flera olika sétt.

Fordag:

- Initiera et langsktigt program for en innovationspolitik for
byggsektorn pa samma sitt som NUTEK for nérvarande driver
innovationsstodjande program for andra industrisektorer.
Programmet bor kénnetecknas av att det ska st6dja |&rprocesser
mellan olika aktorer i byggsektorn och i det nationella och
regionaa innovationssystemet. Kontakter mellan kopare, sdjare
och forskare ska stimuleras. Finanseringen av insatserna ska
delas mellan staten och de medverkande foretagen. De erfaren-
heter som nds i larprocesserna ska spridas till andra foretag i
byggsektorn.

Ge uppdrag till Indudridla Utvecklingscentra (IUC) att i
samarbete med tekniska hodgskolor, innovatbrer och foretag
utveckla nya byggsystem och produktionsprocessey.

Stimulera forskning och utveckling

Forskning och utveckling & ett eftersatt omrade i byggsektorn i
jamforelse med annan insustri. Staten har en roll att stimulera satsningar
paforskning i byggsektorn.

Fordag:

- Ge Byggforskningsradet i uppdrag att i samarbete med Gvriga
offentliga och privata forskningsorgan inom byggsektorn finna
gemensamma végar att fora ut och tilldmpa forskningsresultat.
Verkafor att ett tvarfackligt forskningsprogram kring integrering
av design, produktion, konkurrens och férvatning utvecklasi
samverkan mellan byggsektorn, universitet och hégskolor.
Stimulera anvéndningen av I T som verktyg. Exempel &r att
utveckla 3D-IT som verktyg for att utveckla” modellbyggandet” i
dator och forbéttra samordningen och 6ka forstaelsen mellan olika
aktorer i byggprocessen. Detta skulle minska antal byggfel och
darmed kostnader men okar kvalitén i byggandet.
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Statliga satsningar pa utbildning och kompetens

Innovationer innebér att nya krav stéls pa foretagets organisation av sin
produktion. Den accelererande takten i den tekniska utvecklingen
kréver en snabb fornyelse av utbildningen och hogre grad av integ-
rering med néringdivet. Storre krav gtéls pa kommunikationen mellan
enheter pa foretaget liksom persondens formaga att formedia
information, att forsa kundonskemd samt optimalt utnyttja tillganglig
teknik. Utbildning och kompetens & dafér centrat for en
foretagsstrategi for Okad konkurrenskraft

Foérslag:

- Delegationen anser att Hogskoleverkets fordag att béttre
integrera uthildningen av civilingenjorer, lantmétare och arkitekter
vid de tekniska hogskolorna & viktigt. En kompletterande
inriktning mot byggherrens roll bor inféras pa hogskolorna.
Utbildningen och forskningen bor utvecklas i riktning mot ett
storre indag av ekonomi.

Lararkompetens & viktigt vid utbildning av sudenter vid
universitet och hogskolor. Inrétta fler tillfalliga professurer for
yrkesverksamma vid hégskolorna.

Stimulerainnovationer i rollen som kopare

Staten kan stimulera innovationer och dynamisk konkurrens genom sin
roll som koépare inom byggsektorn. Detta kan avse medveten
upphandling av innovativa l6sningar kring processer och produkter och
goras i innovativa samarbetsformer typ partnering eller samfinansiering
med privata foretag. Upphandlingen bor grundas pa at na innovativa
svar pa problem som identifierats som sarskilt konserverande. Ett
sadant exempel & att upphandla sma foretag bland entreprencrer,
installationsentreprentrer och materiatillverkare och integrera deras
kunskap tidigt i projekten, samt att folja och dokumentera detta med
forskare. Teknikméssor eller Boméassor bér ha starka indag av
innovationer dar kopare kan se demonstrationsexempel och féra en
dialog med byggsektorns aktorer.
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Fordag:

- Anvand offentlig upphandling innovativt. Upphandlingarnas

metoder och resultat ska spridas. Ett exempel pa innovativa
metoder & teknikupphandlingar.
Teknikupphandlingar i innovativt syfte kan med forde tillampas
vid Boméssor. Om statliga medel anvands vid boméssor skall det
stéllas krav pa teknikupphandling av flerfamiljshus som syftar till
goda bostader till 18ga kostnader.
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1 Varfor en byggkostnadsdel egation?

1.1 Byggsektornsroll i samhdllet

Byggsektorn & pa ett eller annat sitt narvarande i det mesta vi foretar
0ss i det vardagliga livet. Det & byggsektorn som ser till att vi har
bostéder, arbetsplatser, skolor, vagar, broar, €, vatten och avliopp. Vilka
aktiviteter vi manniskor &n tar oss for s inbegriper dessa direkt eler
indirekt tjanster eller produkter som byggsektorn har levererat.

En stor del av befolkningen ar arbetstagare i foretag som direkt eller
indirekt har anknytning till byggsektorn. Byggverksamhet utférs av olika
producentkategorier, framst byggnadsféretag, bygghantverksforetag
samt statligt och kommunalt byggande i egen regi. Det totala antalet
syssdlsatta i byggindustrin var 225 000" & 1998, av dessa & 15-20
procent egna foretagare. Om man dessutom réknar in arkitekter,
konsulter, transportforetag och anstélida i bygghandeln blir antaet &nu
storre.

Vare sg vi vill det dler inte sA paverkas vi av hur byggsektorn
fungerar. Som hyresgaster, smahusagare eller mediemmar i bostads-
rattsforeningar marker vi av byggsektorn, bland annat genom vara
boendekostnader. Vi anvander drygt 30 procent av vara inkomster till
boende. Kostnaderna for att bygga mérks ocksa genom den skatt vi
betalar for att finansiera végar, broar, kommunaa bostéder, kyrkor,
skolor och andra nyttigheter.

Byggsektorn & altsd inte bara byggforetagen och dem som & an
stélldai dessa. Utan byggsektorn har en central roll i samhéllet som pa
ett eler annat sdtt angdr oss ala Byggproduktionens andel av BNP, det
vill siga summan av byggnadsinvesteringar och underhdllskostnader, har
de senaste artiondena legat mellan 10 och 15 procent. Efter nedgangen i
byggandet 13g byggandets andel av BNP pa 6,6 procent & 1998. Drygt
hélften av samhdllets totala bruttoinvesteringar utgors av investeringar i
byggnader och anlaggningar. Den totala byggverksamheten, det vill

1 SNI 45i Nationalrakenskaperna, SCB



40 Varfor en byggkostnadsdel elagtion? SOU 2000:44

siga. summan av byggnadsinvesteringar och kostnader for underhdl av
byggnader och anlaggningar, uppgick 1998 till 195 miljarder kronor.?

Byggsektorn har inte bara en centrd roll i samhéllet, den har dess-
utom en speciell roll. For det forsta & den i hdg grad en inhemsk industri
som i liten utstréckning & konkurrensutsatt. For det andra & den
mycket konjunkturkandig. En nedgang i ekonomin mérks sarkt i
byggsektorn. Néar till exempel realinkomsterna minskar minskar ocksa
efterfrégan pa byggtjanster. Minskade redinkomster och hdga rantor
minskar efterfragan pa bostader och fastigheter. En sddan spiral kan fa
spridningseffekter i den dvriga ekonomin och till och med utlGsa finark
siella kriser i banker och fastighetsbolag. N&r inkomsterna istéllet Okar
tenderar byggsektorn att snabbt bli 6verhettad. Man kan saga att
byggsektorn har en tendens att fungera som ett ankare i |agkonjunkturer
och som ett lok i hogkonjunkturer. En illa fungerande byggmarknad
med hoga byggkostnader drabbar hela samhallsekonomin.

1.2 Vad & byggsektorn?

Till byggsektorn réknas i vid mening dla som bidrar till att ett bygg-
nadsverk uppfors. Dessa kan vara féretag som bedriver fastighets-
forvaltning, byggnadsverksamhet, bygghantverksforetag, byggmateri-
alindustri, byggvaruhandel, grossister, arkitekter och konsulter. Dit kan
ocksa réknas distributions- och transportféretag,

kommuner, banker och forsdkringsbolag. Inte minst spelar dutkunden
eller konsumenten en viktig roll i byggprocessen.

Byggsektorn kan delas in i en méngd olika marknader med sins-
emellan mycket olika karaktéristiska. Marknaderna for byggtjanster och
byggmaterid & bara nagra av de delar som tillsammans bildar det
system som utgér byggsektorn. Byggprocessen omfattar forutom gava
byggnationen, planering av bebyggelsen, finangering, projektering samt
formedling och forvatning av bostader. Ett “grus till hus‘-perspektiv,
enligt figur 1.1, kan delain byggsektorns vardekedja i olika led som i
storre ler mindre utstrackning paverkar bygg- och boendekostnaderna.

% National rékenskaperna, SCB



SOU 2000:44 Varfor en byggkostnadsdelelagtion? 41

Figur 1.1: Byggsektornsvardekedja
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En byggherre upphandlar de arbeten och materiad som & nddvandiga
for att genomféra ett bygge. Ibland sker projektering och byggande i
egen regi och ibland via konsulters projektledning eler genom
byggentreprentrer. Samspelet mellan de olika aktorerna i vérdekedjan
och samspelet mellan byggherren och dutkonsumenten styrs av olika
entreprenadformer, anbudsformer och prisséttningsmetoder och be-
sammer den dutliga produktionskostnaden.

Byggsektorn & en hemmamarknadsbetonad verksamhet som styrs
av nationella regler, normer och standarder. Bygg och bostadssek-
torerna har traditiondllt varit foremd for en mangd offentliga ingrepp.
Ddlig konkurrens, bristande effektivitet och hdga byggkostnader &r ett
aerkommande temai den statliga utredningsverksamheten.

Som en konsekvens av dessa har under senare & darfor
forandringar skett i form av omregleringar. Nya spelregler skapades.
De nya spelregler som stat och myndigheter inférde under borjan av 90-
talet rékade sammanfalla med en konjunkturnedgang med avmattning pa
fagtighetsmarknaden. Spelreglerna var exempelvis minskade och
forenklade byggregler och byggherrens uttryckliga ansvar  for
byggnaders tekniska egenskaper fastdagen i Plan- och Bygglagen
(PBL), samt skérpta konkurrensregler. For bostadsbyggandet lades
minskade subventioner till. Kombinationen av férandrade spelregler och
konjunkturnedgangen minskade bostadsbyggandet, men Gppnade ocksa
vagar for ett systemskifte i byggsektorn.

De nya spelreglerna blottlade samtidigt grundléaggande problem i
byggprocessen som géller oavsett typen av byggande. Forutsattning-
arna for en omvandling i byggsektorn finns numera. Det forutsétter att
spelreglerna behdlls sa att den langsamma och traditionstyngda
byggsektorn ges tid att stdlla om och inte uppmuntras att aterga till
gamla vanor.

De underliggande problemen i byggprocessen & fragmenteringen av
aktorerna i vardekedjan och darmed fragmenteringen av byggprocessen
som s&dan. Det hindrar hela kedjan och processen fran att samverka
for leverera rét produkt till rétt pris. Manga losningar pa olika
delproblem har utvecklats och blivit rutiner i manga foretag. Men
[Gsningarna berdr endast smérre delar av aktbrernas enskilda bidrag i
byggprocessen. De enskilda l6sningarna kan inte forandra hela
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byggprocessen eftersom de inte rér pa den underliggande vardekedjan.
Byggsektorns utveckling kraver en samtidig forandring bade av
byggprocessen och av byggsektorns vérdekedjor. Né&r det géller att
forandra vérdekedjorna & konkurrenspolitiken ett verktyg som kan
synliggbra priser och sanera rabattfloran. Byggprocessen kréver
aktorernas omstallning till en ny byggprocess som bygger pa samverkan
och gemensamt ansvarstagande for att tillfredsstélla dutkundens behov
av bostader.

1.3 Direktivet

Vid regeringssammantrade den 9 maj 1996 (Dir. 1996:38) bedutades att
tillsétta en sarskild byggkostnadsdelegation.® Byggkostnadsdel egationen
skal i samarbete med byggsektorns aktorer aktivt arbeta for langsiktigt
sankta produktions- och forvatningskostnader for bostdder och darmed
lagre boendekostnader. Man skall ocksa samrada med berdrda verk och
sektorsorgan nér det behdvs. Dérigenom skapar man forutséttningar for
en okad efterfragan pa bostéder vilket i sin tur ger forutsattningar for en
Okad sysselséttning i byggbranschen. Delegationen har f6ljande uppdrag:

frémja nyténkande inom byggbranschen och initiera forskning och
utveckling kring ny byggteknik och nya byggprodukter,

initiera nya planerings-, entreprenad- och upphandlingsformer som
framjar konkurrens och kvalitet,

skapa ett datistiskt baserat uppfoljningssystem som syftar till att
motverka vinstoverflyttningar mellan byggsektorns delsektorer,
verka for att ta bort tekniska och administrativa hinder som
motverkar |agre byggkostnader,

verka for langsiktigt 6kad konkurrens pa byggmarknaden.

Delegationen skall arbeta for att kostnadsaspekten besktas i nya och
pagdende byggforskningsprojekt. Man skal ocksa verka for att nya
projekt kring byggteknik och byggprodukter kommer till sténd. Speciellt
skall delegationen planera och kostnadsberdkna ett genomférande av en
teknikupphandling med nya byggsystem som redan vid méitlig volym
kan ge betydande produktionskostnadssankningar. Maséttningen skall
vara att uppna en sankning av entreprenadkostnaden med 25%.
Delegationen skall i samverkan med branschens parter undersoka
mgjligheterna att skapa nya planerings-, entreprenad- och upphand-
lingssystem som ger forutsdttningar for langsiktigt sénkta byggkostnader

%| Bilaga 1 finnsdirektivet i sin helhet.
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med bibehdllen funktion och kvalitet. Masitningen & att skapa ett
system som premierar produktutveckling, god kvalitet, god milj6, laga
kostnader, helhetssyn och funktionstankande utgdende fran byggnaden
som system.

Delegationen skal undersbka om det finns tekniska och administra-
tiva hinder som motverkar en utveckling mot langsiktigt lagre bygg-
produktionskostnader. Det kan till exempe vara hinder i tillstandspro-
cesen dler adminidtrativa hinder f6r import av billigare byggprodukter.
Specidlt skall delegationen studera hur konkurrens och prisséttning
fungerar for de byggmaterial som under senare & haft den mest
ogynnsamma utvecklingen.

Det st&r delegationen fritt att |agga fram fordag som syftar till en
langsiktigt Okad konkurrens pa byggmarknaden.

14 Vad & byggkostnader?

Byggkostnader som begrepp forekommer i manga olika betydelser. |
statistiska publikationer fran SCB och andra anvander man sig vanligen
av termen produktionskostnad. Da menar man alla kostnader som en
byggherre méaste bestrida for att huset till Slut skall sta pa plats. Forutom
galva kostnaden for att uppfora byggnaden tillkommer ocksa utlagg for
tomten och grundl&ggning, konsultarvoden och réntor m.m.

Begreppet byggkostnad forekommer ocksd i olika sammanhang.
Termen & liktydig med entreprenadkostnad. | figur 1.2 nedan redogdrs
for skillnaderna for de béda kostnadsbegreppen.
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Figur 1.2: Produktions- och byggkostnader
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1.5 Hur kan byggkostnader sankas?

Om byggkostnaderna ska kunna sankas maste man betrakta samtliga
led och skeden i byggprocessen. Det innebér att samtliga aktorer som &
inblandade vid byggproduktion har ett ansvar. Till att borja med & det
byggherrens juridiska och ekonomiska ansvar att ett projekt genomfors
till rétt kvalitet och kostnad. Det & dafér kundens behov och
betaningsvilja som ska vara styrande for den dutliga produktions-
kostnaden. N&r det gdler moms sd utgor denna 19 procent av
produktionskostnaden. Momsen bestdms exogent av staten och kan
darfor inte paverkas av de aktorer som & inblandade i produktionen.
Nar det galler mark och kommunaa avgifter s3 kan dessa kostnader
variera mellan olika kommuner. Vi har darfor studerat utvecklingen pa
detta omréde av de offentligt bestamda kostnaderna. Kostnaderna for
material och arbete & under direkt paverkan av entreprendrer och
byggmateriadindustrin. Hur dessa bestdms & direkt beroende av hur
konkurrensen och byggprocessen fungerar. Aven |6nekostnaderna
bestdms till f6ljd av hur konkurrensen och byggprocessen fungerar. Den
tekniska utvecklingen kan ge effekter pa hela den kostnad som &
byggkostnad. Teknikutveckling kan innebdra savd nya produkter som
effektivare produktionsmetoder och arbetsorganisationer. Det kan skapa
sdvd nya aktorer som effektivare befintliga aktorer. Teknikutvecklingen

SOU 2000:44
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kan bade skdrpa konkurrenssituationen och ge en effektivare
byggprocess.

Byggkostnadsdel egationens uppdrag kan formuleras i ett nérings-
politiskt perspektiv. Om byggsektorns konkurrenskraft ska 6ka krévs en
hogre innovationshenagenhet och teknisk utveckling. Daligt fungerande
marknader med bristande konkurrens kan utsdttas for en
strukturomvandling om konkurrenskraften okar. Konkurrenskraft och
strukturomvandling & drivkrafter for ekonomisk tillvaxt och kan ocksa
ge en effektivare byggsektor. En effektivare byggsektor kan, under
forutséttning att det finns rationella kdpare och bestédlare, i sin tur ge
lagre bygg- och boendekostnader. Delegationens uppgift & att finna
atgérder och verktyg som kan understédja denna omvandlingsprocess.

1.6 Fran byggsekt till byggsektor

Trots byggsektorns tunga samhéllsintresse har byggsektorn inte formatt
anpassa Sg till kundernas och marknadens krav. Man bygger inte for
hela marknaden, utan inriktar sig framst mot betaningsstarka
kundgrupper. Om byggsektorn ska lyckas anpassa sig till sina kunders
onskemd och betaningsvilia maste den leverera en produkt
dutkunderna pa marknaden vill och kan betala for. Det innebér att en ny
syn maste anldggas pa hur byggsektorns vérdekedjor bildas och
fungerar i ett byggprojekt for att ddrmed inleda en utveckling mot dkad
effektivitet och |onsamhet for att nd storsta kundnytta. | annat fall
negligeras marknaden, det vill séga kundernas krav och kdpvilja ses som
ovasentlig for produktionen.

Byggsektorn hindras av bristen pa pristransparens att utveckla
styrsystem for hur dessa vardekedjor for byggprojekt ska véljas genom
upphandling samt organiseras, samordnas och utvecklas. Bristen pa
transparens av pris och kvalitet i de ingdende leverantorernas kalkyler
gor det omgjligt. De vardekedjor som uppkommer pa dessa Sétt genom
upphandling skapar inte bésta kvalitet och pris for kunden.

En okad konkurrensi byggsektorn kréaver med nédvandighet
ocksa en forandrad byggprocess. Byggprocessen befaster dagens
strukturer pa marknaderna. Marknadsstrukturen och den bristande
konkurrensen forsorjer i sin tur byggprocessen. | ett mer langsiktigt
perspektiv krdvs ocksd nya aktorer om det dven skall ske en
strukturomvandling i branschen. Denna dynamiska konkurrens kréver
innovationer i bade produkter och arbetsorganistioner.

Trots nya spelregler kan man konstatera att gamla strukturer
kvarstdr, &en om aktorernas beteende pd marknaderna i vissa
avseenden har andrats till det béttre. En alltmer dkande paverkan utifran
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synsi form av dndrade forutsdttningar i omvarlden. Byggsektorn har av
tradition och regleringar hittills varit inhemsk. EU-medlemskapet har inte
ahnu namnvart Okat den internationella konkurrensen och hajt
omvandlingstrycket. Dock kan produktionsfaktorernas okade rorlighet
och den tilltagande globaliseringen &en andra férutséttningarna for
byggsektorn. Utveckling av informationsteknologin och ny teknik kan
aven innebdra ytterligare steg fran en inhemsk till en konkurrensutsatt
sektor.

Om ingenting gors for att stimulera fram en utveckling mot hégre
innovationsbendgenhet och sankta byggkostnader s kommer troligen en
ny Byggkostnadsdelegation att tillsittas om 1t oss sgatio eler tjugo .
En ny Byggkostnadsdelegation kan nog byggbranschen dverleva. Men i
varsta fal har svensk byggindustri dd hamnat i bakvattnet pa utlandska
konkurrenter pa en konkurrensutsatt europeisk byggmarknad. Nu finns
det faktiskt positiva tecken som tyder pa att vi inte kommer att behtva
bevittna detta dystra scenario. Det pagar ett forandringsarbete i ménga
foretag mot en okad effektivitet, bland annat genom att inkOpsfragor ges
en mer centra roll. Det finns flera omvandlingsfaktorer i ekonomin i sin
helhet som till exempe en okad internationaisering och utvecklingen pa
IT-omradet. De europeiska byggindustrierna har ocksa varit inhemska
industrier som i dag har liknande effektivietsproblem att hantera som
den svenska byggindustrin. En 6kad kundfokusering och konkurrens i
den svenska byggindustrin @ kan om saen ger  goda
utvecklingsbetingelser bli en internationellt konkurrenskraftig industri.
Néaringspolitiken kan vara med och bidrattill att den svenska byggsektorn
far globaa och europeiska konkurrensfordelar vid denna omstélining
genom att ge byggsektorns olika delmarknader nya forutsdttningar att
fungera effektivt.

Om Byggkostnadsdelegationen ska tillféra ndgot, utéver fler ddiga
exempel pa bristande konkurrens och ineffektivitet i byggsektorn, & det
viktigt att anlagga ett framétblickande perspektiv som tar fasta pa vilka
forutsittningar och spelregler byggsektorn maste ges for att uvecklas
mot en hogre grad av effektivitet och innovationsbendgenhet. Det géller
at finna l6sningar som kan bryta upp gamla strukturer, kulturer och
traditioner.

Det finns tvad dimensioner i delegationens arbete. Den ena
dimensionen & statisk och tar sin utgangspunkt i hur byggsektorn ser ut
i dag. Vilka problem finns det som kan hindra en effektiv produktion och
distribution? Den andra dimensionen & dynamisk och beskriver hur en
framtida byggsektor kan utvecklas om den utsdtts for eft Okat
omvandlingstryck. Den centrala fragan & vilka forutsittningar som
behovs for att fa till stand en strukturomvandling och en mer
konkurrenskraftig  byggsektor. Byggkostnadsdelegationens — arbete
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grundar sig pa en vison som forenklat kan beskrivas av foljande elva
punkter:

1. Byggherrar skall aktivt och i samverkan utveckla marknaden
och dess aktorer mot effektivare strukturer och stérre
mangfald. Genom att anta upphandlingsstrategier som bland annat
bygger pa langre planeringstider och val av ur objekts- och
marknadssynpunkt, ratt byggprocess, entreprenad- och upp-
handlingsform kan det samlade mdlet i form av lagre bygg- och
livscykelkostnader for projektet uppnas. Genom uppfdljning och
analys av genomforda projekt kan kunskapsaterforing bilda underlag
for det framtida utvecklingsarbetet. Byggherrens kompetens avgor
dennes koparmakt! (Se Kapitdl 4, 5)

2. Byggsektorn skall utvecklas till en industrisektor jamforbar
med andra industrisektorer. Byggsektorn skdl tillfredsstédla ala
kunders behov. Till exempd bygger bilindugtrin bilar i olika
prisklasser. (Se Kapitd 5, 6)

3. Konkurrens ska rada i vardekedjans samtliga led.
Byggsektorns vérdekedja skall vara 6ppen och i dla ddar visa
synliga och métbara vérden. Det innebér att priser och kostnader &
mdjliga att se och vardera for samtliga kdpare. (Se Kapitel 3,4,5,7)

4. Byggsektorn skall arbeta kundorienterat och tillfredsstélla
kundens behov och onskemal. Kunden & den som betalar och
ska ges majlighet att bestémma kvalitet och design. (Se Kapitel 5, 6,

5. Byggsektorns effektivitet och produktivitet kan 6ka genom
hogre grad av tvarfacklighet och samarbete 6ver skragréanser.
Detta gdler pA manga nivaer. Design, produktion och forvaltning
maste integreras i tidiga skeden. Viktiga aktorer som material-
tillverkare och entreprentrer av olika dag maste delta i utformning
av projekt. Inom produktionen maste granserna mellan olika dags
hantverkare luckras upp. (Se Kapitel 5)

6. Byggsektorn skall utvecklas mot att uppfylla stéllda miljo6-
och kvalitetsmal samt lagre livscykelkostnad. Anbud skl dltid
omfatta sdrredovisade material-, arbetss och hanteringskostnader
men aven uppgifter om kostnader for byggnadens drift och underhall.
(Se Kapitd 5, 6)
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7. Foreskrivande led, arkitekter och tekniska konsulter skall
ansvara for optimerat resultat av sitt arbete i vérdekedjan
genom att forena tvarfackligt kunnande med spetskompetens,
synliga samt matbara vérden fér kunden. | tidiga skeden sétts
oftast kostnads- och kvalitetsramar. Synliga och métbara priser och
kvalitet pd komponenter och materia & nodvandig information vid
projektering. (Se Kapitel 5)

8. Staten skall skapa tydliga och varaktiga spelregler som syftar
till att stédja utveckling av byggsektorn. Spereglerna ska
starka forhdlningssétt, relationer och samspel mellan aktérerna i
vardekedjan. (Se Kapitel 2, 4)

9. Kommuner ska som en del av sin planering uppratta
bostadsforsorjningsplaner.  Bostadsférsorjningsplanerna ska
beakta medborgarnas olika behov av upplatelseformer, prisnivaer
och mangfald. Detta ska dven syfta till att utveckla konkurrensen
genom att en mangfald av byggande aktorer efterstravas. Kommu-
nerna ska stodja detta med béttre planberedskap. (Se Kapitd 2, 4)

10.Offentliga byggherrar skall vid upphandling vélja den
upphandlings- och byggprocessform som ger det béasta
resultatet i kostnad, kvalitet men dven omfatta mjuka fragor.
Genom samverkan och erfarenhetsaterforing genereras
langsiktigt en mangfald av tjanster och produkter. Genom
analys och utvérdering av genomfdrda projekt skapas mdjlighet till
kontinuerliga effektivitetsvinster som kommer ala aktorer i
processen till godo. (Se Kapitel 2, 4, 5)

11.Slutkundens/hyresgastens  stéllning maste  starkas.
Driftskostnader har under 1990-talet 6kat med Over 20 procent.
Genom hyresgésters aktiva medverkan i forvaltningen kan kostnader
och darmed hyran sinkas. Sutkunden/hyresgasten skall ges
mGjlighet att valja mellan et varierande utbud pa bostader med olika
upplatelseformer. (Se Kapitel 2)
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1.7 Slutsatser och férslag

Vilka aktiviteter vi manniskor an tar oss for s inbegriper dessa direkt
dler indirekt tjanster eler produkter som byggsektorn har levererat.
Byggsektorn & pa ett eller annat sitt narvarande i det mesta vi foretar
0ss i det vardagliga livet. Det & byggsektorn som ser till att vi har
bostéder, arbetsplatser, vagar, broar, €, vatten och avlopp. Vare sig vi
vill det dler inte sA paverkas vi darfor av hur byggsektorn fungerar.
Som hyresgaster, smahusdgare eller medlemmar i bostadsrétts-
foreningar mérker vi av byggsektorn, bland annat genom vaa
boendekostnader. Vi anvander drygt 30 procent av vara inkomster till
boende. Kostnaderna for att bygga méarks ocksd genom den skatt vi
betadar for att finansiera vagar, broar, kommunaa bostéder, kyrkor,
skolor och andra nyttigheter. En stor del av befolkningen & dessutom
arbetstagare i foretag som direkt eler indirekt har anknytning till
byggsektorn.

Eftersom boendekostnader har en sa stor post i hushdlens ekonomi
kommer bygg- och boendekostnaderna att ha en stark paverkan pa
realinkomsterna. Darfor & det speciellt viktigt att byggsektorn fungerar
effektivt. Samhéllet maste dgna speciell uppmérksamhet & byggsektorn
och med omsorg skapa spelregler som ger forutsdttningar for en
utveckling mot en hog grad av effektivitet. Idag & merparten av
ansvaret for detta fordelat inom fackomraden pa kultur-, miljo-, nérings-
och finansdepartementet och ddrmed saknas ett ansvar for helheten.

Fordag:
For att méta byggsektorns behov av forutsdttningar for utveckling
fored& Byggkostnadsdelegationen* inrdttande av en sarskild
enhet inom ett departement med ansvar for bostads-fragor.

*Forslaget har framlagts av del egationens ordférande och vice ordférande.

Delegationen vill betona att byggkostnader endast kan sénkas genom
effektivisering av dlt byggande. Sarskilt statliga och 6vriga offentliga
byggherrarna har déarmed ett stort ansvar. Bostadssektorn kan inte
isolerat arbeta for 1agre kostnader da dess andel av det totala byggandet
utgor endast en mindre del av hela byggmarknaden. Det skal ocksa
betonas att dven annat byggande &n bostadsbyggande drabbar
konsumenterna, dels via skatten nér det géller infrastrukturbyggandet,
dels indirekt vid alt annat byggande. Det krévs en béttre samverkan
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mellan konkurrens-, narings- och konsumentintressen for att lyckas
sdnka byggkostnaderna.

Foérslag:

- Som en uppfoljning av Byggkostnadsdel egationens arbete bor mal
for utvecklingen av en konkurrenskraftig och effektiv svensk
byggsektor <ittas upp och forverkligas i samverkan mellan
offentliga bestdllare. Byggkostnadsdelegationen foredar att en
forsta masdttning bor vara att minska byggkostnaderna med 10
procent, minska byggtiderna med 10-20 procent och att minska
kvditetstelen med 20 procent. Dérigenom kan forutséttningar
skapas for légre bygg- och boendekostnader samt stOrre
marknader skapas for byggsektorns foretag.
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2 Hur byggs det och till vilka
kostnader?

2.1 Bygginvesteringarnas utveckling

Byggproduktionens andel av BNP har under de senaste &rtiondena legat
omkring 12 procent for att under 90-talet unka och 13g 1998 pa 6.6
procent. Under 1998 uppgick den totaa byggverksamheten till omkring
195 miljarder kronor. Detta & summan av bygginvesteringar och
underhdll av byggnader, vagar och anlaggningar.

Byggnadsinvesteringarna uppgick till 106,2 miljarder kronor ar 1998,
varav bostadsinvesteringarna var knappt 25,4 miljarder kronor och
byggnadsinvesteringar utanfor bostadssektorn var 80,8 miljarder kronor.
Av det sstndmnda utgjorde vag- och anldggningsinvesteringar 34,2,
ovrigt husbyggande 37,8 och industri 8,7 miljarder kronor.
Produktionsvolymen for reparationer och underhdll uppgick till 89,2
miljarder kronor samma &. Knappt 55 procent (106,2 miljarder kr)
utgjordes av altsa av investeringar och resterande 45 procent (89,2
miljarder kr) av underhdl.*

211 Byggandets inriktning

| diagram 2.1 visas nybyggnad av lagenheter i flerbostadshus och
smahus 1955-1998. | dutet av 1960-talet paborjades fler an 100 000
lagenheter &rligen. Frén borjan av 1970-tdlet minskade bostads-
byggandet kraftigt. Under 1970-talets senare halft halverades bostads-
byggandet och i mitten av 1980-talet var antaet paborjade Bgenheter
farre & 30 000. Under senare haften av 1980-talet skt byggandet fart
igen med toppnotering 1990 med knappt 70 000 |&genheter. Under
forsta hélften av 1990-talet minskade bostads-byggandet dramatiskt och
antalet paborjade lagenheter §6nk fran 70 000 & 1990 till knappt 12 000
ar 1995.

* National rékenskaperna, SCB
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Diagram 2.1: Nybyggnad av lagenheter i flerbostadshus resp. smahus -
fardigstéllda 1955-1998
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Under l:a - 4:e kvartaet 1999 paborjades nybyggnad av hus med
sammanlagt ca 15 000 bostadd égenheter. Detta innebér en 6kning med
20 procent jamfort med samma period 1998. Under 1:a - 4.e kvartaet
1999 fardigstalldes nybyggnad av hus med ca 11 700 lagenheter, vilket
& en okning med 2 procent jamfort med 1998. Den uppatgaende
trenden vantas hdlai sig.

Aven antalet ombyggda |agenheter okar. Under 1:a - 4:e kvartalet
1999 pabdrjades ombyggnad av ca 16 700 lagenheter i flerbostadshus.
Det & en minskning med 13 procent jamfort med 1998. Antalet
fardigstdllda lagenheter i ombyggda flerbostadshus 1999 var ca 22 984,
en 6kning med cirka 23 procent mot 1998.

Under 90-talet har ROT-andelen okat jamfort med nyproduktionen.
Merparten av omséttningen i bostadssektorn ligger numerai ombyggnad
och underhdll. ROT-sektorns paverkan pa kostnaddagen for material
och tjanster & darfor stor idag. | framtiden kan dess paverkan bli annu
storre. | det befintliga bostadsbestandet finns en stor potentiell
byggmarknad.

Antalet bostader i det befintliga bestandet var 1998 omkring 4.2
miljoner. Underhallsbehovet i dessa & mycket storre an vad de arbeten
som laggs ner pa det idag. Som ett exempel kan namnas att 95% av
miljonprogrammets bostder i flerbostadshusen inte bytt stammar annu
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trots att husen & 30-40 & gamla. | smahus med vardedr 1956 har
endast 2.5 procent bytt ssammar fran och med 1966 och senare.

Enligt statistik fran SCB behdver omkring 300 000 000 kvadrat-
meter bostadsyta i smahus och flerfamiljshus byta sammar. Under 90-
talet har i genomsnitt 30 000 lagenheter i flerbostadshus per & byggts
om. | denna takt skulle enbart stambyten i miljonprogrammet ta 24 &.
Den totala uppskattade kostnaden for detta ligger pa omkring 350
miljarder kronor.

212 K onjunkturberoende

Byggsektorn &r starkt beroende av konjunkturutvecklingen. Efterfragan
pa byggtjanster och byggmaterial pverkas av efterfragan pa bostader,
kontor etc. samt vagar och anléggningar. Vid hdgkonjunktur véxer
efterfragan snabbt med 6kande bostadskGer och stigande priser pa
kontor som foljd. Vid Iagkonjunktur Okar antalet outhyrda lagenheter och
kontor.

V&g- och anl&ggningsentreprenader bekostas i stor utstrackning av
staten och & darfor inte lika konjunkturkandiga. Sadana infrastruktur-
satsningar anvands istéllet ofta for att forsoka utjdmna konjunktur-
svangningar. Till skillnad fran bostadsbyggandet har byggandet av vagar
och anlaggningar haft en uppgang under mitten av 1990-talet och
dérefter legat pa en relativt konstant niva.

Konjunkturlaget har stor paverkan pa kostnadsutvecklingen inom
byggsektorn. En  hogkonjunktur i byggsektorn leder till brist pa
arbetskraft och material. Antalet anbud minskar och stuationer kan
uppkomma med sa fa anbud att upphandlingar sker genom direkta
forhandlingar med négra fa entreprencrer.

For att tillgodose efterfrdgan pad byggnadsinvesteringar g det
nastan enbart & inhemska resurser. Detta skiljer dem fran manga andra
typer av investeringar. | en hdgkonjunktur stiger priserna darfor snabbt.
Att priserna stiger och byggkostnaderna ¢kar innebér i och for sig att
prisst  anvénds som  fordelningsmekanism  och  ransonerar
byggforetagens resurser till de projekt som kan bedbmas som mest
[6nsamma. | en Iagkonjunktur dds mindre effektiva och mindre
finansdlt starka foretag ut frdn marknaden. Det innebér att antalet
anbudsgivare kan ha minskat n&r néasta hogkonjunktur kommer.

Det darka konjunkturberoendet kan skapa problem och leda till
atgarder  fran  statens  sida  for  at  forsoka  utjamna
konjunktursvangningarna. Det har dock visat sig vara en mycket svar
konst att hitta den rétta tidpunkten for aktiva agéarder. Vissa agérder
riskerar darfor att fa motsatt effekt mot vad som var det ursprungliga

syftet.
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2.1.3 Bostadsbyggandet

Bostadsmarknaden har en stor inverkan pa hushallens ekonomi. Drygt
30 procent av den disponibla hushdlsinkomsten anvands till boendet. Pa
den svenska bostadsmarknaden finns det cirka 4,3 miljoner |&genheter.
Av dessa & 2,0 miljoner belggna i smdhus och 2,2 miljoner i
flerbostadshus. Smahusen &gs till stérsta delen av privatpersoner. For
lagenheter i flerbostadshus finns i huvudsak tre &garkategorier:
diménnyttan, privata bostadsforetag och bostadsréttsforeningar.
Andelen hyresrétter av det totala antalet 1&genheter &r cirka 40 procent.
Av de totat cirka 2,3 miljoner l&genheterna i flerbostadshus &r cirka 70
procent hyresbostader. Av dessa star privata fastighetsforetag for cirka
710 000 l&genheter och kommunala bostadsféretag for cirka 860 000
lagenheter. Det privata &gandet har en storre relativ fordelning pa ddre
fastigheter. De flesta kommunala bostadsforetagen & medlemmar i
SABO.°

De tio storsta fastighetsforetagen stér for strax under 10 procent av
den bostadsyta som de privata fastighetsféretagen sammanlagt hyr ut.
Det finns en mycket stor mangd sma fastighetsforetag, flertaet av
dessa & enskilda néringsidkare som endast &ger ett hyreshus vardera.
Cirka 620 000 av lagenheterna i flerbostadshusen &gs av bostadsréits-
foreningar vilket motsvarar en andel pa cirka 30 procent av det totala
antalet bostéder i flerbostadshus.

Boendekostnaden paverkas delvis av marknadens utbuds- och
efterfrégeforndlanden och delvis av den egentliga produktions-
kostnaden. Till skillnad fran de andra boendeformerna, egna hem och
bostadsrétter, ar prissattningen pa hyresmarknaden reglerad. Allméan-
nyttan & normgivande for de privatdgda hyresrétterna genom
bruksvardessystemet. P4 omradet for egnahem och bostadsrétter rader
marknadsprisséttning.

® SCB, Bostads- och byggnadsstatistisk &rsbok 1999
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| tabell 2.2 visas fordelningen av dgandet i fardigstallda flerbostads-

hus under perioden 1980-1997.
Tabell 2.2: Fardigstéllda lagenheter i flerbostadshus efter &garkategori, perioden
1980-1997
Bostadsr attsforeningar
Ar Alla Staten, Allméan- | HSB, Riks- Ovriga Privata
lagen- landsting, nyttiga byggen
heter kommuner
1980 15902 1113 8110 4930 318 1431
1981 17 601 704 9681 4928 528 1760
1982 18 338 550 10453 5135 550 1834
1983 20231 607 8902 6676 1416 2630
1984 17 097 684 7352 4274 2052 2736
1985 17124 514 7192 4795 1541 3082
1986 15274 305 6 568 3818 1222 3360
1987 15739 472 6 768 4 407 1102 3148
1988 21094 633 8649 5063 1688 5063
1989 27 376 548 9582 6570 2464 8213
1990 33746 675 11474 7087 2362 12 149
1991 38201 764 12 606 7558 1528 15 662
1992 37787 1511 12 470 7180 2645 14 359
1993 25688 1541 8734 4881 2826 7706
1994 16 384 2621 5898 1475 1638 4751
1995 8952 1522 3044 0 985 3312
1996 9390 1315 2535 657 1315 3568
1997 9139 640 2742 366 2011 3381
Kédla SCB

Under 1997 stod almannyttan for omkring 30 procent av nybyggandet
av flerbostadshus. | dutet av 1970-tdet och borjan av 1980-talet var
andelen cirka 60 procent. Allméannyttans andel av nyproduktionen
minskade kraftigt under 1980-talet och 1&g pa drygt 35 procent 1991.
Under forra hdlften av 1990-talet okade almannyttans andel av
nybyggnationen ater och g pa omkring 50 procent 1994. Dérefter har
andelen gunkit till for nérvarande omkring 30 procent.

Bostadsréttsforeningarnas andel av nyproduktionen 18g pa drygt 30
procent i dutet av 1970-talet och pa omkring 40 procent 1983 for att
gunka till omkring 10 procent 1995. De bostadskooperativa
bostadsréttsforeningarnas andel av nyproduktionen av flerbostadshus
minskade fran cirka 30 procent 1980 till 4 procent 1997. De 6vriga
bostadsréttsforeningarnas andel av nyproduktionen dkade fran 2 procent
1980 till 22 procent 1997.
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Det privata andelen av nyproduktionen tkade kraftigt under 1980-
taet fran cirka 10 procent till drygt 40 procent 1991 for at minska till
omkring 30 procent 1994. Ar 1997 hade andelen okat till 37 procent.

Tillgangen och efterfragan pa bostader & olika for olika regioner i
landet. | storstadsregionerna réder bostadsbrist samtidigt som det i
glesbygd rader ett utbud av tomma lagenheter. PA mindre orter har
Overskottsutbudet av légenheter i dlméannyttiga bolag lett till att
hyresgasterna har fétt betala for de tomma outhyrda |égenheterna
genom hogre hyra. | storstadsregionerna, framst Stockholm, har bristen
pa hyresréttd agenheter i kombination med hyresregleringen medfor en
betydande svart marknad. | takt med en gunkande rénta och en dkad
efterfragan har priset pa bostadsrétter och villor okat kraftigt.

2.2 Produktionskostnader

Byggkostnader som begrepp forekommer i ménga olika betydelser.
Oftast anvander man sig vanligen av termen produktionskostnad. D&
menar man ala kostnader som en byggherre maste bestrida for att
huset till dut skall sta pa plats. Forutom séva kostnaden for att uppfora
byggnaden tillkommer ocksa kostnader for tomten, grundldggning,
konsultarvoden och rantor m.m.®

Generellt kan man séga att kostnaderna for att producera en vara
eler en tjangt beror pa vilken dags varaltjanst det ror sig om, kvditeten
pa denna, faktorpriserna och produktionstekniken. FOor en given vara
beror hojningar dler sinkningar av kostnader pa forandringar i
kvaliteten, faktorpriserna eller produktionstekniken (effektiviteten).
Kvalitets- och faktorprisokningar leder till 6kade kostnader, medan en
effektivitetsdkning ger upphov till en kostnadsminskning.

221 Produktionskostnadernas utveckling

Realt steg kostnaderna for flerfamiljshus frén 6800 kronor (i 1998 &rs
producentpriser & 1968) till 15000 kronor 1998 (121 procent) och
gruppbyggda sméhus fran 7500 till 12550 kronor (67 procent) under
motsvarande period.” Utvecklingen illustreras i diagram 2.3. Den

® Detta avsnitt bygger p& en underlagsrapport till delegationen, se bilaga 3. Rune
Wigren (2000), "Material priser och byggkostnader”

" Med reala produktionskostnader menasi fortséttningen nominella
produktionskostnader per kvadratmeter |agenhetsyta (i flerfamiljshus) eller
bostadsyta (i smahus) deflaterade med producentprisindex for i Sverigetillverkade
industrivaror.
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uppatgaende trenden efter miljonprogrammets sut (1974) syns mycket
klart. | bérjan av perioden Okade kostnaderna snabbare for
flerbostadshus &n for gruppbyggda sméhus. Under de dlra senaste aren
(1995-98) steg kostnaderna mer for smahusen. Man kan ocksa lagga
maérke till att de reala kostnaderna under perioderna 1968-76 och 1981-
85 i dort sett forblev konstanta samt att de 1992-95 faktiskt foll.
Expansionsperioderna & alltsa 1976-80, 1985-92 samt tiden efter 1995.

Det 1&ga bostadsbyggandet gor att de senaste arens statistik bor
tolkas med viss forsiktighet. Med fa projekt under ett & paverkar
enstaka projekt genomsnittsvarden sa att dessa inte dterger det
"normald’ under det aktuella dret. Statistiken som sadan torde vara
pditlig, men i vilken man den kan l&ggas till grund for beddmningar av
framtiden & mer diskutabelt. Dock torde tendenser som strécker sig
over flera ar kunna anvandas.
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Diagram 2.3: Index for reala produktionskostnader per m? 1968-98
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Den reda produktionskostnadsutvecklingen kan som tidigare namnts delas
upp i huvudkomponenterna kvalitetsutveckling, effektivitetsutveckling samt
faktorprisutveckling. Kvalitetsindex visar hur mycket dyrare (eler
billigare) en kvadratmeter 1agenhetsyta & att bygga ett visst ar jamfort med
en kvadratmeter av 1968 ars standard vid given effektivitet och givna
faktorpriser. Om index & 1998 & 152, se flerbostadshusen i diagram 2.3,
innebar det for i Ovrigt het lika forhdlanden att en kvadratmeter
lagenhetsyta med medelvéardet for 1998 ars utformning kostar 52 procent
mer att bygga an samma kvadratmeter med 1968 ars standard.
Utformningen av husen har dltsd andrats vasentligt mellan de ndmnda
aren. Det gdler storleken pa lagenheterna, byggnadsmaterial, isolering,
installationer av hissar och lage m.m.
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Diagram 2.4: Kvalitetsindex 1968-1998
(Index 1968=100)
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Produktens vérdeinnehdll kan dock inte betraktas som ett rent
kvalitetsindex. Pa grund av byggnadsprisindex konstruktion medfor en
hojd andel av l&genheterna producerad i framfor allt Stockholm men i
viss man ocksa Goteborg en 6kning av index. Ytterst beror detta pa att
produktionskostnaderna & hogre i de tva storsta storstadsregionerna én
i landet for ovrigt.

En annan faktor, eller delkomponent, som sarskilt pa senare tid visat
sig ha stor betydelse, & markkostnadernas andel, det vill sdga den andel
av produktionskostnaderna som utgdrs av tomtkostnader och
andutningsavgifter. Andelen §6nk frén borjan av 70-taet till dutet av
80-talet. Dérefter steg andelen brant néstan varje &r. Ar 1998 bestod ca
11 procent av produktionskostnaderna for flerbostadshus av just
markkostnader. Motsvarande siffra for smahusen & cirka 15 procent.



60 Hur byggs det och till vilka kostnader? SOU 2000:44

Som légst (1988) uppgick andelen till cirka 3 procent for flerfamiljshus
och cirka 4,5 procent for smahus.®

Effektivitetsindex méter effekten pa produktionskostnaderna av
foréndrad produktionsteknik. Som visas i diagram 2.5 har index for
effektiviteten tigit mycket mer for gruppbyggda smahus an for
flerfamiljshus. Det beror bland annat pa att byggandet av smahus i
mycket liknar en vanlig sammanséttningsindustri dé&r samma moment
aterkommer om och om igen. Att uppfora flerfamiljshus innebér i
motsats att ett otal moment maste utforas som & mer eller mindre unika
for varje bygge Huvuddeden av effektivitetsovertaget inom
smahusbyggandet forefaler ocksa att ha uppkommit fore & 1990.
Under 1990-tdet okade ndmligen totaproduktiviteten snabbare i
byggandet av flerbostadshus.

Trots utseendet pa kurvan éver flerfamiljshus finns det faktiskt en
trend i effektiviteten pa cirka 1 procent per ar. Framsta skalet till att
denna trend inte blir synlig for 6gat & att de skaftérdelar som fanns
under miljonprogrammet (avdutat 1974) forsvann nar byggprojekten
minskade i storlek samt att byggkonjunkturen har en kraftig inverkan pa
effektiviteten.

8 Begreppet markkostnad har éndrats flera génger perioden 1968-1998. Exempelvis
har kostnadernafor grundlaggning och grovplanering flyttats fran byggkostnaden
till markkostnaden 1974 och sedan tillbakatill byggkostnaden 1994. Finplanering
och tomtutrustning ingdr i markkostnaden frén 1989. Dessutom finns ytterligare
justeringar vad galler byggherrekostnaderna.
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Diagram 2.5: Index for effektiviteten 1968-1998

(Index 1968 = 100)
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Kdla SCB.

Faktorprisindex méter resursernas prisutveckling. | méttet inkluderas
[6ner, priser pd materid av olika dag, transportkostnader, réntor och
mervardeskatt m.m. Mer precist & faktorprisindex ett vagt medelvérde
av index for priserna pa de olika resurser som anvands vid byggandet.
Vikterna utgors av resursernas kostnadsandelar vid négon tidpunkt.
Over kortare perioder och for vissa frégestallningar kan det vara
motiverat att betrakta faktorprisindex som ett métt pa kostnads-
utvecklingen. Det ror sig i sa fal om ett kostnadsindex som inte tar
hansyn till vare dg kvditetsforéndringar hos produkten eler
effektivitetens utveckling.
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Diagram 2.6: Redlt faktorprisindex 1968-1998
(Index 1968 = 100)
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Kéla SCB.

Vid en ndrmare studie av produktionskostnadstkningen 1990-1998
finner vi att produktionskostnadernai 1998 é&rs producentpriser steg med
1440 kronor per nm’. Huvuddelen eller 95% beror pd okningar av
faktorpriserna. Det finns dafor anledning att ytterligare anaysera
faktorprisernas férandring under perioden. Enligt tabell 2.7 kom det
dlra storsta bidraget till kostnadstkningen 1990-98 fran hojningen av
mervardeskatten 1991 (drygt 95 procent). Om vi bortser fran
mervardesskatten ser vi att knappt en tredjedel av kostnadsokningen
1990-98 beror pa materialpriserna. Jamfort med andelen for perioden
1968-98 (22 procent) & Okningen under 1990-talet klart hdgre.
L 6nekostnaderna hade knappast ndgon inverkan als, och de kraftigt
sinkta  byggherrekostnaderna holl  tillbaka  kostnadsokningen
motsvarande néstan 50 procent. Vi har inte nérmare studerat de sénkta
byggherrekostnaderna. En starkt bidragen orsak till minskningen &
troligen de kraftigt sénkta réntorna under 90-talet.®

9 P& grund av berakningsitt och underliggande modell, som & multiplikativ,
kan man inte addera 6kningarna 6ver komponenterna till en summa som
Overensstammer med den totala 6kningen av produktionskostnaderna
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Tabell 2.7: Real kostnadsdkning per m?1990-98

Faktor Okning
Faktisk real 6kning av produktionskostnaderna 1440 kr
Varav 6kningar pagrund av:

produktens kvalitet och effektivitet 80 kr
faktorpriser 1360 kr
Varav okningar pa grund av:

materiapriserna 470 kr
arbetslner -5kr
Ovriga resurspriser 270 kr
byggherrekostnader -690 kr
momshdjning 1390 kr
Kdla SCB.

Utvecklingen for huvudaggregaten 1 redt faktorprisndex for
flerbostadshus visas i diagram 2.8. Till skillnad frén priserna pa
byggmaterial uppvisar arbetdoner i synnerhet men &en dvriga
resurspriser tydliga cykliska svangningar. Man kan ocksa lagga méarke
till att 1984 liksom 1995 representerar konjunkturbottnar. Utvecklingen
av materidpriserna mellan dessa tva & bor da ge tamligen neutrala
resultat vad avser inverkan av rabatter pa prisutvecklingen. Detsamma
kan man pdstd om perioden 1974-84. Det kan altsd konstateras att
reala prisbkningen under tiodrsperioden 1974-84 var néstan 10 procent
eller 1,0 procent per &. Motsvarande siffror for perioden 1984-95, som
a 11 &, uppgar till 15,3 dler 1,4 procent per &. Om man istdllet utgdr
fran konjunkturtoppana 1972, 1978 och 1992 blir de &liga
okningstakterna 1,5 procent for 1972-78 och 1,4 procent fér 1978-92.
Med andra ord torde det vara mycket sdkert att materialpriserna okat
vasentligt mer an priserna paindustrivaror i allmanhet.

Hur byggs det och till vilka kostnader? 63
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Diagram 2.8: Realaindex for huvudgruppernai faktorprisindex for
flerfamiljshus 1968-1998
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Kdla SCB

2.2.2 Prisutvecklingen pa byggmateria

Eftersom forandringar av materidpriserna har sa stor betydelse for
faktorprisindex och produktionskostnader finns det anledning dtt titta
narmare pa olika dags materidpriser Flertalet byggmateria har under
en lang period haft en stdrre prisdkning an genomsnittet for inhemskt
tillverkade industriprodukter. Prisokningstakten for byggmaterial liksom
for andra industrimaterial avtog under 1gkonjunkturen i bdrjan av 1990-
taet. | mitten av 1990-taet steg aerigen prisokningstakten for
byggmateria trots Iagkonjunkturen till skillnad fran andra industri-
material. Prisokningstakten for byggmateria & hdgre an producent-
prisindex for industriprodukter (PPI). | diagram 2.9 beskrivs den reda
utvecklingen fér material priser 1984-1998.
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Diagram 2.9: Reala materialpriser 1984-1998.
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Kdla SCB.

Den alménna prisutvecklingen inom byggsektorn har okat kraftigt under
1990-tdet. Fran & 1990 fram till & 1998 har de genomsnittliga
kostnaderna for produktion av flerfamiljshus okat realt. Intressant &r att
notera att de arliga prisokningarna for betongvaror, tréavaror, snickerier,
jan och &, vitvaror, golvmaterial samt Gvriga byggnadsmateria
Oversteg det genomsnittliga producentprisindex for industrivaror under
aren 1992 till 1998 da byggandet var mycket |agt. Av nedanstdende
tabell kan prisutvecklingen for négra byggmateria utlésas. For att fa en
uppfattning om utvecklingen har producentprisindex (PPI) for samma
period inkluderats.
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Tabell 2.10: Prisdkningar pa vissa byggmaterial

Byggmaterial 1984-98 1992-98
Cement 63,6 19,3
Ballast 141,0 27,6
Fabriksbetong 77,1 21,9
Armeringsstal 77,6 22,9
Prefabricerade betongel ement 73,2 15,2
L attbetong 78,8 3,0
Betongvaror totalt 141,0 27,6
Travaror 91,2 22,8
Gipsskivor 72,5 28,0
Mineralull 71,3 21,8
Golvmaterial 1145 18,0
Fonster 99,8 14,1
Dorrar 113,3 25,0
Inredningssnickerier 98,5 18,4
Sickerier totalt 101,2 171
Betongror 151,5 20,6
Plastror 297,7 71,4
Sanitetsarmatur 168,5 14,7
Badkar 130,6 27,0
Sanitetspordlin 1234 13,9
Diskbénkar 149,5 27,5
V &rmepannor 90,2 72
V rmekroppar 150,2 15,1
VWS material totalt 158,2 37,7
Elkablar 2141 69,2
Installationsmaterial 190,7 46,7
Elmaterial totalt 170,3 47,0
Ventilationsmaterial totalt 103,9 14,3
Producentprisindex for industrivaror |60,6 15,6

Byggmaterialens prisutveckling uppvisar en stelhet. Priserna har
anpassats i mindre utstrackning till en sunkande efterfragan. Det &
snarare i rabattgivningen och i anbudspriserna, som effekterna av en
minskad efterfrégan kan utldsas. En konjunkturnedgang mérks forst pa
objektmarknaden genom sjunkande anbudspriser. Det & ofta pa denna
marknad som den stérsta priskonkurrensen forekommer. Det kan darfor
vara forenat med en viss osdkerhet att studera prisutvecklingen pa
byggmaterial. Det finns en viss risk att prisnivan dverskattas, eftersom
rabattgivningen kan vara storre an vad som observeras. | ett langre
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perspektiv 6ver konjunkturerna utjdmnas den effekten. | det langre
perspektivet, Over hog- och Iagkonjunkturer, kvarstér faktum att
byggmaterial priserna 6kat mer &n andra industrivaror.

| tabell 2.10 kunde vi konstatera att prisutvecklingen foér
byggmaterial Oversteg prisutvecklingen for industrivaror uttryckt som
PPl mellan 1968 och 1998. Anmérkningsvért & att prisutvecklingen for
flertalet byggvaror var hogre an for industrivaror under &ren 1992-1998
da byggsektorn befann sig i en dlvarlig kris. | tabell 2.11 undersoker vi
den betydelse for produktionskostnaderna for flerfamiljshus som den
relativt hdgre prisutvecklingen for byggmateria har.

Under perioden 1968-1998 Okade kostnaderna for att bygga
flerfamiljshus vasentligt mer an for sméhus. Den sammanlagda inverkan
av Okningen i produkternas vardeinnehdll och reala faktorpriser var
hogre for flerfamiljshusen, men den framsta orsaken till skillnaderna
finns i effektivitetens utveckling. Totaproduktiviteten steg mer an tre
ganger sa snabbt for smahusen. Om produktivitetsutvecklingen varit lika
hog for  flefamiljshusen som  for  smdhusen  skulle
produktionskostnaderna ar 1997 har uppggait till 12 100 kronor istéllet, for
som i verkligheten, 15 800 kronor.

Métt i 1997 &s penningvarde steg produktionskostnaderna for
flerfamiljshus med 8950 kronor per kvadratmeter fran 1968 till 1997. Av
dessa kan 3750 kronor hérledas till utvecklingen av produktens
vardeinnehdl och effektiviteten. Resterande 5200 kronor orsakades av
faktorprisernas 6kning. | viss mening kan man alltsa pasta att 58 procent
av byggkostnadernas tillvaxt berodde pa att faktorpriserna, inklusive
moms, tkade mer @n producentpriserna for industrivaror. Cirka 30 av
dessa 58 procent, eler 1600 kronor, férklaras av momsen. Drygt 40
procent av den totala kostnadsokningen, eler 3600 kronor, & direkt
orsakad av stigande resurspriser. Materiapriserna stod for 17 procent
av kostnadsokningen. Priserna pa byggmaterid drev upp kostnaderna
med 1500 kronor av den totala kostnadstkningen pa 8950 kronor. Om
priserna pa byggmaterial hade utvecklats i samma takt som priserna pa
industrivaror s hade den faktiska produktionskostnaden per
kvadratmeter uppgatt till 14 300 kronor.
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Tabell 2.11: Kostnadstkning 1968-1997

K ostnadsslag Kronor Procent
K ostnadstkning 1968-97 8950 100
Pa grund av produktens varde-

innehdll samt effektiviteten 3750 42
Pa grund av faktorpriserna 5200 58
varayv moms 1600 18
resurspriser 3600 40
varav |6ner, byggherrekostnader

och évriga (icke byggmaterial)

priser 2100 23
materialpriser 1500 17
Faktisk produktionskostnad 1997: 15 800 kr/m?
Produktionskostnad

- materialpriserna varit realt

konstanta: 14 300 kr/m?

- om materialpriserna varit nominel It

konstanta: 10 600 kr/m?

Om vi ngjer oss med att enbart studera materialprisernas utveckling sa
kan vi konstatera det for manga byggmaterialvaror tycks finnas ett
samband melan prisforandringana  och sdvd den alméanna
industrikonjunkturen som den mer specifika byggkonjunkturen. Vidare
verkar marknadsstrukturerna spela en roll for vilka priser som okar
mest. Brisande konkurrens antingen i tillverkningdedet eler i
grossistiedet leder till en hogre prisokningstakt.®

For att fortd vad som skapar en hogre prisutveckling pa
byggmaterial jamfort med andra producent- och konsumentvaror maste
man veta hur prisbildningen g& till och hur relationen mellan képare och
sdjare uppstdr. Vi kommer darfor att langre fram i rapporten studera
prisbildningen och distributionsvégarna for byggmaterial.

2.3 Byggkostnadernas effekt pa
boendekostnader och KPI

Né& byggmateriapriser och 6vriga produktionskostnader stiger drabbar
det konsumenterna pa tva sitt, dels genom hoga bygg- och
boendekostnader, dels genom att vara inflationsdrivande. Vi har darfor

19 Se underlagsrapporten, ” Material priser och byggkostnader”, i Bilaga 3.
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analyserat bygg- och underhdllskostnadernas effekt pa konsument-
prisindex och boendekostnaderna.™*

Vi har sokt svaret pa foljande frégestdIningar:
Hur paverkar bygg-, underhdlls- respektive materidkostnad for
bostéder total boendekostnad?
Hur paverkar forandring av bygg- respektive underhdlskostnad for
bostader KPI?

231 Nyproduktionskostnadernas effekt pa
boendekostnader och KPP

For att kunna analysera hur nyproduktionskostnaderna paverkar KPI
och boendekostnaderna maste vi ga en omvég. Byggkostnader finns inte
med som en delkomponent av KPl. Vi studerar istédlet effekter pa
kapitalkostnaderna som ing& i KPl. Dafor har produktionskostnad
anvants istdlet for byggkostnad i berdkningarna, eftersom denna béttre
motsvarar kapitalkostnaden.

Effekterna av forandrade produktionskostnader pa
boendekostnaderna féljer inte med automatik produktionskostnadernas
utveckling. Nér det gédller hyresrédtter & priset (hyran) reglerad genom
bruksvérdesystemet dar allméannyttan & pridedande vid forhandlingar
om hyrorna. N&r det géller bostadsrétter bestdms boendekostnaden av
marknadspriset pa bostadsrétter pa bostadsmarknaden i fraga | till
exempel Stockholm dér efterfragan pa bostadsrétter har drivit upp
marknadspriset pa andrahands marknaden kan priset ligga mycket dver
gdva produktionskostnaden.

| tabell 2.12 kan vi se hur boendekostnaderna teoretiskt kan
paverkas av forandringar i produktionskostnaderna i nybyggda
lagenheter. Kapitalkostnadens andel av den totala boendekostnaden i
kommuné&gda hyresrétter & 37 procent, 29 procent i privata hyresrétter
och 41 procent i bostadsrétter. En tioprocentig o©kning av
produktionskostnaderna 6kar boendekostnaden med 3,7 procent i en
kommunéagd hyresrétt, 2,9 procent i en privatégd hyresrétt och med 4,1
procent i en bostadsrétt, vid fullt genomdag i bestandet.

" Berakningarna har utférts av Industrifakta AB pd uppdrag av Byggkostnads-
delegationen.
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Tabell 2.12: Effekter av forandrad produktionskostnad pa boendekostnad i

nybyggda lagenheter

Okning av produktions-/ |Effekt pa boendekostnad, &rshyra, procent
kapitalkostnad, procent Kommunéagd Privatagd Bostadsr att
hyr esr att hyr esr étt
2 0,7 0,6 0,8
5 1,8 15 2,1
10 3,7 2,9 41

For at berdkna hur materiakostnadsokningar paverkar boende-
kostnader vid fullt genomsag i bestandet utgdr vi fran att den
genomsnittliga andelen av produktionskostnad for byggmateria & 31
procent. | tabell 2.13 kan vi dd se hur materialkostnadsokningar
paverkar boendekostnaderna vid fullt genomdag i bestdndet. En
tioprocentig 6kning av byggmateriakostnaderna 6kar boendekostnaden
med 1,1 procent i en kommunégd hyresrétt, 0,9 procent i en privatégd
hyresrétt och med 1,3 procent i en bostadsrétt. | Sverige gar cirka 30
procent av inkomsterna till boendet. Med tanke pad den kraftiga
prisutvecklingen pa byggmaterial de senaste tjugo aren sa har
boendekonsumenterna fétt hogre kostnader i sitt boende pa grund av

Okade byggmaterialpriser.
Tabell 2.13: Effekter av materialkostnader pa boendekostnader i nybyggda
lagenheter
Okning av byggmaterial-| Effekt pa boendekostnad, &rshyra, prccent
kostnad, procent Kommunéagd Privatagd Bostadsr att
hyr esr att hyresr att
2 0,2 0,2 0,3
5 0,6 04 0,6
10 1,1 09 13

Av boendekostnadens andel av KPI (29,1 procent) utgdr 46 procent
kapitalkostnader. Sammantaget utgor kapitakostnaderna 13,4 procent
av KPI. | tabell 214 kan vi se hur forandringar i
produktionskostnaderna far genomslag i KPI. Man ska komma ihdg att
effekterna pa nyproduktion inte dar igenom direkt i och med att det tar
tid att byta ut det befintliga bestandet. Den observerbara effekten pa
inflationen, métt med KPI, far dltsd inte omedelbart genomdag. En
tioprocentig 6kning av produktionskostnaderna ger en indirekt effekt pa
KPI, genom kapitalkostnaderna, som uppgdr till 1,34 procent.
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Tabell 2.14: Effekter av forandrad produktionskostnad for bostader pad KPI

Okning av produktions-/ Effekt pAKPI
kapitalkostnad, procent totalt, procent

2 0,27
5 0,67
10 134

2.3.2 Underhallskostnadernas effekt pa
boendekostnader och KPI

Kostnader for underhdll far fullt genomdag hos bestélaren i stort sett
omgaende medan en ny- eller ombyggnadsinvestering skrivs av under
en lang period. Materidpriserna & dessutom nastan alltid vasentligt
hogre vid underhdl. | tabell 2.15 analyseras effekter av forandrad
underhdllskostnad pa boendekostnader vid en oreglerad hyresséttning.
En okning av underhdlskostnaderna med tio procent ger en effekt pa
arshyran med 1,7 procent.

Tabell 2.15: Effekter av forandrad under hallskostnad pé& boendekostnad vid
oreglerad hyressattning

Okning av under halls- Effekt pa
kostnad, procent boendekostnad
arshyra, procent
2 0,3
5 0,8
10 1,7

Beréknad pa genomsnittlig arshyra 1997 for
kommunégda och privata bostader, 708 kr/kvm

Vi utgar fran att den genomsnittliga andelen av underhallskostnad for
byggmateriad & 35 procent. | tabell 2.16 kan vi da se hur
materialkostnadsokningar paverkar boendekostnaderna. En ékning av
materialkostnaderna med tio procent ger en effekt pa arshyran med 0,6
procent. Aven hér kan man dra slutsatsen att boendekonsumenterna
betdar en hogre kostnad Over en langre period, jamfort med om
byggmaterial hade haft en prisutveckling i niva med andraindustrivaror.
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Tabell 2.16: Effekter av materialkostnader pé& boendekostnader vid underhéll

Okning av byggmaterial- Effekt pa
kostnad, procent boendekostnad
arshyra, procent
2 0,1
5 0,3
10 0,6

Beraknad pa genomsnittlig &rshyra 1997 fér kommun-
agda och privata bostéder, 708 kr/kvm

Av boendekostnadens andel av KPI (29,1 procent) utgors 17 procent av
underhdliskostnad, vilket inneb&r att underhdlskostnaden for bostader
svarar for 5,0 procent av KPI. | tabellen nedan visas effekter av
forandrad underhallskostnad for bostader pd KPI. Dessa effekter far
genomslag direkt pa KPI, eftersom de & en kostnad som ingadr i KPI.
Underhdll finansieras ofta med eget kapital och skrivs av direkt. Det far
darfor en direkt effekt pa koparen och den inflation som kan observeras
av KPl. | tabellen nedan kan vi se att en tioprocentig okning av
underhallskostnaden ger en effekt pa 0,5 procent pa KPI. Med tanke pa
det numera laga inflationsmdlet kan man faktiskt siga att en altfor
kraftig prisutveckling pa underhdliskostnaderna kan utgdra ett hot mot
ett [3gt satt inflationsmdl.

Tabell 2.17: Effekter av forandrad under hallskostnad for bostader pa K Pl

Okning av under halls- Effekt p&
kosthad, procent KPI, totalt
procent
2 0,1
5 0,25
10 0,5
2.4 Produktivitet, vinster och subventioner

Produktiviteten definieras som produktionsresultat i forhdlande till
resursinsats och uttrycker hur stor produktionen & vid en given insats
av produktionsfaktorerna arbetskraft, kapital, energi och insatsvaror
m.m. En produktivitetsbkning innebér att vi kan producera mer utan att
Oka insatsen av produktionsfaktorer. Omvant & det, vid en
produktivitetsokning, mgjligt att minska insatsen av produktionsfaktorer
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och anda uppn& samma produktionsnivd. N&r produktiviteten stiger sa
minskar altsa kostnaderna for att uppna en viss produktionsniva.

24.1 Produktivitetsutvecklingen inom byggindustrin
och tillverkningsindustrin

Som vi s3g i det tidigare avsnittet Okade index for effektiviteten med
cirka en procent mellan 1968 och 1988. D4 togs enbart hansyn ftill
effekter av forandrad produktionsteknik. | detta avsnitt analyserar vi
produktivitetsutvecklingen inom byggindustrin och jamféra den med
motsvarande utveckling for tillverkningsindustrin mellan 1965-1996." Vi
vill ocksd analysera orsaker till forandringar av produktiviteten Gver
tiden och skillnader i produktivitet mellan de olika branscherna. Vi
studerar béde forandringar i totalfaktorproduktiviteten, det vill siga
forhdllandet mellan produktionsresultat och insatser av arbete och
kapital samt arbetsproduktiviteten som enbart fangar forhdlandet mellan
produktionsresultat och arbetsinsats. Av sarskilt intresse & att dela upp
totalfaktor- och arbetsproduktiviteten for att dérigenom kunna urskilja
produktivitetsforandringar  som beror pa kortsiktiga  konjunktur-
fluktuationer fran produktivitetsforandringar som beror pa mer
langsiktiga trender.

De viktigaste resultaten ssmmanfattasi tabell 2.18. Vi har funnit att
produktiviteten inom byggindustrin & l&gre an tillverkningsndustrins
produktivitet. Mellan 1965 och 1996 ©kade totalfaktorproduktiviteten
inom tillverkningsindustrin med i genomsnitt 2,9 procent per &.
Motsvarande utveckling for byggindustrins totalfaktorproduktivitet var
1,7 procent per &. Aven arbetsproduktiviteten inom tillverknings-
industrin Gversteg byggindustrins  arbetsproduktivitet. Inom tillverk-
ningsndustrin steg arbetsproduktiviteten med i genomsnitt 3,9 procent
per & jamfort med 2,6 procent per & inom byggindustrin.

12 Se underlagsrapporten, ” Produktivitetsutvecklingen inom byggindustrin 1965-
1996...." i Bilaga3.
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Tabell 2.18: Jamforelse av de viktigaste komponenternai arbets- och
totalfaktor produktvitetens utveckling inom bygg- och tillverkningsindustrin
1965-1996. Arliga genomsnitt i procent.

65-70| 71-75| 76-80 | 81-85| 86-90 | 91-96 | 65-96

Totalfaktor- Tillverkning| 5.6 32 0.7 29 11 36 29
produktivitet

Bygg 2.6 3.2 17 13 0.8 0.8 17
Varav: Tillverkning| 1.0 | -04 | -21 | 1.2 | -08 | 16 0.1
kapacitets-
utnyttjande

Bygg 11 | -01| 00 | -01| -05 | -1.7 | -0.2
Varav: teknisk  Tillverkning| 4.0 3.7 2.8 17 | 27 13 2.7
utveckling

Bygg 20 | 19 | 19 | 18| 17 | 1.7 | 18

Arbetsproduk-  Tillverkning| 6.7 44 1.9 34 | 19 4.4 39

tivitet

Bygg 32 | 45 23 17 | 13 25 2.6
Varav: Tillverkning| 1.0 | -04 | -20 | 1.0 | -0.7 | 14 0.1
kapacitets-
utnyttjande

Bygg 08 [ -01| 00| -01]|-03]|-10{ -01
Varav: teknisk  Tillverkning| 4.8 4.6 36 23 | 37 19 35
utveckling

Bygg 24 | 24 24 24 | 24 | 24 24

Kélla: Byggkostnadsdel egationens berdkningar.

En stor del av variationerna i arbets- respektive totalfaktorproduktivitet
a av mer kortsiktig natur och beror pa forandringar i konjunkturen som
de avspeglas i kapacitetsutnyttjandet. Over en langre tidsperiod som
tacker flera konjunkturcykler s borde det genomsnittliga bidraget fran
denna komponent vara ungefar lika med noll da inflytandet fran
hogkonjunkturer och |agkonjunkturer pa produktionen jamnar ut sig pa
lang sikt. Enligt vara resultat sA & ocksa detta falet for de bada
branscherna. Att variationer i kapacitetsutnyttjandet anda lett till en
minskning av tota- och arbetsproduktiviteten i byggindustrin med 0,1
procent fér hela perioden beror den kraftiga negativa utvecklingen under
1990-talet. Motsvarande positiva tillskott for tillverknings-industrin fran
fluktuationer i kapacitetsutnyttjandet under 1990-talet kan hérledas till
overgangen till flytande vaxelkurs vilket gav upphov till en kraftig
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efterfrégan fran utlandet da svenska varor blev relativt billigare vid den
lagre vaxelkurs.

Av mer central betydelse & den del av arbets respektive
totalfaktorproduktiviteten som beror pa den tekniska utvecklingen inom
branschen. Okningar av den tekniska utvecklingen leder till okad
produktionsformaga och damed i forlangningen  till  Okat
konsumtionsutrymme for ekonomin. Inom tillverkningsndustrin  sam-
varierar den tekniska utvecklingen med kapacitetsfornyelsen och efter
perioder av hogt kapacitetsutnyttjande Okas investeringarna. Darigenom
fornyas produktionsapparaten och den tekniska utvecklingen okar. Den
tekniska utvecklingen inom byggindustrin samvarierar inte pa samma
sdit med foréndringar av kapaciteten varfor en konstant teknisk
utveckling verkar mer rimligt. | vé&r studie har vi funnit att den tekniska
utvecklingens bidrag till tota-Ifaktorproduktiviteten inom
tillverkningsindustrin  respektive bygg-industrin var 2,7 respektive 1,8
procent per &. Motsvarande bidrag till arbetsproduktiviteten inom
tillverknings- och byggindustrin var 3,5 respektive 2,4 procent per &.

Resultaten har flera implikationer. Den lagre totafaktor- och
arbetsproduktiviteten  inom  byggindustrin - inneb&  att  produk-
tionsokningar inom byggindustrin & mer kostsamma och férbrukar mer
resurser @n inom tillverkningsindustrin. Detta & inte enbart ett problem
for byggindustrin. En 6kning av byggverksamheten paverkar produk-
tionsmgjligheterna for dvriga ekonomin mer an en okning av
produktionen inom tillverkningsndustrin  eftersom en 6kning av
byggproduktionen kraver relativt mer resurser. Konkurrensen om de
befintliga resurserna blir hardare vid en 6kning av byggverksamheten.
Det leder till storre prisokningar pa produktionsfaktorerna jamfort med
en 6kning av tillverkningsindustrins produktion.

Den tekniska utvecklingen gar langsammare i byggindustrin &n inom
tillverkningsindustrin. Det innebér att formagan till fornyelse & samre
inom byggindustrin  @n inom tillverkningsindustrin.  Den  tekniska
utvecklingen kan beskrivas som att investeringar i ny teknik okar
kapaciteten i produktionsanldggningarna. Den nya mer effektiva tekni-
ken gor att produktionen bedrivas till 1&gre kostnader &n tidigare och att
nyavaror av hogre kvalitet an tidigare kan produceras. Vid en 6kning av
den tekniska utvecklingen Okar &ven foretagens majligheter att
tillgodogora sig tekniska innovationer. Den tekniska utvecklingen far
altsa tva effekter. Det uppstar dels en omedelbar effekt i och med en
mer effektiv produktionsapparat an tidigare, dels en dynamisk effekt
eftersom anpassningen till nya produktionsmetoder och tillvaratagandet
av ny teknologi kan ske i snabbare takt.
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2.4.2 Konkurrens, vinstmarginaler och produktivitet

Hur va olika marknader fungerar har betydelse for vafarden i en
ekonomi. Detta problem har sysselsat manga ekonomer och i
litteraturen finns manga sivé teoretiska diskussioner om marknads-
makt som empiriska forsok att méta detta pa olika marknader eller inom
olika branscher. Den Overvégande delen av intresset har traditionellt
koncentrerats pa hur foretag sitter sina priser i relation till sina
margina kostnader.

Det & dock viktigt att komma ihdg att denna indikator &r ett statiskt
métt pa faktiskt utfall och inte behover &erspegla potentielt
monopolistiskt beteende. | ett dynamiskt perspektiv kan det visa sig att
en marknad har kommit att domineras av nagra fa stora foretag pa
grund av att dessa har visat sig vara mer effektiva én andra och dérfor
har erdvrat hoga marknadsandelar. D& de mest effektiva foretagen
Overlevt har de dvertagit de utdagna féretagens marknadsandelar och
expanderat. Darigenom har marknaden kommit att domineras av ett
fétal stora och effektiva foretag. Det & altsa inte savklart att en stor
foretagskoncentration och hoga vinsmarginaler & tecken pa lag
konkurrens pa en marknad. Enligt ny forskning sa leder konkurrens till
Okad produktivitet genom att foretagdedningarna har starkare
incitament till att infora ny teknik eller foréndra arbetsorganisationen for
att dka produktiviteten inom foretagen.® Ju fler féretag som konkurrerar
pa samma marknad, desto mer riskfyllt & det att avvakta med agérder i
gyfte att Oka produktiviteten. For ett monopolforetag foreligger inte
samma risk. Visserligen blir vinsten 1agre men franvaron av konkurrens
gor att incitamenten till att 6ka produktiviteten & svagare.

| den traditionella, eller om man s3 vill den gamla, teoribildningen
inom oligopolteorin antas ofta att teknisk utveckling och innovationer &
en exogen foreteelse. Med det menas att foretagen tar innovationer och
teknisk utveckling for given. Foretagen kan inte gdva paverka sin
marknadsposition genom att inféra nya produkter eler ny
produktionsmetod. Det enda séttet som ett foretag kan skaffa sig en
stor marknadsandel pa & att pa olika sitt begrénsa intradet pa
marknaden for andra foretag. Dérigenom kan féretaget begransa
utbudet och hdja priset jamfort med en stuation da ren konkurrens
rader. Detta hojer den foretagsekonomiska vinsten men sinker den
samhdll sekonomiska effektiviteten.

3 For en mer detaljerad diskussion se Bilaga 3, Wigren, A. (2000). ”"Marknads-
och konkurrensférhallanden pé en framtida byggmarknad.”
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Modern forskning betraktar utveckling och anpassning av nya
produkter och produktionsmetoder som endogena. Innebdrden av detta
& att foretagen galva kan paverka utvecklingen av nya produkter och
produktionsmetoder och anvanda detta som ett sitt att nd storre
marknadsandelar. Nér ett foretag kan infora en ny produkt, som ger
konsumenterna ett hogre vérde, eller en ny kostnadshesparande teknik
fore andra konkurrerande foretag blir foljden att bade foretagets
marknadsandel och vinst 6kar. Pa s vis erhdlls ett statistiskt samband
mellan 6kad koncentration och 6kad vinst.

| det forra avsnittet fann vi att produktiviteten inom tillverknings-
industrin var hogre an inom byggindustrin. Slutsatserna fran den
moderna forskningen pekar dd pd att koncentration och vinst-
marginalerna inom tillverkningsindustrin ska vara hogre jamfort med
byggindustrin.

| en bilagatill betankandet jamfors koncentration och vinstmargnaler
inom byggindustrin  med tillverkningsindustrin.®  Jamforelsen  av
koncentration gérs med hjdp av eft index, "Lerner-indexet”, som
varierar melan noll och ett. Ju stérre varde detta index antar, desto
storre & graden av monopolmakt. Med utgangspunkt fran detta index
kan vi méta vinstmarginalerna. Vi anvander oss av den metod som
Roeger (1995) utvecklade Analysen har gjorts for aren 1964-1996.
Resultaten redovisas i tabell 2.19. Enligt véara resultat sa &
koncentrationen och vingmarginaerna légre inom byggindustrin.
Vingmargindernainom byggindustrin ligger enligt resultaten pa cirka 70
procent. Inom branscherna byggindustrin och tillverkningsindustrin ryms
naturligtvis en stor variation bade 6ver de olika delbranscherna som over
tiden. Som vi kunde se i foregdende avsnitt sA & ocksa produktivitet
l&gre och den tekniska utvecklingen langsammare inom byggindustrin
jamfort med tillverkningsindustrin. Véra resultat ligger i linje med den
mer moderna forskning enligt vilken en hdg koncentration och hdga
vingter kan vara forenliga med en hogre effektivitet och formaga till
fornyelse.

T ex Pdtzman: The Gains and Losses from Industrial Concentration. Artal
okant och Symeonidis. Innovation, Frm Size and Market Structure. OECD
Economic Studies No. 27, 1996

 Se Bilaga 3, Byggkostnadsdelegationen (2000). "Vinstmarginaer i
byggindustrin — jamforelser med tillverkningsindustrin och internationell
byggindustri.”

18 For en detaljerad beskrivning av tillvagagangsséttet, se Roeger, W. (1995).
"Can imperfect competition explain the difference between primal and dual
productivity measures? Estimates for U.S. manufacturing.” Journal of Political
Economy, Val. 103, No. 2 s 316-330.
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Tabell 2.19: Koncentration och vinstmarginaler i byggindustrin och
tillverkningsindustrin

Bransch L er ner-index Vinstmar ginaler
Byggindustrin 0,40 1,67
Tillverkningsindustrin 0,62 2,63

Kélla: Byggkostnadsdel egationens berdkningar.

2.4.3 Subventioner och produktionskostnader

| tidigare avanitt har vi konstaterat att en orsak till de relativt sett hdgre
produktionskostnaderna inom byggindustrin beror pa en langsammare
teknisk utveckling jamfort med tillverkningsindustrin. Man kan da stéla
sg frégan vafor den tekniska utvecklingen inom byggindustrin gar
langsammare. Som en anledning namns ofta de stora subventioner som
utgar till den del av byggindustrin vilken &gnar sig & bostadsbyggande.

Vad finns da for faktiska anledningar till att subventioner skulle leda
till okade kostnader? Nér efterfrdgan pa bostader okar som foljd av
subventionen, sa Okar ocksa efterfrégan pa de insatsvaror som behdvs
for att bygga bostaderna. Kostnaderna for dessa varor kan 6ka antingen
pa grund av att deras priser stiger eller att dyrare varianter av varorna
vajs"” Det kan finnas flera orsaker till att man véjer dyrare varianter,
till exempel kan subventionen ha okat efterfragan pa vissa produkter sa
mycket att leverantérerna inte hinner med. En annan orsak till 6kade
kostnader kan vara att subventionen ger byggherren mgjlighet att véja
mer attraktiva men dyrare planlésningar dler dylikt 8n vad som skulle ha
valts utan subvention. Har leder subventionen till att en hogre standard
vdjs.

Det & inte helt oproblematiskt att utreda sambanden mellan
subventioner och produktionskostnader som helhet. Som visas i en
bilaga till betdnkandet finns ett dubbelriktat orsakssamband mellan
subventioner uttryckta som rantebidrag och produktionskostnader vilket
troligen beror pa at det finns en bakomliggande variabd,
bostadsproduktionen som paverkar bade produktionskostnader och
rantebidrag.’®

" SeDs. Fi 1983:19 s 15f.
® Se Bilaga 3, Byggkostnadsdelegationen (2000). ”Subventioner och
produktionskostnader — en empirisk analys.”
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Kostnadsutvecklingen  inom  bostadsbyggandet kan  &ven
askédliggoras med hjdp av faktorprisindex. En av de tyngsta
komponenterna i faktorprisindex utgérs av arbetdoner. Ungefér en
fjardedel av faktorkostnaderna for flerfamiljshus utgors av arbetd oner
och motsvarande for smahusen &r ndgot hogre. | bilagan till betankandet
anayseras sambandet mellan en okad andd subventioner av
produktionskostnaderna och |6neutvecklingen for byggnadsarbetare.
Loneutvecklingen més med hjdp av arbetddnekomponenten i
faktorprisndex. Vi har undersokt sambandet mellan subventioner och
I6neutveckling byggnadsarbetare  vid ny- och ombyggnad av
flerbostadshus och smdhus totalt samt var for sig. Analysen gors inom
ramen for teorin om "Phillips-kurvan”. Enligt denna teori bestdms
I6neutvecklingen av den radande arbetdGsheten samt forvantad
inflationstakt.™

| tabell 2.20 anges effekten av Okade subventioner pa
I6neutveckling enligt de tre dternativa specifikationerna. Samtliga
effekter & signifikant skilda fran noll med 95 procents sannolikhet.
Enligt resutaten leder en subventionsdkning med en procent till en
Okning av l6neutvecklingen mellan 0,03 och 0,06 procent. Om
subventionernas andel av produktionskostnaderna i flerbostadshus och
smahus totalt kar med en procent, si tkar l6neutvecklingen med 0,05
procent. Né& subventionernas andel av produktionskostnaderna for
flerbostadshus Okar med en procent Okar I6neutvecklingen i
flerbostadshusproduktionen med 0,06 procent. Motsvarande effekt for
|6neutvecklingen i smahusproduktionen & 0,03 procent.

9 Mer korrekt bestams I6neutvecklingen av avvikelser av arbetsléshetens
avvikelse fran naturlig arbetslGshetsnivd samt forvantad inflationstakt. Pa
grund av svérigheterna att méta naturlig arbetsl 6shetsniva har vi valt att istéllet
anvanda oss av faktisk arbetsloshet. En mer detaljerad diskussion finns i t.ex.
Sachs, J.D. & Larrain, F.B. (1993), s448-57.
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Tabell 2.20: Effekter pa l6neutveckling for byggarbetareinom byggnation av
olika hustyper av en 6kning av subventionernasandel av produktionskostnaderna
med en procent.

Hustyper Effekt palone-
utveckling
Flerbostadshus och sméhus 0,05
Flerbostadshus 0,03
Sméhus 0,06

Kélla: Byggkostnadsdel egationens berékningar.

2.5 Kommunalataxor och avgifter

Byggkostnadsdel egationen har studerat kommunala taxor/avgifter och
vilka kostnader de innebér foér en fastighetsdgare av ett definierat
typhus.®® De taxor och avgifter som berors i redovisningen & indelade
enligt foljande:

Kostnader som & av engangskaraktér och som uppstér i samband
med grundinvesteringen.
-Mark

-Bygglov
-Andutningsavgifter till VA-, El- & Farrvarmesystem

Kostnader som & relaterade till anvéndning av nyttigheter (bruk-
ningsavgifter) sa som:

-Avfall

-Vatten och avlopp

-El

-FHéarrvarme

Studien omfattar 23 kommuner. Dessa representerar 37 procent av den
svenska befolkningen. Urvalet av kommunerna har gjorts utifran de 20
kommuner med hogskolor som planerar att bygga flest |agenheter under
1999. Dessa har kompletterats med tre forortskommuner till respektive
storstadsomrade.

% Se Bilaga 3, " Studie av kommunala priser, avgifter och taxor vid byggande
och férvaltning av fastigheter”
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251 Engangskostnader

| diagram 2.21 redovisas en sammanstéllning av engangskostnader for
kommunernai undersokningen.

Diagram 2.21: Kommunalataxor och avgifter i 23 kommuner (1999)
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For kostnader som & av engangskaraktar visar studien pa att den helt
dominerande kostnaden & den som avser mark. Det & framfor allt
kommunens lage som avgor nivan pa markpriset. Markpriset motsvarar
i meddltal cirka 7 procent av den totala produktionskostnaden. Undantas
de bada storstadsregionerna Stockholm och Goteborg samt Malma, dér
markens andel av den totala kostnaden i medelta ligger pa drygt 15
procent, s3 gunker markens ande till knappt 5 procent (ca 390 kr/m?2
BTA) av den totala produktionskostnaden.

Bygglovskostnaderna & inte als av samma betydelse de motsvarar
medeltal cirka 0,6 procent den totala produktionskostnaden | studien har
fyra olika avgiftsdag sarredovisats. Dessa & planavgift, bygglov,
bygganméan och utséttning. Det avgiftsdag som varierar mest mellan
kommunerna & planavgiften som i medeltal motsvarar hava den totala
bygglovsavgiften.

Andutningen till va & den avgift som & hogst. | medeltal sa & den
betydligt dyrare @ d och fjarrvame tillsammans. Andutningen till
valsystemet & i medeltal cirka 2 procent av den totala produktions-
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kostnaden. Spridningen &r betydande men det &r svart att skonja nagon
egentlig koppling mellan typ av ort och utfall. Noterbart ar att
anslutningsavgiften utgdér ndrmare en fjirdedel av den totala Va-
kostnaden &ver en 30-ars period.

Den viktigaste iakttagelsen ér den stora variation som finns i utfallet
mellan kommunerna. Den helt dominerande orsaken dr variationen i
markpriserna. Medelvérdet av de ”kommunala” taxorna och avgifternas
andel av den totala produktionskostnaden da mark inkluderas dr cirka
11 procent. Andelen d& mark exkluderats frén redovisningen har ett
betydligt jdmnare utfall och &r mellan 3 och 5 procent. Markpriser och
fjérrvarmens anslutningsavgifter &r i hog grad marknadsprissatta.

2.5.2 Brukningsavgifter

Medelvirdet for de studerade kommunernas brukningsavgifter for en
kommun med fjarrvirme var 209,5 kr/kvm BRA 1999 och for 1998
208,9 kr’kvim BRA. Tre av de 23 studerade kommunerna saknar
fjarrvarme. For riket i sin helhet visar det sig att manga av
kommunerna med ldgst kostnad ocksa har lagst fjarrvarmekostnader.
Bland de dyra kommunerna sammanfaller som regel hoga
fjarrvarmekostnader med hoga VA- och clkostnader. Kostnader for
brukningsavgifter for de undersokta kommunerna visas i diagram 2.22.

Diagram 2.22: Total kostnad for Avfall, VA, El och Virme (inkl. moms)

Total kostnad for Avfall, VA, El och Varme (inkl moms)
Killa: Avgiftsundersokningen ar 1999 for ett typhus
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De utvada kommunerna &, med ndgra undantag, stora kommuner.
Dessa kommuner har bade et storre invanarantal att sprida de fasta
kostnaderna pa och har dessutom oftast mer mogna verksamheter. De
mindre kommunernaii framfor allt glesbygd har hogre avgifter.

Medelvérdet av kostnaden for ala nyttigheter har 6kat med cirka 24
procent for dla kommuner och med cirka 16 procent for de 23 sarskilt
utvalda kommunerna mellan & 1993 och & 1999. Under samma period
gonk NPl (Nettoprisndex) med 1 procent, medan KPPl
(Konsumentprisindex 6kade med 7 procent).

2.6 Statistisk uppfoljning

Enligt kommittédirektiven skal Byggkostnadsdelegationen skapa ett
statistiskt baserat system som syftar till att motverka vinstéverflyttningar
mellan byggsektorns delsektorer. Systemet skall utformas sa att man
enkelt kan folja kostnadsutvecklingen inom och mellan branschens
delsektorer. Maséttningen for delegationen skall vara att skapa system
som skots och bekostas av branschens aktorer.

Tidigt visade sig intresset for deltagande frén byggsektorns sida vara
svat. Vissa aktérer meddelade, att det egna behovet av uppfdljning
klarade man i gitt befintliga system. Detta/dessa system kunde man i sin
tur mdjligen ténka sig att vidare utveckla i mindre omfattning. Ett nytt
system beddmdes vara altfor dyrt att framstélla och intresset att
bekosta driften av det saknades.

Aktorernas budskap var att om staten har intresse av ett statistiskt
system med den inriktningen som beskrivs i kommittédirektiven bor
kostnader och driften bekostas med statliga mede.

| takt med okad efterfrégan pa byggtjanster har behovet av korrekt
och léttillganglig byggstatistik okat. Sarskild statistik fordelad pa de olika
regionda marknader beddms som nodvandig for den fortsatta
utvecklingen av byggsektorn. Den befintliga statistikens brister &
pétagliga och begransar nyttan av den samtidigt som den naturligtvis kan
utgora basen for en fornyelse.



84 Hur byggs det och till vilka kostnader? SOU 2000:44

2.7 Slutsatser och férslag

Byggkostnadsdelegationen har i kontakter med Boverket och SCB
patalat behovet av att forandra de statistiska systemen. Nya underlag
kan endast komma till stand genom att utformas i ett samarbete med
byggsektorn. Byggsektorn maste ocksa motiveras till att delta genom att
sektorns egen nytta av statistiken tydliggors. En |&tfattlig och
korrekt statistik ar ett effektivt verktyg for byggsektorns méjlighet att
méta sina framsteg. Statistikutredningen foredar att varje myndighet ska
fa ansvar for det statistikomrade man & mest |ampad att klara av.

Fordag:
Ge Boverket i uppdrag att forbéttra statistiken av bostadsbyggandet
genom att:
Sara datistiken sa at samtliga ingdende delkostnader i
produktionskostnaden syns.
Sara gtatistiken patyp av byggobjekt.

Markprisets betydel se for produktionskostnaderna har okat i framfor alt
tillvaxtkommuner med attraktiva légen. Dér finns i de flesta falen ett
genomslag av nagon form av marknadsprissattning. Politiskt skulle det
vara mojligt paverka produktionskostnaderna genom att driva ndgon
form av kommuna markprigpolitik

Forslag:

- Kommunerna skall uppmarksammas pa at markpriser samt de
kommunala kostnader som ingdr vid uppforande av bostader ugor
en betydande del av den totala byggkostnaden. Ett behov av
Oversyn av dessa kostnader &r angelégen.

Av de avgifter som kommunen direkt ansvarar for & planavgiften den
som skiljer sig mest & mellan kommunerna. Dess inverkan (omkring 0,3
procent av den totala produktionskostnaden) & ringa men spridningen
pa utfalet & svart att forklara Konstruktionen av denna avgift
majliggor i stort sett vilken avgift som helst inom vissa grénser. Det
finns ett visst utrymme for att politiskt sétta denna avgiftstyp.
Anslutningsavgiften for VA & den engangsavgift som har storst
genomdag av de avgifter som tas ut for direkt andutning till befintlig
infrastruktur. | jamforelse med de 6vriga avgifternai samma kategori sa
motsvarar andutningsavgiften for va cirka 25 procent av den totaa
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kostnaden sett dver en 30 &rs period. Denna andel kan uppfattas som
hog och skulle kunna fordelas annorlunda Gver tiden. En omfor delning
fran anslutningsavgift till brukningsavgift sa att andutningsavgiften
for VA 1&g i paritet med elandutningen skulle innebdra en genomsnittlig
sankning av produktionskostnaden med cirka 1 procent. Det kan finnas
risker for VA-verksamheten med denna typ av omférdelning av intékter
Over tiden, vilket bor studeras vidare.

Brukningsavgifterna visar pa en mycket kraftig priss och
avgiftsutveckling. Fjarrvarmen & den nyttighet som klara jamférelsen
bast. Prisutvecklingen Over den studerade perioden ligger cirka 4
procentenheter dver KPI. FOr de dvriga studerade nyttigheterna ligger
utvecklingen oOver den suderade tidsperioden pa cirka 30
procentenheter 6ver KPI. Sedan 1996 <3 finns det en stabil generell
prisutvecklingen speglad av KPI. Tillsammans med en historiskt 1&g
ranteniva borde det sdledes finnas gynnsamma objektiva forutsattningar
for en neddgdende pristrend for de undersokta nyttigheterna. Istallet
ser vi i olika grad en Okande pristrend. Priserna for de studerade
nyttigheterna & nationellt skapade och nationdllt paverkbara, inte minst
genom det dominerande indaget av kommunaa huvudman.

Det & svart att gora nagra ingdende analyser av skillnader i
kostnader for kommunala avgifter. Bland annat beroende pa att det
finns skilda administrativa rutiner. En annan forklaring & att den
ekonomiska forskningen inom de kommunatekniska omrédena &
begrénsad. Det & angelaget att noggrant studera och analysera den
framtida priss och avgiftsutvecklingen. Detta géller i synnerhet
utvecklingen inom VA- och avfallsomradet. Det finns ett behov av att
infra en oberoende prisdvervekning da vissa utvalda
marknadssegment kontinuerligt studeras och redovisas. Prisbvervakaren
bor vara en oberoende konsumentforetrédare, till exempe
Konsumentverket.

Som ett komplement till den oberoende prisdvervakningen kan en
utvecklad och forbéttrad granskning av den kommunala verksamheten
som helhet genomfdras. Revisonen ska vara ett instrument for att
pavisa ineffektivitet och genom jamfordser simulera en okad
kostnadsmedvetandet.
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Fordag:

- Infor en oberoende prisdvervakning av forbrukningsavgifter samt
kommunala engangsavgifter. Rollen som prisdvervakare ska vara
en oberoende konsumentforetradare som till exempel Konsu-
mentverket.

Anvénd externa oberoende revisorer i den kommunala revisio-nen
for att stimulera till ett 6kat kostnadsmedvetande med inriktning
mot bygg- och fastigheter.

Oka insatserna pa ekonomisk forskning inom ramen for det
kommunaltekniska omradet for att studera och anaysera den
framtida pris- och avgiftsutvecklingen.

Tydliggor exploateringskostnader i vardekedjan fran ramark till
byggbar mark genom at vaje &ende féreldggs
kommunfullméktige for bedut.

Rekommendationer till kommuner:

Vissa engangsavgifter kan minskas genom att;

infora Gvergang till faktisk prissittning vid bygglov motsvarande
hogst gavkostnad

tilldampa enkdt planforfarande i storre utstréckning.
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3 Byggsektorns aktorer

3.1 Byggsektorns vardekedja

Byggsektorn kan delasin i en mangd olika marknader med mycket olika
egenskaper. Marknaderna for byggtjanster och byggmateria & bara
ndgra av de delar som tillsammans bildar det system som utgor
byggsektorn. Byggprocessen omfattar forutom gélva byggnationen,
planering av bebyggelsen, finansiering, projektering samt férmedling och
forvdtning av bostéder. Ett “grus till hus‘-perspektiv kan dela in
systemet i olika led som i storre eler mindre utstréckning paverkar
bygg- och boendekostnaderna.

| figur 3.1 ges en schematisk leskrivning av den vardekedja vi
studerar i denna rapport. Det & en vidareutveckling av den vérdekedja
vi beskrev pa sidan 41. Har ingdr bade synliga och osynliga delar i
vérdekedjan samt |3sta och flexibla lankar. Till exempel har kommuner
en betydelsefull roll som leverantdr av mark, andutningar till & och va
samt tjanster vid bygglov. Denna roll & inte dltid synlig. Kommunen
som aktor integreras inte fullt ut i projekt for att skapa effektivast
méjliga véardekedja. Vissa ddar av vadekedjan kan kalas |&sta
eftersom aktorerna & |3sta till varandra av till exempd forsdjnings-
strukturer och distributionskander. Vérdekedjan illustrerar  varu-
sgrommar och kopar-/sdjarrelationer vid tota- eler generd-
entreprenader som & de vanligaste entreprenadformerna  vid
nyproduktion av flerbostadshus. Denna vardekedja & normgivande for
byggprocessen i byggsektorn i sin helhet. | Bilaga 3, kapitlet Marknads-
och konkurrensforhallanden i byggsektorn, finns en utforlig
redogorel se for olika delmarknader i byggsektorn.
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Figur 3.1: Synliga och osynliga delar i byggsektornsvérdekedja

Flexibel del

Material Agenter/ Ovrigaen- Bvagentre-
t|IIverkare prendrer

Last del for bl.a. installationer

Byag-
herre

Kommunen
§ Finansinstitut
U PP i et e D FOrsakringsbolag
Importérer i Forvaltnings- och
Transportféretag i servicebolag

Osynliga delar

Generadentreprenaden innebér att en entreprendr, generalentreprendren
(GE), ansvarar infor bestdllaren for hela produktionen. For arbeten som
han inte utfér genom det egna foretaget, anlitar GE underentreprendrer
med vilka han tréffar entreprenadavtal. Totaentreprenad innebér att en
entreprendr, totalentreprentren ansvarar infor bestéllaren for savé
projektering som byggande.

Varuflodena i byggsektorn & omfattande och kan ske pa manga
olika sdtt. N&r en nyinflyttad hyresgast ska koka sitt morgonte och
vrider pa kokskranen s har sakert armaturen vandrat i manga olika led
innan den tasi bruk. Den kanske har importerats genom en agent, som i
sin tur sdt den till en grossist, som i sn tur At den till en VVS
installator, innan den hamnat pa en faktura hos totalentreprentren som
& en byggentreprencr for att sedan hamna pa en byggherres sutnota.
Andra varor kan ha kortare vagar att vandra. Exemplen skulle kunna
goras otaliga.

Innan PBL andrades 1 juli 1995 och Boverket inforde nya byggregler
med borjan 1993 definierades kraven pad bostdder av myndigheter
snarare a8n koparen/byggherren. Efter inforandet nya PBL,
nedtrappningen av statligt subventionerade 1an och tillkomsten av nya
byggregler ligger ansvaret for att definiera vad som ska byggas och till
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vilken kostnad inte langre pd myndigheter. Ansvaret ligger pa
koparen/byggherren ait se till tekniska krav uppfylls och att en
barkraftig ekonomi fas i bostadsféretagandet. Dagens bostadsbyggande
innebér en forskjutning mot en efterfragestyrd marknad, dar det & de
olika kundernas skiftande krav pa kvalitet och pris som produktionen ska
tillfredsstélla

Né&r byggsektorn stér infor anpassningen till marknad och kund som
den vanliga industrin arbetat med i decennier & det viktigt att beskriva
byggsektorn pa samma sitt som den vanliga industrin och inte behandla
den som ett specidfdl, omgjligt att analysera. Inom industrin anvands
begreppet vardekedjor. Det finns en mangd styrsystem for hur dessa
vardekedjor kan vdljas, organiseras, samordnas och utvecklas for att
leverera den produkt slutkunderna pa marknaden &r beredda att betala
for.

Inom byggsektorn &r inte begreppet vardekedjor sa vanligt. Darfor ar
inte den vanliga industrins styrsystem for dessa, exempelvis logistik, sa
utvecklade. Detta visar att byggsektorn ligger efter den vanliga
industrin, men ocksa att det finns mycket kunskap att hamta for att na
forbéttringar. Om byggprocessen ses som jamférbar med en vanlig
industriell process, handlar byggande om hur byggsektorns vérdekedjor
bildas och fungerar i ett byggprojekt. De uppkommer liksom i annan
industri genom upphandling och ska styras genom hela produktions-
processen. Véardekedjorna & de leverantdrer av varor och tjanster som
upphandlas. Inom byggandet omfattar de alt fran konsulter, révaru-
tillverkare, materidtillverkare och grossister till underentreprencrer,
byggentreprentrer och transportféretag, men &en kommuner och
byggherrens kdpta ombud ingdr.

Ett byggprojekts totala véardekedjia & summan av samtliga
leverantOrers arbete och material. Dessa leverantbrer & i sin tur
kopare. De handlar var for sig upp helt olika varor och tjanster och
bildar darmed sina enskilda mindre vardekedjor. Varje grupp har altsa
egha vardekedjor for sin del av projektet.

Byggprocessen kan kallas mjukvaran som styr vérdekedjan, de
metoder som samtliga kOpare anvénder for att forst styra urvalet och
senare samordningen av sina leverantorer. Urvalet styrs av upphandling.
Eftersom en stor del av byggsektorns vardekedjor redan pa forhand &
upphandiade och & I&ta till kvalitet och pris genom avtd mellan
materiatillverkare, grossister och underentreprendrer som kdparen inte
sar, kan koparen inte vdja basta mojliga kombinationer av leveranttrer
av tjanster eler varor (se figur 3.1). Detta drabbar bestéllaren
ekonomiskt och kvalitetsmassigt.

Av dessa orsaker kan vardekedjorna inte fritt séttas samman som i
andra industri- eler tjanstesektorer for att astadkomma en okad
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efterfragan och okad I6nsamhet genom att erbjuda béttre priser och
hogre kvalitet. Inga motiv for att skapa hog produktivitet och effektivitet
finns i egentlig mening. ldag & det uppenbart att byggsektorns
vardekedjor &r stela eftersom de inte kan formeras for leverera de nya
eller ombyggda bostadder som normalinkomsttagaren efterfragar men
inte kan betala for.

Mangden befintliga och |asta enskilda véardekedjor innebéar i sig en
fragmentering av aktdrerna. Samordningen av denna mangd aktdrer blir
en svarbemastrad uppgift. En samordning forutsétter att bestdlarens
mdl for kvalitet och kostnad &r tydlig for alainblandade, fran konsulter i
tidiga skeden och bort till materiatillverkare i sena skeden. Samordning
kraver ocksd planering och planering tar mycket tid. For att |6sa
problemet med fragmenteringen méaste bestédlaren tydligt definiera vad
man vill ha, till vilken kostnad och &ven avsdtta tid for en god planering
av utformning och produktion.

3.2 Byggsektorns kdpare

Byggsektorns leverantdrer méter olika kategorier av kOpare. Stora
bestéllare inom byggverksamheten & industrin, allménnyttan och privata
kunder. Bestdllare pa anlaggningsomrddet & nastan uteslutande
kommun och stat, dér Végverket & en stor kund inom vagbyggandet.
Koparnai ett byggprojekt & en betydande skara och utgors av:

materidtillverkare

grossister som kdper material och transporter

underentreprentrer som koper material mest via grossister och |
mindre utstrackning direkt fran materidtillverkare

byggentreprendrer som koper material via grossister och direkt fran
meateridtillverkare

Byggherren koper konsulter for den inledande beskrivningen av
projektet och darefter entreprendr. Om byggentreprendren & total-
entreprendr képer denne aven underentrependrer och konsulter. Och
bakom byggherren finns dutkunderna, de som ska vilja betaa for att
anvanda byggnaden.

Koparen forvaxlas ofta med byggherren, sa att byggherren framstar
som den enda koparen i ett projekt. Men det finns altsd en mangd
kopare inom projektet, vilket tydligare frang& om man anvander
begreppet vardekedja som metod att beskriva verkligheten.

Att endast byggherren traditionellt ses som kopare kan bero pa att
byggprocessen sin tur reduceras till de synliga Stadierna i ett
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byggprojekt, fran utformning av detaljplan och projektering till byggande
och forvatning. Men dversitter man byggprocessens inne-hdl med
begreppet vardekedja framtrader &ven de tidigare osynliga stadierna

Har aerfinns plétdigt exempelvis ravaruleverantorer, materialtill-
verkare, transportforetag och grossister. Har aterfinns ocksa den mark
som ska bebyggas och de tjanster som anvands for att planera den.
Kommunen och dess agerande ingdr da ocksa som en lank i
vardekedjan.

Byggherren & den som bedutar om att investera i eler uppféra en
byggnad. Det & byggherrens ansvar att byggnadsinvesteringen
anpassas till lagar och férordningar, att finansering ordnas samt att
investeringen blir Il6nsam. Byggherrerollen finns definierad i PBL.

Byggherrens roll p& byggmarknaden & olika beroende pad marknads-
segment, (nyproduktion, ombyggnad, underhdll, specidiseringar), hur
ofta de kdper entreprenader samt objektstyp (anldggningar, kontor eler
bostéder).

En uppdelning kan goras efter deras frekvens pa marknaden enligt
foljande:

Flergangsbyggare (bygger i princip kontinuerligt). Ofta
nyproduktion inklusve sorre  ombyggnader. Har  &erfinns
almannyttan, kooperationen i form av HSB och Riksbyggen, storre
och medelstora privata fastighetsbol ag.

Sallanbyggare (bygger ndgon gang under en 10-15-&rsperiod). Kan
vara nyproduktion inklusive stérre ombyggnader som ovan men med
mindre frekvens pa marknaden samt underhdlsarbeten i huvudsak
lika nedanstaende kategori.

Engangsbyggare (bygger en gang eler bygger/reparerar var 15-
30ar). Villaffritidshusbyggare,  bostadsréttsforeningar  (HSB,
Riksbyggen éller privata).

Fordelningen mellan dessa olika kategorier & idag okand. Kompetensen
kan skifta mycket mellan och inom olika kategorier. En annan
uppdelning kan goras med utgdngspunkt fran  byggherrens
forvaltningsintresse:

Sort intresse. Allmannyttan, privata fastighetsbolag (alla storlekar
och &gareformer), villa, fritidshusdgare samt bostadsrattsforeningar
(HSB, Riksbyggen eller privata).

Mindre intresse. Byggforetag (oftast rikstéckande) vars affarsmal
& att bygga och forsdlja bostéder.
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Totat fanns & 1998 cirka 4.2 miljoner bostdder sedan ny- och
ombyggnad samt rivningar réknats in. Fastighetsdgarna som & de
potentiella koparna av entreprenader inom ombyggnad och underhdll
fordelar sig pa foljande sétt.

Tabell 3.2: Fordelning av fastighetsagar e 1998

Aktor Antal bostader (miljoner) | Procent

Sméhusigare 1.8 422

Allménnyttan 0.93 22

Privata fastighetsgare 0.7 16.8

Bostadsréttsforeningar 0.75 17.7

Stat och kommun 0.06 1.3
Kalla: SCB

Samtliga av dessa fastighetségare & byggherrar enligt PBL. Men deras
styrka som byggherrar varierar mycket. Till syvende och sist & det
oftast den enskilde konsumenten som & den dutliga kdparen av
byggtjanster och byggvaror. Vare sig det har skett genom en privat eller
almannyttig byggherres forsorg eller om konsumenten har byggt gav
och kopt in Stt materia i byggvaruhandeln.

3.3 Byggentreprencrer

Den svenska byggentreprenadmarknaden karaktdriseras av ett fatal
stora rikstackande byggforetag och ett stort antal smaféretag som &r
verksamma pa lokala och regionala marknader. Byggbranschen & en
mycket fragmenterad bransch med drygt 10 000 foretag, varav cirka
400 har fler an 20 angtdllda. Bland de 50 stérsta entreprentrforetagen
som huvudsakligen & verksamma med bygg- och anlégg-
ningsverksamhet & Skanska AB, NCC AB och PEAB AB i sarklass
de storsta. Dessa foretag har breda verksamhetsomraden och &r dven
verksamma med projekt- och fastighetsutveckling. Ett annat stort
byggentreprenadféretag & JM Byggnads och Fastighets AB. | figur
3.3 visasfordelningen av antalet anstéllda pa olika foretagsstorlekar.
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Figur 3.3: Andel av det totala antalet anstéllda efter foretagsstorlek
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Kélla: Byggentreprentrerna

Foretag med mindre @n 50 anstdllda svarar for 99 procent av antalet
foretag, 44 procent av antalet anstéllda och 36 procent av omséttningen
i branschen. Foretag i storleksgruppen med minst 1000 anstéllda svarar
pa motsvarande sétt for 0,1 procent av antalet foretag, 41 procent av
antal angtéllda och 44 procent av omsdttningen. | tabell 3.4 visas
fordelningen av omséttning och antal anstéllda efter foretagsstorlek.

Tabell 3.4: Antal foretag och anstéllda samt omsattning per storleksgrupp 1996
(bygg och anléaggningsforetag SNI 452)

Foretags Antal Foretag | Antal an- | Anstdllda | Fakture- | Fakture-

storlek foretag i % stéllda i % ring ringi %

0-19 10 250 96,4% 27 858 34,0% 24 313 25,4%
20-49 281 2,6% 8180 10,0% 10075 10,5%
0-49 10531 99,1% 36 038 44,0% 34 388 35,9%
50-99 52 0,5% 3422 4,2% 4510 4,7%
100-199 18 0,2% 2272 2,8% 2612 2,7%
200-499 7 0,1% 1907 2,3% 2776 2,9%
500-999 7 0,1% 4761 5,8% 9 106 9,5%
1000 - 15 0,1% 33582 41,0% 42299 44,2%
50 - 99 0,9% 45944 56,0% 61 303 64,1%
Summa 10630 100,0% 81982 100,0% 95 691 100,0%

Kalla: Byggentreprendrerna
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3.4 Underleverantorer

Bygg- och anldggningsentreprentrer anvander sig av underleverantorer
vid byggentreprenader. UnderleverantOrer & oftast installationsforetag
och bygghantverksforetag, till exemped VVSingdlatorer, €-
ingtallatorer, ventilationsinstallatorer, maleriforetag, smidesforetag,
plétdageriforetag och isoleringsforetag. De storsta installations-
foretagen & ocksa rikstdckande och agerar dven de som general- eller
totalentreprendrer. De tyngsta kostnadsposterna for underleveranttrer
& dingdlation och VVS-ingtallationer.

Drygt 2 000 féretag & verksamma med VVS-ingalation och
service. Av dessa har fyra foretag rikstdckande verksamhet. Storst ar
BPA och Cdor. Konkurrensen sker mestadels regionat eler lokalt.
Foretagens storlek pa riksplanet speglar ganska bra hur stora de ar
regiondt/lokalt. Det finns en viss skillnad mdlan ingalaioner och
sarvice i bostéder och forvaltningsbyggnader samt industri-installationer.
Sistndmnda typ av arbeten kréver viss speciakompetens. Stérre och
medelstora VVSforetag klarar i regel att utfora bada typerna av
arbeten, medan de alra minsta foretagen i branschen oftast syssar med
installation och service i bostéder och forvalt-ningsbyggnader.

Det finns cirka 3 500 foretag som & verksamma med elinstallation.
Elinstallationsbranschen kannetecknas av manga sma. Ett fatal storre
foretag svarar dock for en storre del av marknaden. BPA El och ABB
& rikstéckande. BPA har totalkompetens inom €-, VVS och
ventilationsingtallationer.

3.5 DistributOrer

Byggmateriaindustrin & i stor utstréckning beroende av ett fungerande
distributionded for att kunna formedla sina produkter till kunderna
Distributionskanalerna fran tillverkare till forbrukare av byggmaterial &
mycket omfattande. Produkter kan distribueras fran faborik ut till
byggarbetsplatsen eller genom olika forsaljningded. Foretagsstrukturen i
digtributiondedet kan indelas i grossister, regionala distriktsombud, lokaa
aterforsdjare, rikstdckande byggvaruhandelskedjor samt mindre lokaa
bygghandlare.

Man kan skilja mellan lagerforsdjning respektive direktforsdjning av
byggvaror. Beroende pad produktens anvandning och anknytning till
bransch varierar forsdjningserbjudandena. Den storsta delen av
byggvarudistributionen gar via byggmaterialhandeln.

Nagra av de storre byggvaruhandelskedjorna i Sverige & Beijer
Byggmaterial AB, Optimera Bygghandd AB, Byggtrygg AB och



SOU 2000:44 Byggsektorns aktorer 95

Bauhaus & Co KB. Den sstnamnda & en utpraglad gor-det-gav-butik
som framforallt vander sig till konsumenter istéllet for till professionella
yrkesman. Pa storre orter finns oftast flera forsdjningsstdlen av
byggmateria. Marknaden avgrénsas av kundernas behov av nérhet till
byggmateriabutiker. Detalj-handelskedjorna Beijer, Bauhaus och K-
Rauta & vertikalt integrerade genom att de samtidigt & bade grossister
och detajister, det medfor att det ofta endast finns en aktér mellan
tillverkare och konsument.

VVS-produkterna distribueras vanligtvis genom VVS-grossisterna,
som utgr et starkt melanled i distributionskedjan. Dé&rigenom
kanadliseras savadl fabrikanternas utbud som VVS-ingtdlatorernas
efterfrégan. Sortimentet inom V'V S-grossisthandeln omfattar 35 000-40
000 atiklar, varav de storsta grossisterna lagerfor 23 000-25 000
artiklar. De rikstéckande grossisterna Ahlsell AB och Dahl-koncernen
& dominerande med cirka 70 procent av marknaden fér grossst-
forsdjning av VV'S- och VA-produkter. Ahlsdl & marknadd edande.

Elgrossisterna utgor ocksa ett starkt led i kedjan for ematerial-
distributionen. De fyra stbrsta elgrossisterna svarar for cirka 80 procent
av grosssforsdjningen av materiel i Sverige. Ahlsdll och Elektro-
Skandia & de marknads edande foretagen.

3.6 Materidltillverkare

En stor dd av byggproduktionskostnaden vid bostadsproduktion utgors
av byggmateria. Cirka 40 procent av byggkostnaderna utgors av
material. Byggmateriaindustrins bredd & stor och foretagen erbjuder
dlt fran bulkprodukter till hela konstruktionssysem. Vi tdar om
tusentals olika produkter fran ett stort antal mycket olika leverantorer.
Byggmaterialindustrins forsdjning sker mestadels genom é&erforsdljare
medan leveransarna kan ske pa olika sitt, till exempel via den lokda
aterforsdljarens lager dler direktleverans fran fabriken ut till
byggarbetsplatsen.

Flera byggmateriamarknader kannetecknas av fatalsdominans. Pa
marknaderna for cement, armeringsstal och gipsskivor har ett foretag
mer @n 50 procent av marknaden. Importkonkurrensen & begransad
och férmedlas framst genom stora féretag och agenter. | tabell 3.5 ges
ett exempel pa koncentration pa olika byggmaterialmarknader.
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Tabell 3.5: Koncentration pa olika byggmaterialmar knader

Byggmaterial Koncentration
(andel av den totala férséljningen)

Cement 1 foretag har 95%
Ballast 4 foretag har 80%
Fabriksbetong 5 féretag har 80%
Asfat 2 foretag har 80%
Armeringsstal 1 foretag har 80%
Prefabricerade betongel ement 2 féretag har 60%

L &ttbetong 1 foretag har 100%
Betongrér 3 foretag har 100 %
Plastror 1 foretag har 50 %
Gipsskivor 3 foretag har 100%
Mineralull 2 foretag har 90%
Golv 2 foretag har 60%
Fonster 2 féretag har 70 %
Dérrar 1 foretag har 50 %
Inredningssnickerier 4 foretag har 80 %
Badkar 2 foretag har 100 %
Sanitetsporslin 3 foretag har 90 %
Diskbénkar 2 foretag har 80 %

En almén tendens i byggmaterialsektorn & att foretagen strévar efter
at sdja kompletta systemlGsningar med sina egna produkter som grund.
Vissa foretag som tillverkar gipsskivor erbjuder aven reglar for att
erbjuda kunden en komplett 16sning. Byggforetagen vill numerahaen sa
fardig produkt som majligt for att dippa kostsamma bearbetningar. Det
ger foretag som erbjuder hela sortimentet en konkurrensférdel mot
nischforetag som endast erbjuder en viss vara.

Marknaderna for gipsskivor och mineralull & oligopolmarknader.
Marknadsandelarna for foretagen &r relativt stabila, vilket kan forklaras
av att priskonkurrensen & svag. Pa oligopolmarknader & det vanligt att
foretagen undviker priset som konkurrensmedel. Om produkterna &r
relativt homogena kan priskonkurrens medféra priskrig som drabbar de
inblandade foretagen. Likartade och samtidiga prishdjningar & darfor
vanligt pa oligopolmarknader, som exempelvis marknaderna for
mineralull och gipsskivor.

Demarknaderna i VVS-materialbranschen kénnetecknas av hég
foretagskoncentration. Exempel pa en sadan delmarknad & marknaden
for sanitetspordin. Gustavsbergs VVS AB & en sor aktor pa
marknaden fér sanitetspordin och dominerar tillsasmmans med [f6
Sanitdr AB och IDO Badrum AB badkarsmarknaden. 110 & &ven en
stor aktor pa marknaden for rostfria diskbénkar.
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Byggbranschen kannetecknas av en htég marknadskoncentration,
samtidigt som vertika integration & vanligt. Manga av produk-
tiondeden inom byggsektorn & ndra sammanlénkade. Det gor det
intressant ur till exempel en byggentreprendrs synpunkt att skaffa sig
kontroll 6ver strategiska insatsvaror. Kopplingen & till exempel mycket
sark mellan marknaderna for ballast, fabrikss och markbetong och
byggmarknaden, framst vag- och anléggningsmarknaden. Vid vég- och
anldggningsarbeten utgér balast och fabriksbetong, tillsammans med
asfat de viktigaste insatsvarorna. Pa vag- och anlégg-ningsmarknaden
ar Skanska och NCC de storsta aktorerna, de & dessutom de tva
storsta asfalttillverkarna pa den svenska marknaden. Skanska och NCC
& &ven stora aktorer pa fabriksbetongmarknaden. Ballast (grus eller
bergkross) & en srategisk insatsvara vid asfalt- och fabriksbetong-
tillverkning. NCC och Skanska &r stora aktorer &ven pa denna marknad.

Skanska har &@ven intressen | byggmateriadindustrin - genom
Myregogruppen (tillverkning av prefabricerade trdhus). Skanska
bedriver ocksa byggmateridtillverkning genom dotterforetag verk-
samma med snickerier, ror och sscomkomponenter.

Scancem som i princip & monopolist pa cementmarknaden & ocksa
vertikalt integrerat genom sin verksamhet pd marknaderna for ballast,
cement och betong. | tillverkningdedet for balast, cement, asfat och
betong réder fdtadsdominans. Efterfrgesidan & till stor del
representerad av samma foretag som & verksamma pa utbudssidan for
dessa insatsvaror.

Rabattgivningen & mycket omfattande vid forsadljning av byggvaror.
Konkurrensen pa byggmaterial sker oftast genom rabattgivning.
Prishildningen pa olika byggmateriamarknader skiljer sig & bland annat
beroende pa vem som & kund och vad materidet ska anvandas till. Det
& vanligt att prisséttningen till byggmaterialhandel och grossister sker
genom fabrikspridistor. Till bygg- och instalationsentreprentrer sker
den genom &svisa forhandlingar och rabattsatser eller anbudsgivning
vid projekt.

3.7 Konkurrensproblem i byggsektorn

Det existerar fa formella etableringshinder pa byggsektorns olika
delmarknader. | praktiken innebar forekomsten av dominerande féretag
och bristande importkonkurrens att det forekommer etableringshinder.
Stordriftsfordelar  och  digtributionsproblem  kan utgora  hinder  for
nyetableringar. De stora rikstdckande entreprentrerna & &ven
integrerade bakét i vardekedjan och kontrollerar strategiska insatsvaror
som betong, balast och asfalt. Vissa produkter kan vara svara att
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trangportera langre stréackor exempelvis cement, ballast och betong. Det
kan aven finnas problem att finna terforsidjare, genom att de befintliga
har kopplingar eller avtal med etablerade tillverkare.
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| tabell 3.6 summeras de konkurrensbegransningar som kan skonjas i
byggsektorn.

Tabell 3.6: Konkurrensbegransningar i byggsektorn

Bransch Koncentra-|Vertikal [Intrades-|Konkur- [Foéretagen
tion integra- |hinder |rensbver- (s
tion tradelser [agerande

Byggmaterial
Cement

Ballast
Fabriksbetong
Asfat
Armeringsstal
Prefab. betongelement
L &ttbetong

VA-ror

Plastror

Gipsskivor
Mineralull

Golv

Fonster

Dorrar

I nredningssnickerier
Badkar
Sanitetsporslin
Diskbénkar
Distributionsledet
Byggmaterialhandel
VVS-grossister
El-grossister
Underleverantorer
VVS-installatorer
Elinstallatorer
Ventilationsinstallatorer
Byggentreprendr er
Anléggning

Stor nyproduktion
ROT

|

L
_

Till att borja med ska det understrykas att tabellen ovan har eft
begréansat varde for att forstd hur konkurrensen egentligen fungerar. Da
maste man ga under ytan och studera hur akttrerna beter sig som
kopare/sdljare i vardekedjan. Det & alltsa inga kvalitativa omdomen vi
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gor hér. En grundliggare analys av konkurrensproblemen finns i Kapitel
4, Hur fungerar konkurrensen?.

Koncentration och vertikal integration pd de méanga olika
delmarknaderna anger en brist pa méngfald av aternativ nar en kopare
soker leveranttrer. Eftersom det fortfarande finns hinder for
importkonkurrens, till foljd av inhemska traditioner och monster samt
olika nationdlla standarder och normer, kommer konkurrensen att var
begransad.

Det & gavklart s att det krévs stora investeringar for att etablera
sig pA manga byggmateridmarknader. Det kan ocksd finnas
sordriftsfordelar i viss produktion. Dessa faktorer & naturliga
intr&deshinder. Hinder for import och export till foljd av nationela
regler pd den inre marknaden & intradeshinder som & majliga att
undanréja

Att  betrakta  ingdlationsmarknaderna och  byggentre-
prenadmarknaderna som koncentrerade & ett omdéme som kan
diskuteras. Det finns ju tusentals foretag som & verksamma. Poéngen
& att marknaderna & koncentrerade med hansyn tagen till vilka
producenter som har en btalkompetens och & rikstdckande. Dessa
stora dominerande foretag & ofta ensamma om att ha resurser for att
kunna genomfdra storre eller mer avancerade projekt.

Vi har ocksa tagit upp konkurrensovertradelser som en punkt.
Dessa punkter anger dels konkurrensovertradelser som har funnits pa
marknader men upphort av foéretagen géava efter konkurrendagens
inforande 1993, dels konkurrensbvertradelser som faktiskt angripits.
Dessa Overtradelser kan vara en forklaring till den rédande
marknadsstrukturen och siger ocksa ndgot om den kultur som styrt
branschen.

Under punkten foretagens agerande ryms faktorer som den
brigande pristransparensen  som  skapas  till  foljd av  det
prissattningsbeteende som tillampas av manga aktorer. Den rika
forekomsten av rabatter och det |anga flodet i vardekedjan for vissa
produkter skapar en okunskap om vad byggvaror kostar och vilket véarde
som olika led i vardekedjan tillfor.

Det finns ett flertal andra konkurrensproblem som kan uppsta till
foljd av foretagens agerande. Det forekommer att foretag samarbetar
for att utestdnga potentiell konkurrens. Det kan ske genom att kunder
som koper delsortiment frén nischforetag har vagras leverans av 6vriga
komplementprodukter fran redan etablerade tillverkare. Ett annat Sétt
som anvands for att utestdnga konkurrenter & att végra leverans vid
kompletteringskép om det ursprungliga kopet av byggmaterial har skett
utomlands eller utanfor de etablerade strukturerna.
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Vissa byggmateridtillverkare sdljer kompletta systemldsningar med
egna produkter som grund. Man erbjuder komplementvaror som endast
passar foretagets standardprodukter. Det gor att konsumenter som &r
intresserade av komplementvaran dven maste kopa standardprodukten.

Det forekommer ocksa att foretag som forstker kopa olika typer av
byggmateria pa forsdjningsstallen utanfor Sverige blir nekade endast pa
grund av att det finns en dterforsdljare eller en agent i Sverige. Normalt
& anledningen till att man férsdker kopa en produkt utomlands att
priserna & lagre an i Sverige. Man har dai stéllet hanvisats till att kopa
varan av den svenska aterforsdjaren eller agenten till det hogre pris
som gdler i Sverige.

3.8 Byggsektorns spelregler

381 Plan- och bygglagen

Den 1 juli 1995 genomférdes en rad férandringar i plan- och bygglagen
(PBL). Féréndringarnainnebar i korthet att:

Bygglovsprovningen inte langre omfattar byggnadsverkens tekniska
egenskaper.

Kommunerna genom bedut i detajplan kan befria helt dler delvis
fran kravet pa bygglov inom planomrédet.

Byggherren Overtar ansvaret for att byggnaden eller anldggningen
uppfyller de tekniska egenskapskraven, medan byggnadsnamnden
fér ett mer renodlat tillsynsansvar.

Ett nytt sysem infors for tillsyn och kontroll av de tekniska
egenskapskraven. | detta system ingar bl.a. krav pa byggsamréad,
kontrollplan och en av byggherren utsedd kvalitetsansvarig. Nér
byggherren fullgjort sina tillsynss och kontrolluppgifter utférdar
byggnadsnamnden ett dutbevis.

Avskten med PBL var att tydliggora rollerna och ansvaret inom
byggandet. Producenterna skall overga till producentansvar genom
dokumenterad egenkontroll av de produkter de tillverkar eler <iter
samman och byggherren har ansvar fér att arbeten utfors, kontrolleras
och provas enligt PBL. Byggherren har ocksa ansvar for att de
vasentliga tekniska egenskapskraven uppfylls under en rimlig livdangd
for byggnadsverket. Aven de byggprodukter som ingd&r ska vara
lampliga for avsedd anvéndning.
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3.8.2 Olika byggtraditioner och nationella normer

Handeln med byggvaror har historiskt sett varit knuten till regioner, déar
byggandet styrs mer av kulturella traditioner och naturtillgangar, én av
teknisk utveckling och specifika behov. Olika lokaa ravaror har nyttjats
for byggandet och byggtekniken har i hog grad anpassat sig dérefter.
Exporten av svenska byggvaror praglas i hog grad av efterfragan i
naromraden, det vill siga Norden och norra Tyskland. En av de fa
produkter som har en stor efterfragan utanfér denna region & sagade
tréavaror.

Det & ofta mycket svart for byggforetag att ta sig in pa andra
landers marknader. | dla lander, &en i Sverige, finns en tradition att
anlita nationella och lokala byggforetag. Sadana hinder kan vara svéra
att undanrgja genom laggtiftning eler andra former av offentliga
ingripanden. Ett utlandskt foretag har i regel inte samma kunskaper om
kultur och tradition, kontaktnét till lokala leverantorer, sprakkunskaper.
Det & viktigt, specidlt vid storre byggprojekt.

Dessutom har olika landers regelsystem i form av nationdla
byggnormer och tekniska forutsittningar paverkat materialval och
handel Over grénserna. For tilltréde till ett annat lands marknad har
antingen krévts stor anpassning av produkten och/eller omfattande
provningar for att bli godkénd av relevanta myndigheter. Till och med
inom Norden har dessa tekniska handelshinder varit omfattande for
flertalet byggprodukter. Problemet & specidlt omfattande for
byggnadskonstruktioner. Inom EU galler i mangt och mycket fort-
farande nationella standarder. | 1ander, sdsom exempelvis Tyskland och
Frankrike, & de nationella standarderna sa komplicerade att de upplevs
som handelshinder. | manga fal & man tvingad at kdpa in
specidistkunskap lokalt, vilket i sin tur paverkar produktpriset och
konkurrensférmagan.

3.83 EU:s byggproduktdirektiv

Avskaffandet av tekniska handelshinder sker med hj@lp av den nya
metoden (New approach). Den nya metoden ska forbéttra och
effektivisera arbetet med att harmonisera tekniska regler for olika
produktomraden. Inneborden av detta &r att direktiven endast faststéller
de véasentliga hdlso- och sdkerhetskraven medan dessa krav
specificeras i europeiska standarder.
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Den nya metoden baseras pa fyra grundprinciper:

1. innehdlet i direktiven begransas till grundldggande, vasentliga
sékerhetskrav.

2. erforderliga tekniska specifikationer utarbetas av de europeiska
standardiseringsorganen (fristéende fran EV).

3. standarder & frivilliga att tillampa.

4. produkter som tillverkas enligt harmoniserad standard forutsdtts
uppfylla de grundléggande krav som faststélls i direktivet.

En produkt som Gverensstémmer med och i tilldmpliga fal & provad
enligt sakerhetskraven i nya metodendirektiven far forses med CE-
maérke och sdljas inom och mellan ala EU-lander.

EU:s byggproduktdirektiv (Construction Products Directive - CPD)
& eft av forga enligt den nya metoden och omfattar i princip ala
byggprodukter. Syftet med direktivet & att underl&ita handel med
byggprodukter. Direktivet har overforts till svensk réit genom lag
(1994:847) om tekniska egenskapskrav pa byggnader m.m. Lagen och
tilldmpningsforeskrifterna tradde i kraft i och med EES-avtdet. En
byggprodukt anses lamplig for avsedd anvéandning om den har sddana
egenskaper att den uppfyller foljande vasentliga krav:

barformaga, stadga och bestandighet
brandskydd

hygien, hdlsa och milj6

sékerhet vid anvandning

bullerskydd

energihushdlning och varmeisolering

oukhwdNE

Byggproduktdirektivet skiljer sig fran andra direktiv enligt den nya
metoden, bland annat genom féljande:

avsikten & inte att harmonisera de nationella byggreglerna.

de vasentliga sakerhetskraven stéls inte pa produkten som sddan,
utan pa det fardiga byggnadsverket, vilket forutsétter att produkten
anvants pa en sadant sétt som tillverkaren avsett.

byggprodukter kan inte CE-mérkas direkt mot direktivens krav, utan
forst efter att man kan visa Overensstdmmelse med en teknisk
specifikation.

Byggproduktdirektivet tacker ala produkter som permanent skall ingd i
byggnader och anléggningar. Det innebér att reglerna skal tillampas
aven for inbyggda elektriska eler mekaniska produkter. Det técker
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daremot inte sddana produkter som koksinredningar, garderober och
andra 10sa inredningskomponenter, som enligt gangse europeisk
nomenklatur € bendmnes byggprodukt.

De produkter som & av mindre betydelse for hdlsa och sékerhet och
inte berdrs av byggproduktdirektivets regler, kommer att redovisas i
EU:s Officiella Tidning (EGT). S&dana varor far  CE-mérkas. De
beraknas inte bli sérskilt manga.

De ovannamnda sex kraven fortydligas i tilldmpningsdokument, som
finns oversatta till dla EU-sprak. Med tillampningsdokumenten som bas
gar EU och EFTA bestdlningar, mandat, till de europeiska
standardiseringsorganen CEN och, fér elektriska varor, CENELEC, for
utarbetande av harmoniserade standarder och provningsmetoder.
Boverket & samordnare fér svenska synpunkter. Standarderna &r
frivilliga s lange som de inte direkt dberopas i myndighetsregler. |
enlighet med bedut av kommissionen anges i mandaten vilka procedurer
som ska gélla for skilda produkter for att visa dverensstdmmelse med
direktivets krav.

EOTA (European Organisation for Technica Approvals) ger i
uppdrag att utarbeta riktlinjer for europeiska tekniska godkénnanden
(ETA) for sdana produkter som inte blir forema for standardisering.

For att tilldampa sandarderna krévs gemensamma  certi-
fieringsmetoder eller godkannandesystem. Det krévs ocksa att
nationella myndigheter 6vervakar sin del av den inre marknaden. EU
har en procedur for hur en tillverkare skall ga tillvaga for att kunna
styrka att hans produkt uppfyller de sakerhetskrav som anges i ett visst
EG-direktiv och fa rétt att marka sin produkt med CE-mérket. CE-
mérkningen av byggprodukter forutsitter att det finns harmoniserade
standarder eller tekniska specifikationer for produkten.

| varje EU/EES-land skdl finnas en éler flera ingtitutioner som pa
uppdrag av landets regering kontrollerar och godkénner (ackrediterar)
de organ som skal utféra provning och certifiering. Dessa organ skall
vara oberoende av dem som kontrollerar och vara nationd It godkanda.
Till grund fér ackrediteringen finns Europastandarder (EN 45000 och
EN 29000 som & identiska med 1SO 9000), som anger de krav pa
kompetens och kvalitet som skall stéllas pa provande laboratorier och
certifieringsorgan. | Sverige anméler Styrelsen for teknisk ackreditering
(SWEDAC) till Europeiska kommissionen vilka organ som godkants for
provning och certifiering.

For att fa réatt att mérka sin produkt med CE-market, maste
tillverkaren kunna styrka att produkten éverensstémmer med kraven i
en teknisk gspecifikation. En teknisk specifikation & antingen en
harmoniserad standard (EN) eller ett europeiskt tekniskt godkannande
(ETA). Detta gdler enbart for byggprodukter. Fér andra produkter
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under direktiv av den nya metoden gdler att man aven far styrka
Overensstammelse direkt med direktivens krav utan referens till
standarder. Tekniska specifikationer/standarder finns  &@nnu  inte
tillgangliga for ala byggprodukter som omfattas av CPD.

Innan de tekniska specifikationerna finns tillgéngliga ska handeln
med byggprodukter pa den inre marknaden underléttas genom att det
importerande landet erkdnner de provningar och certifieringar som
utforts i exportlandet under forutséattning att dessa skett i enlighet med
importlandets krav (artikel 16 och 17 i CPD). Om ett svenskt foretag vill
marknadsfora sin produkt i Tyskland innebér forfarandet att provningar
och certifieringar enligt tyska regler skall kunna utféras i Sverige.
Berdrda svenska myndigheter skall se till att svenska organ utses fér
dessa procedurer.

3.84 CE-mérkning

De forsta CE-mérkta byggprodukterna kom ut pa marknaden 1998, men
annu fungerar inte direktivet i praktiken eftersom det for de flesta
produkter saknas tekniska specifikationer. Ett fatal produkter har for
narvarande kommit ut pd marknaden med CE-mérkning. Medan
harmoniseringsarbetet pagar fortsitter nationella regler att galla pa
byggomradet.

CE-mérket & inget kvalitetsmérke utan visar att produkten svarar
mot EU:s minimikrav for att fa finnas pa marknaden. Produkten ska
uppfylla dla de krav som ddls i tillamplig laggtiftning, vilket &ven
innefattar andra direktiv. an byggproduktdirektivet. Vid Overens-
stdmmelse med en teknisk specifikation kan produkten CE-mérkas och
fa utan hinder sdjas inom EU och EES. CE-mérkning enligt
byggproduktdirektivet innebér inte, till skillnad fran andra direktiv, att
produkten uppfyller EU:s minimikrav. Méarket utgor endast en presum-
tion for att de egenskaper som tillverkaren deklarerar Gverensstammer
med specifikationen.

Boverket har utarbetat foreskrifter om CE-mérkning som trédde i
kraft den 1 juli 1997. Den praktiska tillampningen drojer eftersom
byggprodukter inte kan CE-mérkas forrén harmoniserade standarder
eler riktlinjer for europeiskt tekniskt godkdnnande (ETA) finns
tillgangliga. Den forstariktlinjen for ETA fardigstalldes varen 1998.
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3.85 Typgodkannande och tillverkningskontroll

Material , konstruktioner och anordningar som omfattas av krav i bygg-
och konstruktionsreglerna kan enligt bygglagstiftningen typgodkannas.
Vissa materia, konstruktioner och anordningar kan dessutom
underkastas tillverkningskontroll.

Bestdmmelserna om typgodkannande & en nationell angeldgenhet.
Det ska dltsd inte blandas ihop med systemet och procedurerna for
bestyrkande av Overensstémmelse med tekniska specifikationer enligt
EU:s byggproduktdirektiv som leder fram till CE-mérkning av produkter.
Efterfrégan pa nationella typgodkannandesystem kommer att minska
nar CE-mérkning av byggprodukter blir mgjlig. En byggprodukt kan inte
typgodkéannas nér det finns en teknisk specifikation som majliggor CE-
markning.

Typgodkannande & inte ndgot krav fran myndigheternas sida for att
ett materid skafa byggasin i en byggnad dler anlaggning. Att anvanda
typgodkanda |6sningar 6kar dock byggherrens méjlighet at, somi et led
i uppfdljningen av kvalitetsansvaret i PBL, enkelt styrka att de [Gsningar
som valts uppfyller kraven.

3.8.6 Byggregler

Boverket inforde fran 1 januari 1994 nya bygg- och konstruktionsregler
(BBR 94 och BKR 94) med farre detajkrav jdmfort med den tidigare
byggnormen. Dock har de nya byggreglernai sin helhet inte inneburit en
6vergang till funktionskrav &ven om de blivit mer funktionsinriktade. En
fullstandig 6vergang till funktionskrav stéller hogre krav pa precisering,
sa att funktionskraven baseras métbara storheter som kan verifieras i
projektering , kontrolleras i byggandet och utvarderas under
forvaltningen. Detta forutsétter ett utvecklat funktionssprak for bygg -
och bostadssektorn vilket saknas.

Det dlmadnna syftet med de minskade detdjreglerna i de nya
byggreglerna var att ge storre mojligheter till va av [Gsningar,
konstruktioner och materialval. Detta ska stimulera byggandets aktorer
till kunskapsuppbyggnad och underlétta en snabbare utveckling och
introduktion av ny teknik.
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3.8.7 Finansering

Bygginvesteringar & mycket kapitalkrdvande och kraver ett v
utvecklat finansdlt system for Gverbrygga tiden melan stora initida
investeringskostnader och ett 1angsamt framtida flode av intékter. En
bostadsinvestering representerar ett formogenhetsvarde som baserar pa
framtida inkomstéverskott. Formogenhetsvérdena fdler om de
forvantade Overskotten faller och paverkas av osdkerhet om den
framtida utvecklingen. Alla som fattar besut om investeringar i bostéder
blir beroende av samhéllets ekonomiska vardering av osékerhet och
risk. Detta kommer tydligast till uttryck pa de finansiella marknaderna
men aven pa de mer trogrorliga bostads- och fastighetsmarknaderna.

Eftersom det krévs stora investeringar for att kunna bygga hus och
anléggningar spelar bostadsfinansi eringssystemets utformning en central
roll. Vid bostadsbyggande & finansieringsanen uppdelade i kortfristiga
byggnaddan och i langsiktiga fastighetdan. Byggnaddanen anvands for
att finansiera utlaggen under byggnadstiden och lanas dfitast i bank. Nar
huset & fardigbyggt byts bostaddanet ut mot |angfristiga fastighetslan.
De yttre faktorer som har storst betydelse for att avgéra nar det &r
[6nsamt att bygga bostader pa en “fri“ bostadsmarknad & nivan pa
marknadsréntorna for bostadsan samt efterfragan pa bostader. |
Sverige finns det emellertid i likhet med de flesta andra lander ett
system av dtatliga garantier, stod och subventioner som bland annat har
till syfte att stimulera till ett 6kat byggande. Detta system brukar kallas
bostadsfinansi eringssystemet.

Numera tas i princip samtliga av de langsiktiga fastighetdanen upp
pa kreditmarknaden. Bostadsingtituten ger normalt 1an mot pantsakerhet
upp till 75 procent av fastighetens marknadsvarde. For lan i
sikerhetddget upp till 100 procent av pantvardet ger staten en
kreditgaranti enligt vissa regler. Kreditgarantin, som har ersatt de
tidigare statliga Ianen, administreras av Bostadskreditnamnden (BKN).
De topplan som kreditgarantin tacker ges sedan av kreditingtituten mot
sikerhet i fastigheten pd samma séit som bottenlanen. Den statliga
kreditgarantin utloses i almanhet forst sedan panten rediserats genom
att fastigheten ifraga sdlts. Kreditgaranti for ny- och ombyggnad far
endast |amnas for 1an som avser fardigstallda bostéder som har statliga
subventioner, det vill sga rantebidrag. Né&stan samtliga bostadshus som
byggs idag, bade sméhus och flerfamiljshus, har statlig kreditgaranti.

Den viktigaste subventionen inom bostadsfinansieringssystemet &
rantebidragen. | det nya sa kallade Danellsystemet som inférdes 1993
delas ranterisken mellan staten och bidragsmottagaren. Utdver det
ordinarie bostadsfinansieringssystemet har extra stédformer skapats for
at dimulera till et okat byggande efter inférandet av det nya
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Danellsystemet  1993. Dessa «6d har  vanligtvis inférts av
syssalséttningspolitiska ské och &r i regel tidsbegransade.

3.88 Bostadsfinans eringssystemet

| det tidigare bostadsfinans eringssystemet, som var i kraft till 1992/1993
finansierades huvuddelen av topplanen med statliga ostadsén. Genom
olika dgarder 1992-1993 forandrades bostadsfinansieringssystemet i
grunden i och med det sa kallade Danellsystemets genomforande. De
statliga bostaddanen ersattes med en datlig kreditgaranti  som
administreras av Bostadskreditndmnden (BKN). Aven
réntebidragssystemet foréndrades radikalt. 1 det nya systemet har
ranterisken i okad utstrackning lagts pa bidragsmottagaren. Detta sker
genom att bidragsunderlaget betsdms genom schablonbelopp, vilka ligger
i underkant av de faktiska produktionskostnaderna. Rantebidrag 1amnas
med 30 procent av en schablonberdknad rantekostnad till ny- och
ombyggnader av hyres- och bostadsréttshus. Hogst 120 kvadratmeter
per [&genhet beréttigar till bidrag.

Genom minskade subventioner for byggande genom Danell-
systemets stéls hardare krav pa att bostadsinvesteringar i storre
utstréckning blir foretagsekonomiskt galvbérande. Darigenom & det
meningen att en hogre press skall séttas pa att byggkostnaderna hals
nere.

3.89 Anbudsformer

Det finns olika sitt att begdra in anbud pa en entreprenad. Oppen
anbudsrakning innebér att byggherren utan begrénsningar bjuder in
intresserade foretag att |amna anbud t.ex. genom att annonsera i en
tidning. Inbjuden anbudsrakning innebér att byggherren vander sig
direkt till en mindre grupp féretag som anses lampliga att utfora
entreprenaden. Forhandlingsentreprenad innebdr att byggherren
vander sig direkt till ett enda foretag for att diskutera villkoren for en
entreprenad.
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3.810 Avtasforndlanden

Byggprodukter och installationer betingar mycket stora véarden, har lang
leveranstid och livdangd samt omfattar ett stort antal aktdrer som
samverkar i olika skeden av byggprocessen. Riskerna for att fel begas
och far konsekvenser som sprider sig & darmed stora. Darfor har man
utvecklat checklistor, mallar, koder, standarder, foreskrifter, formulér
och praxis for de situationer och avtalsforhdlanden som kan uppsta
Avtalen i byggbranschen reglerar relationen mellan parterna och
hanvisar till dokument déar ansvar laggs fast genom adlménna
bestdmmelser (AB) som finns for t.ex. konsultuppdrag (ABK),
byggnads-, anlaggnings-, och ingtalationsentreprenader (AB, ABT,
AFU, AFTU, ABS), dlmédnna bestammelser for leverans av
byggnadsmaterial (ABM) och beskrivningsmalar for upphandling
(AMA for mark, hus, VVS, ). Parternai de olika avtalssituationer som
uppstar i byggsektorn kan sdva gora andringar i dessa avta och
beskrivningsmallar.

3.811 Entreprenadformer

De hittills mest anvanda former vid utférande av entreprenadarbeten &r
totalentreprenad, generalentreprenad, delad entreprenad oftast med
olika varianter av tilléggsavtal samt standardavtal, AB 92 och ABT 94,
Allménna Bestdmmelser som forekommer i branschen och &
utformade for dessa.

Totalentreprenad innebédr att en entreprendr, Totalentreprendren
(TE) ansvarar infor bestéllaren for saval projektering som byggande.
Totalentreprendren anlitar underentreprentrer for de arbeten han inte
utfér genom det egna foretaget och svarar for upphandling och
samordning av ala medverkande konsulters och entreprendrers arbeten.
Entreprenadforhdllandet  regleras  vanligen enligt ABT 94. Vid
besktningarna i samband med Overldmnandet kontrolleras att de i
entreprenadhandlingarna foreskrivna  funktionerna  uppnds.  Vissa
funktioner kan vara sv&ra att beskriva och svara att verifiera
Problemen med TE & framgt att beskriva de krav som skall uppfyllas.
Under forutséttning att det program - kravspecifikationen som uppréttas
av byggherren och ligger till grund for anbudet entydigt, har TE hela
ansvaret for dutresultatet. | denna entreprenadform ligger den
innovativa delen av processen hos TE.

Den allt hogre drivna specidiseringen kan medfdra att entreprendrer
vdjer at gora alt mera arbete genom externa leverantorer. Detta
forfarande nérmar sig da construction management-CM som innebér
at en byggledning upphandlas varefter denna svarar for all oOvrig
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upphandling av varor och tjangter inom ramen for avtalet. Kontrakt
tecknas da vanligen enligt ABT, dvs entreprendren dtar sig hela
utférandet mot ett avtalat pris enligt avtalad ersdttningsform.
Generalentreprenaden innebéar att en entreprendr,
generaentreprendren, (GE) ansvarar infor bestdlaren utforandet av
arbetet i enlighet med de av bestdlaren tillhandahdlna ritningar,
beskrivningar och Ovriga specifikationer - det vill siga kompletta
bygghandlingar. Byggherren ansvara da for innehdlet i bygg-
handlingarna  och  entreprendren  foér  utférandet.  Entreprenad-
forndlandet regleras vanligen enligt AB 92.F6r arbeten som GE inte
utfér genom det egna foretaget, anlitar GE underentreprendrer med
vilka han tréffar entreprenadavtal. Vid generalentreprenad har GE
ansvaret for samordningen av samtliga entreprendrers arbeten savitt de
framgdr av entreprenadhandlingarna. Uppréttandet av handlingarna,
projekteringen, ombesirjs av bestdllaren galv genom konsulter eler i
egen regi. Bedtdlaren & ensam ansvarig fér utformning och
konstruktioner och vid 6verlamnandet fran entreprendren till bestdlaren
sker en dutbesktning dér det verifieras att arbetena utforts i

Overensstammelse med  entreprenadhandlingarna. | denna
entreprenadform  ligger den innovativa delen av processen hos
byggherren.

Ett problem med kravet pa fardiga handlingar & att dessa sdlan
verkligen & fullstdndiga och korrekta. Detta leder ofta il
kostnadsokningar och irritation mellan bestdllare och entreprentr.
Handlingarna skall aerge bestdllarens krav pa projektet, uttryckta i
tekniska specifikationer, och det & darfor viktigt att erforderlig
samverkan skett mellan bestdllaren och projektdrerna. Slutbesiktningen
omfattar inte frégor huruvida de av bestéllaren foreskrivna lésningarna
& andamasenliga utan utgdr en avstdmning om utférandet svarar mot
projekteringen - om byggherren fatt det som han bestallt.

Delad entreprenad innebér att produktionen av byggnadsobjektet
fordelas pa ett antal entreprendrer, vilka var och en for sig stér i direkt
avtalsforhdllande till bestdllaren. Dessa entreprendrer kan i sin tur anlita
underentreprentrer. Vid delad entreprenad har bestdllaren gav enligt
AB 92 ansvaret fér samordningen av de olika entreprentrernas arbeten.
Den innovativa delen av processen ligger hos byggherren. Ofta utses
dock en av de anlitade entreprendrerna till att vara huvudentreprentr
och far da, mot ett avtalat arvode, uppdraget att skdta samordningen av
de olika entreprenaderna. Entreprenad-forhdlandet regleras vanligen
enligt AB 92 och projekteringen ombesdrjs av bestdllaren genom
konsulter eller i egen regi. Bestdllaren har aven har att godta det
utférande som stér i Gverensstammel se med entreprenadhandlingarna.
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Denna entreprenadform stéller dnnu hogre krav pa korrekta
handiingar & GE om extrakostnader skall kunna undvikas. Delad
entreprenad staller mycket hoga krav pa bestéllarens kompetens.

Samordnad generalentreprenad & en blandning av de ovan
namnda tva entreprenadformerna.  Bestdlaren genomfor  da
upphandlingen som vid delad entreprenad men avtaen overlés till en
entreprendr, vanligen byggentreprentren, som far sdlning av
generalentreprentr, dvs denne ansvarar for samtliga entreprendrens
arbeten. Nackdelen med denna variant & att ansvarsfragorna kan bli
oklara och att det kan bli glapp och oklarheter mellan entreprenaderna.
Séadana oklarheter drabbar oftast bestédllaren.

En variant, som egentligen ndrmast & en tjansteupphandling, & att
ett s3 kalad construction management (CM), pa svenska bygg-
ledningsforetag, som pa byggherrens uppdrag genomfor upphandling och
samordning av saval konsulter som entreprendrer. CM & den formen
som mest konkurrerar med total entreprenaden i dess rena form.

3.812 Ersitningformer vid entreprenadarbete

Prisséttningen pa bygg- och anlaggningsentreprenader bestams pa olika
sit. Oavsett entreprenadformen finns det tva huvudvarianter for
erséttning: Fast pris och I6pande rékning.

Fast pris, med éler utan indexupprékning, anvands i de fal objektet
a entydigt bestamt och kalkylerbart. Manga konsultuppdrag som géller
detajkonstruktion och “renritning”, de flesta nybyggen och é&skilliga
ombyggnader kan definieras och projekteras sa att det & mdjligt att
upphandlatill ett fast pris.

Rorligt pris / Lopande rékning anvands i de fal osdkerheten om
projektets omfattning & sa stor att fast pris inte kan avtaas. Vid
tillampning av I6pande rékning utarbetas ofta en budget mot vilken
nedlagd kostnad kan stdmmas av. Rorligt pris innebér att entreprendren
far betalt for sina gavkostnader. Byggherren betalar da i efterhand vad
bygget har kostat att producera for entreprentren. Kostnader for
administration och vinst erséits da vanligen genom ett procentpaslag
eller genom ett bestdmt bel opp.

Det forekommer ofta vid dessa upphandlingar ocksd sk
incitamentavtal dér parterna reglerar fordelningen av avvikelser mot ett
kalkylerat pris. Exempelvis kan parterna férdela 50/50 av ett belopp dér
kalkylerat pris underskrids, medan byggherren tar endast 25 procent av
kostnaderna om kalkylerat pris dverskrids.

incitamentavtal & en mellanform av rérligt och fast pris. Man avtalar
da om ett pa forhand dverenskommet pris. Om projektets sutkostnader
blir billigare an beréknat delar byggherren och entreprendren pa
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mellanskillnaden. PA motsvarande sétt delar man pa en eventuel |l forlust.
Incitamentavtal innebér att kdpare och sdjare delar pa inflationsrisken
och att kostnadsbesparingar kommer bédartill godo.

| ett mangdkontrakt verenskommer kopare och séljare om ett pris
per mangdvolym dér relevanta mangdenheter sétts ett sk. &pris som
anvands vid reglering av tillkommande- och avgdende mangder efter
arbetets dutforande. Denna avtalsform anvands i situationer nar det &
svart att uppskatta den nddvandiga arbetsméngden i forvag, t.ex. vid
stérre schaktningsarbeten for en vég- eler anlaggningsentreprenad.
Mangdkontrakt gar att kombinera med de andra erséttningsformerna.

3.813 Taktverksamhet

Statsmakterna har en uttalad 6nskan om att minska exploateringen av
naturtakter. Naturgrustillgangarna & en icke fornyelsebar resurs som
bland annat tjdnar som grundvattenmagasin. For att minska anvandandet
av naturgrus har en skatt om 5 kronor/ton inforts pa produktionen fran
naturtakter fran den 1 juli 1996. Detta har medfort en forskjutning till de
stora aktorerna pa grund av att det & de storsta aktérerna som har
finansiella mgjligheter att agera pa bergkrossmarknaden.

3.814  Konkurrendagen

Behovet av en skarpt konkurrendagstiftning &r ett av manga medel for
att framja tillvéaxt och effektivitet pa den svenska marknaden. Den 1 julli
1993 infordes en ny konkurrendag. Lagen innehdler tva forbud. Enligt 6
8 & avtd mdlan foretag forbjudna, om de har till syfte att hindra,
begransa eller snedvrida konkurrensen pa den svenska marknaden pa
ett markbart sitt eller om de ger ett sadant resultat. | 19 § foreskrivs
forbud mot missbruk fran ett eler flera foretags sida av en dominerande
stéllning pa den svenska marknaden.
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3.815 Upphandlingsregler

Lagen om offentlig upphandling, LOU (1992:1528) trédde i kraft den 1
januari 1994. LOU som & anpassad till motsvarande regler inom EU &
i princip tvingande och innebar med vissa undantag att det stélls hardare
och mer detajerade krav nér statliga myndigheter, kommuner, landsting
och kyrkliga kommuner upphandlar varor och tjangter. Lagen om
ingripande mot otillbdrligt beteende vid offentlig upphandling, LIU,
(1994:615), syftar till konkurrensneutrala villkor for privata och
offentliga producenter vid anbudskonkurrens.

3816 Byggfesforsakring

Riksdagen antog den 1 juli 1993 lagen om byggfesforsakring
(1993:320). Lagen gdler vid bade ny- och ombyggnad av flerbostadshus
och vissa en- och tvabostadshus. Enligt lagen om byggfelsforsakring ska
i dessa aktudlla fall en speciell byggfelsforsakring tecknas. Denna sdljs
av forsskringsbolagen. Fran och med den 1 oktober 1993 far inte
sidana byggnadsarbeten som omfattas av lagen paborjas forran bevis
om byggfelsforsakring inlémnats il byggnadsnamnden.
Byggfelsforsakringen ska gdla under en tiodrsperiod, oavsett om
byggnaden byter &gare. Den ska omfatta skalig kostnad for att avhjdpa
fel i byggnadens konstruktion, materid dler utférande samt skador pa
byggnaden som orsakats av felet.

3.9 Forandringar under 1990-tal et

Under 1990-talet har byggsektorn upplevt stora forandringar. Dels har
ekonomin genomlevt en lagkonjunktur for att sedan ga in i en
hogkonjunktur, dels har det skett forandringar i flera av de spelregler
som paverkar byggandets konkurrensforutsittningar. Bygg och
bostadssektorerna har ocksd varit forema for en mangd offentliga
ingrepp. Under 1980-talet forandrades forutséttningarna for manga av
de spdregler som tidigare inforts. Intresset riktades bland annat mot vad
som upplevdes som dalig konkurrens och hdga kostnader i byggsektorn.
Det offentliga dtagandet for bostadsfinansieringen blev alt svérare att
uppfylla pa grund av den forsamrade ekonomin i borjan av 1990-talet.

2 Anpassad kontroll av byggandet - SOU 1993:94, s 108f
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Under 1990-talet har flera fordndringar skett, som kan bendmnas
omregleringar. Har foljer en genomgang av nagra viktiga forandringar i
de spelregler och marknadsforutsittningar som paverkar bygg- och
bostadssektorerna.

391 Fran inflationsekonomi till rea ranteekonomi

Byggandet & kandigt for ranteférandringar. Kapitalinvesteringarna &r
stora och planeringstiderna langa. Ekonomin har under 1990-talet skiftat
fran en inflationsekonomi till en redranteekonomi. | borjan av 90-talet
var ekonomin i et l&ge med hog inflation och hoga rantor. Efter
fastighetskrisen i borjan av 1990-talet drabbades byggandet av en
kraftig nedgang. Lediga lokaler fanns tillgangliga pa de flesta orter i
landet. Att kopa existerande fastigheter var oftast billigare én att bygga
nytt. En minskad inflation och gunkande nominela rantor har nu bidragit
till att byggandet &er borjar vanda uppét.

3.9.2 Inriktningen av byggandet

Under 1990-taet skedde det en kraftig nedgang i nyproduktion av
bostéder men samtidigt en 6kning av reparation, ombyggnationer och
underhdl. Ombyggnation och underhdlistjanster tillhandahdlls av
byggentreprendrsforetag, men utférs aven till stor del av privatpersoner
som kanske renoverar sina bostader istdllet for att byta bostad.

Bostadsmarknaden och marknaden for byggande av bostader &r i
dag fragmentiserad. Under 1990-talet har bostadsmarknaden ytterligare
koncentrerats kring storstadsregionerna i och med en 6kade inflyttning
till storstadsregionerna. Vi har marknader med 1&g efterfrégan och stort
Overskott av légenheter samtidigt med marknader i balans med redl
konkurrens om bostadskunderna samt dverhettade marknader med brist
pa lagenheter. Den nyproduktion som sker i dagdaget sker nastan
utedutande i storstadsregionerna, och da framst som privata smahus
eller bostadsrétter i flerbostadshus.

| samband med miljonprogrammet under 1960-talet producerades en
stor mangd lagenheter runt om i hela landet. N&r utvecklingen gar mot
en koncentration av befolkningen till storstadsregionerna, har en stor
mangd l&genheter blivit tomma i vissa regioner. Storsta delen av dessa
lagenheter &gs av allmannyttan. Overutbudet har orsakat de kommunala
bostadsbolagen hdga kostnader. Detta har medfort hyreshgjningar i
vissa kommuner medan andra kommuner har tillskjutit kapital for att
hdlla hyrorna nere. Under 1990-tadet har &ven rivning av tomma
l&genheter i syfte att minska sina kostnader forekommit.
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Produktionskostnaden for bostadsbyggandet i framst Stockholms-
omradet paverkas starkt av forsdljningspriset for bostadsrétter.
Nyproduktionskostnaden for en légenhet & mycket hogre én vad
marknaden & villig att betala for densamma. Da forsdjningen av
bostadsrétter visat sig vara en mycket vinstgivande verksamhet har
vissa byggentreprentrsforetag vat att till stor del §ava bedriva bade
produktions- och forsdjningsdelen.

Det har aven skett en forandring i efterfrégan under 1990-talet.
Vissa konsumenter i dag efterfrégar i hogre utstréckning individuel It
anpassade bosté&der. Infrastrukturen och boendemiljon i omgivningen har
fatt en okad betydelse. Individuaiserat anpassade bostader finns ofta i
en exklusv miljo vilket innebér tkade kostnader och i regdl ett dyrare
boende. Ett annat exempel & Skanskas och IKEA som i samarbete
utvecklat projektet "Bo Klok". | detta projekt erbjuds bostader, med
l&gre standard som byggs billigare, for en grupp som efterfragar billigare
bostader.

Nedgangen pa byggmarknaden under 1990-tdet paverkade
efterfragan inom samtliga byggsektorer. Efterfragan pa fabriksbetong
och cement har till exempel minskat kraftigt under 1990-talet. Den
totala produktionen av fabriksbetong i Sverige var 4,6 miljoner
kubikmeter & 1990. Ar 1998 hade produktionen géit ner till 2,1 miljoner
kubikmeter. Forbrukningen av cement minskade fran 2,4 miljoner ton &
1989 till 1,3 miljoner ton & 1998.

3.9.3 Tilltagande koncentration

Som ett resultat av 1agkonjunkturen i borjan av 1990-taet 6kade farvarv,
fusioner och nedlaggningar i byggsektorn. Fétalsdominansen bestér
darfor pa flera marknader och har i vissa fall forstérkts. Pa tre
marknader har forvéarvsaktiviteten varit sarskilt hog. Dessa marknader
ar byggentreprenadmarknaden, betongmarknaden, VVS-ingalations-
och grossistmarknaderna.

Forvarv i byggentreprenadbranschen har i regel skett genom att
nagon av de stérre byggftretagen kopt upp sma lokala foretag. Det har
ocksa forekommit att medelstora foretag kopts upp av storre
konkurrenter. Liksom for byggentreprenadbranschen har forvarven pa
betongmarknaden inneburit att stérre foretag har kdpt upp mindre, lokat
baserade foretag. Ofta har byggforetag, verksamma med vag- och
anlaggningsbyggande, onskat sékra sina leveranser av insatsvaror och
darfor integrerat verksamheten bakéat. | VV S-branschen har halften av
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forvarven galt grossistledet. Aven hér har oftast storre foretag kopt upp
mindre, lokaa foretag.”

Antalet medelstora foretag har minskat genom konkurser eller
genom uppkop av de stora aktorerna. Exempelvis forvarvades BPA AB
av TREB Tre Byggare Holding AB som sedan i sin tur forvérvades av
PEAB. Denna utveckling har lett till att det idag finns ett litet antal stora
foretag och en méangd mindre foretag. Ett annat omrade dar en dkad
koncentration har skett &r fabriksbetongmarknaden. Antaet foretag har
minskat med Gver 50 procent sedan & 1989. Genom att andelen
medelstora féretag minskat i antal har de stora foretagen fat farre
konkurrenter om medel stora projekt.

Ar 1997 foérvarvade NCC det konkurrerande foretaget Siab.
Forvarvet innebar att tva av de storsta aktorerna pa den svenska bygg-
och anléggningsmarknaden gick samman. Genom samgaendet skapades
ett byggforetag med en total omséttning pa cirka 33 miljarder kronor och
cirka 23 000 anstéllda.

Samma & som NCC forvarvade Siab skedde ett annat stort forvarv
pad den svenska byggmarknaden, ndmligen Skanskas forvarv av
foretaget Gatu och Vag AB fran AB Geveko. Gatu och V&g var
verksamt med vég- och anléggningsprojekt samt med insatsvarorna
asfat och ballast i bland annat Goteborgs och Bohus 1an, Alvsborgs lan
samt Dalarnas lan.

Aven i VVSVA-grossistiedet har koncentrationer okat genom
forvarv. Av de tre kvarvarande rikstéckande grossisterna har Ahlsell
AB och Dahl-koncernen 6ver 70 procent av bade marknaden for
grossistforsdjning for VV S-produkter och for VA-produkter. Forutom
Onninen AB, som & rikstdckande, finns det 20-30 mindre
grossistforetag som endast har ett eller ett fatal forsdjningsstéllen och
darmed en mindre geografisk tackning.

| samband med fastighetskrisen i borjan pa 1990-tdet gick manga,
framst mindre privata, fastighetsagare i konkurs. Fastigheterna koptes
upp av stora fastighetsholag, vilket har lett till en koncentration av den
svenska fastighetsmarknaden med jamnstora fagtighetsforvaltare. Efter
fastighetskrisen har kreditgivarna blivit mer restriktiva vid utlaning till
fastigheter. De aktorer som i dagdaget finns pad den svenska
fastighetsmarknaden har en stérre andel eget kapital investerat, vilket
medfor en naturlig sankning av antalet aktorer pa marknaden.

Savd Skanska som NCC har betydande verksamheter utanfor
Sverige. Foretagen har under 1990-talet ytterligare utdkat sina
respektive verksamheter framforallt i Norden och USA. Nérvaron av
utlandska byggentreprendrer pa den svenska marknaden & dock

# K onkurrensverket, ” Konkurrensen i Sverige under 90-talet” (bilaga)



SOU 2000:44 Byggsektorns aktorer 117

blygsam. Ett undantag & norskagda Selmer som har kommit in pa den
svenska byggmarknaden. Selmer forvarvade Platzer Bygg Goteborg
AB under & 1996 och har darefter forvarvat ytterligare foretag inom
fastighetsforvatning samt bygg och anl&ggning.

Vissa redan etablerade foretag inom byggmateridindustrin har
Overgétt i utlandsk &go. Ett exempel & Cementa som tidigare &gdes av
Euroc AB och svenska staten. Idag ags bolaget av Scancem som i sin
tur &gs av German Heidelberger Zement.

Under 1990-talet har det varit en 6kad koncentration pa den svenska
marknaden genom forvérv, som syftat till att stérka foretagen
internationellt. Optiroc Group AB:s forvarv av Strébruken AB fran
NCC & ett exempel pa en koncentration som syftar till att forstarka den
internationella konkurrenskraften. Ett annat forvéarv som okade
koncentrationen inom byggsektorn var den satliga forsdljningen av
Swerock till Siab AB och PEAB. Da NCC férvarvade Siab & 1997
medférde dgandet av Swerock en koncentration av marknaden. NCC
avyttrade samtliga av Siab &gda aktier i Swerock for att fa forvarvet
godkant. Swerock & nu ett helagt dotterbolag till PEAB.

Det har skedde en viss omstrukturering i byggsektorn under
lagkonjunkturen under 1990-talet. Konkurrensverket har i de forvarv
som verket haft att beddma med hjélp av konkurrendagen konstaterat,
att forvarven inte haft ndgon patagligt skadlig effekt pa konkurrensen.
Forvarven har darfor [amnats utan dtgard. Konkurrenslagen & inte ett
tillrackligt instrument for att bryta redan etablerade strukturer pa en
marknad. Konkurrendagen ger begransade mgjligheter att ingripa mot
koncentrationsokningar genom forvarv.

Byggbranschen kénnetecknas nu av en 6kad koncentration med ett
fatal stora aktorer samt en mangd sma lokalt verksamma aktorer utan
egentlig marknadsmakt. De stora aktérerna NCC, Skanska och PEAB
& vetikat integrerade foretag som & verksamma pa samtliga
marknader frén insatsvaror till byggproduktion. En alman tendens under
1990-talet ar att foretagen stravar efter att fa en siker avséttning for
sina produkter samt en trygg ravaruforsorjning och har darfor integrerat
sig vertikat. Under dutet av 1990-talet har dock en tillbakagang till
originaverksamheten skett, vilket medfért att byggentreprentrerna till
viss del avvecklat Sitt dgande i byggmeaterialledet.

394 Strukturomvandling i distributiond edet

Ett antal utlandska foretag har etablerat sig inom byggmateriahandeln i
dutet av 1990-talet. Dessa & Bauhaus, K-Rauta och Silvanbygg. Fler
och fler enskilda bygghandlare gar ocksa samman i olika konstellationer
med mer eler mindre renodlade inkdpssamarbeten, eller olika former av
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kedjesamverkan. Kedjesamverkan omfattar ofta en gemensam profil,
gemensamma kedjevarumérken och ett likartat sortiment.

Tjénsteutbudet inom byggmeaterialhandeln har utvecklats under 1990
talet genom gor det §alv butikerna. Dessa butiker har till stor del kunnat
etablera sig pa grund av den okade efterfrdgan av byggmateria fran
konsumenternas sida. De erbjuder tillgang till ett brett sortiment av
varutyper i och med dess samlokalisering med andra butikstyper,
exempelvis stormarknader inom dagligvaruhandeln, i externa kpcentra.
"Gor det gav’-butikernas marknadsforing vander sig i hdg grad mot
konsumenter och sker ofta genom direktreklam i form av utskick av
egna tidningar, men &en genom annonsering i dagspressen. En stor del
av marknadsforingen sker &en genom radioreklam, dé&r man lyfter fram
kedjans namn och den service butiken erbjuder i form av exempevis
hemkorning eler d&pvagndan. Butikerna marknadsfor ocksa egna
varumarken i hogre grad én den traditionella bygghandeln.

Under 1990-talet har det skett en tyngdpunktsforskjutning mot storre
foretag inom byggvaruhandeln. Samtidigt har det totda antalet foretag
och det totala antalet butiker Okat mer &n genomsnittet for
séllankGpsvaruhandeln. Ocksa antalet angtallda inom byggvaruhandeln
har 6kat under 90-talet.”

Antalet foretag har okat i ala storleksklasser utom i klassen med 50-
99 angtdllda. Sérskilt markant & ©kningen i gruppen med fler an 100
angtéllda. Ar 1993 fanns endast ett féretag inom byggvaruhandeln med
fler @n 100 angtéllda, 1999 fanns fyra foretag i denna storleksklass. Om
antalet angtdllda studeras blir denna tyngdpunktsforskjutning an mer
tydlig. Totat har antalet angtélida i byggvaruhandeln har tkat med 30
procent under perioden. Den alméanna trenden i detaljhandeln har under
90-talet varit ett minskat antal anstdllda. Totalt minskade antalet
angtdldainom detajhandeln med 3 procent mellan 1993 och 1999.

Ar 1993 arbetade endast 6 procent av de angtéllda i féretag hérande
till storsta storleksklassen, ar 1999 var motsvarande siffra 20 procent.
Ar 1999 hade 0,6 procent av féretagen 25 procent av de anstdllda inom
byggvaruhandeln.

% SeBilaga 3, " Byggvaruhandel ns strukturomvandling och effekter p& priser”
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3.95 Innovationer i produkter och tjanster

Det & svart att méta innovationen av produkter och tjanster inom
byggmaterialindustrin. Det saknas bra mattstockar och darmed statistik
eler motsvarande. Ett métt & naturligtvis produktens eler tjanstens
andel av marknaden. Men svarigheterna att ens na marknaden kan vara
stora.

Innovationer av produkter finns dock inom det befintliga systemet.
Vissa befintliga produkter far en béttre kvditet, exempelvis kan
metoder for att oka hallfasthet eller bearbetbarhet i betong utvecklas
och provas i experimentmiljd och ibland &ven introduceras for
tillampning i vissa byggprojekt, men ndr dérefter inte med automatik hela
marknaden. Vad betréffar hinder for introducering av nya sorters
betong & betongindustrin traditionsbunden och ser nya betongrecept
som besvarande pa grund av det &tfdljande producentansvaret att den
gjutna dutprodukten hdler rétt prestanda. Samma bundenhet vid
traditiondlla losningar aterfinns bland stora bestdllare, som exempelvis
Banverket och Vagverket.

Andra produkter far en béttre kvditet genom att innovationen
omfattar en processutveckling mot industridll tillverkning. Detta géller
exempelvis  prefabricering  av sommar, indtdlationer  eler
vatrumsmoduler.

| béda ovan namnda fall av utveckling av befintliga produkter mérks
den Okade kvaliteten genom prishdjningar pa de enskilda produkterna,
vilket inte siger nagot om de faktiska dler méjliga prissinkningarna
detta lett till fOr byggobjektet totalt.

Inom VVS/VA-marknaden sker successivt en Gvergang till plastror,
det vill sga rér av polyvinylklorid (PVC) respektive ror av polyeten
(PE). Av det avloppsndt som var i drift i Sverige & 1997 bestod 79
procent av betongror. Den nyléggning som skett under en lang rad &
har i alt hgre grad skett med anvandande av plastror. Ar 1997 utgjorde
plastror 64 procent av den totala nylagda langden avloppsrér, mot
betongrorens andel om 30 procent. Det forandrade materiavalet har
inneburit en positiv utveckling for de plastrorstiliverkande foretagen, som
darigenom kunnat finna en 6kad avséttning for sina produkter. Detta har
skett pa bekostnad av betongrortillverkande foretag som fétt minska sin
produktion.

En annan marknad dér produktinnehallet successivt har forandrats ar
ballastmarknaden. Utvecklingen pa ballastmarknaden har under 1990-
talet gatt fran naturtakter till bergtakter, vilket medfort en ytterligare
forskjutning frén de sma till de stora foretagen. Ar 1997 var det forsta
aret ndgonsin som produktionen av bergkross dversteg produktionen av
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naturgrus. Denna utveckling har hdllit i sig och & 1998 uppgick andelen
bergkross till 48 procent och andelen naturgrus till 39 procent.
Minskningen av andelen naturgrus ligger i linje med myndigheternas
uttdade mdsittning att bl.a genom beskattning minska andelen
naturgrus.

Under 1990-talet har anvandningen av dataprogram fér CAD och IT
i allménhet okat i byggsektorn. Bade programvara och hardvara har
blivit billigare de senaste aren, vilket medfort att antalet anvandare
utokats. I'T bygger en ny infrastruktur for effektiv kommunikationsteknik
och nya kommunikationsformer mellan aktrerna och har en 6kande roll
inom projektering, upphandling, produktion och forvatning.

Genom att pa detta sitt med informationsteknik samla ala aktorer
inom ett byggprojekt Okar dramatiskt majligheterna att fortydliga
projektmdet for samtliga inblandade inklusive bestédllaren. Dessutom
medger systemet en naturlig integrering av design och produktion och
underldttar genom Overblickbarheten den svéra samordningen av
stomme, instalationer och inredning. Rét anvant kan IT minska bade
byggfdl och kvdlitetsfel. IT kan anvandas bade for strategisk
sammanhdllning av produktion och forvatning och for taktisk
sammanhdllning av aktorer och process mot projektmdl.

Inom byggbranschen har det utvecklats nya foretag och samarbeten
som tillhandahdller olika sorters kakyleringsprogram. Framforallt nom
byggmateridindustrin  har detta medfort en effektivisering av
hanteringen. Da byggmaterialindustrin tillhandahdler en stor méngd
varor har det varit problem att hitta gemensamma bendmningar pa olika
produkter. Det har nu utvecklals gemensamma koder och
artikelnummer, som finns tillgéngliga och hals uppdaterade via internet.
Kakyleringsprogram finns tillgangliga som automatiskt kan kopplas till
prisinformation som sands digitalt till detajisterna; detta medfor stora
transaktionskostnadsbesparingar for foretagen. Manga foretag, specidlt
inom byggmateriadindustrin och handeln, erbjuder aven begdlnings-
tjanster direkt pa sina hemsidor, vilket innebér att kunderna inte benGver
anpassa g till specidla Oppethdiningstider for att gora sina
bestdlIningar.

ITs intdg i byggsektorn har paskyndat rationaliseringen inom olika
delar av sektorn. Inte minst kan noteras majlighet att i hogre grad fa
teknisk information kring bygg- och indalationsmateria, hitta nya
leverantorer nationellt och internationdllt, soka objekt och |amna offerter
vid offertforfrégan, auktion betréffande varor och tjanster 6ver Internet
med mera. Den samlade beddmningen & att Internet som media
kommer att effektivisera och strukturrationalisera delar av byggindustrin
i alt snabbare takt. Det accelererande tempot i utvecklingen kréver
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dock motsvarande kompetenshéjning i olika led for att effekten skall bli
den maximala.

For at Oka anvandbarheten inom IT-fatet aterstdr mycket
forsknings- och utvecklingsarbete, bl.a. vad gdler standardisering av
information for att Overbrygga floran av programsprék och
programtyper, samt utformning och provning av nya rutiner kring
Overforing av information mellan aktérerna m.m. En 6kad samverkan
kring dutproduktens kvalitet och ekonomi stéller aven kritiska fragor
kring vilken information som ska Overforas och vilka aktorer som har
behov av den. Mycket av detta arbete pagar inom byggsektorns
utvecklingsprojekt I'T 2002.

3.9.6 Skérpt konkurrendagstiftning

| borjan av 1990-talet fanns det manga samarbeten genom gemensamt
agande pa balast- och asfatmarknaderna, sa kalade joint ventures.
Ménga av dessa joint venturebolag samégdes av de stora aktorerna. |
samband med konkurrendagens ikrafttrédande erholl Konkurrensverket
ett antal ansokningar om icke-ingripandebesked aternativt undantag
fran dessa joint venturebolag. Ett stort antal av anstkningar avslogs av
Konkurrensverket, vilket har medfort att &garstrukturen pa ballast- och
asfaltmarknaden har éndrats genom att de stora aktdrerna inte langre
samarbetar.*

Det har ocksa varit vanligt att byggentreprentrer samarbetar i
konsortier vid stdrre byggprojekt for att kunna lamna konkurrenskraftiga
anbud. Aven storre byggféretag kan anse sig sakna resurser eler inte
vilja binda upp for mycket resurser pa ett enstaka projekt, utan istallet
sprida riskerna och intékterna. Konkurrensverket har [6st upp ett antal
samarbeten mellan de stora aktorerna pa marknaden. | dessa &renden
gjord Konkurrensverket beddomningen att foretag som var for sig har
kapacitet och mgjlighet att bedriva en verksamhet inte skall samarbeta
med sina konkurrenter. Ett sddant samarbete hammar konkurrensen pa
marknaden. Da foretagen aven & vertikat integrerade foretag finns det
ocksa en uppenbar risk att de samordnar sina verksamheter aven i
dvriga produktionded. Enligt EG-rétten & det framforalt sma och
medelstora foretag, som kan behtva samarbeta i joint ventures for att
hévda sig i konkurrensen med de stora aktérerna.

Konkurrensverket har ingripit med st6d av konkurrendagen mot
kartellbildningar. Ett sdant fall finns inom VVSVA industrin. | borjan
pa 1990-talet hade Uponor AB och KWH PIPE Sverige AB samt
ytterligare tva foretag tillssmmans den Overviagande delen av

# K onkurrensverket, " Konkurrensen i Sverige under 90-talet” (bilaga)
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forsdjningen av PVC-ror pa den svenska marknaden. Samtidigt var
Uponor och KWH de foretag som dominerade forsajningen av tryckrér
tillverkade av PE-ror. Enligt ett avtal om prissamarbete mellan Uponor
och KWH skulle KWH inte sdlja PVC-ror pa den svenska marknaden.
| dutet av & 1992 presenterade AB Svenska Wavin ett PE-tryckror
vilket fick KWH att borja sélja markror tillverkade av PV C. Detta ledde
till starka reaktioner fran rormarknaden och pétryckningar utdvades for
at dels KWH skulle upphéra med PVC-rorférsdljning, dels for att
Wavin skulle begrénsa sin expansion pa marknaden for PE-ror. Den 19
augusti & 1999 yrkade Konkurrensverket att Stockholms tingsrétt skulle
doma ut betydande konkurrensskadeavgifter for de tre
plastrorsforetagen  Uponor, Wavin och KWH for att de hade
Overenskommit om marknadsandelar, samarbetat om priser, utbytt
information om forsdjningsvolymer samt foérdelat storre kommunala
upphandlingar av vattenledningar mellan sig.

Ett annat exempel pa kartellsamarbete ror cementmarknaden. Den
Europeiska kommissionen démde den 30 november 1994, 42 europeiska
cementforetag, 8 nationella branschorganisationer och den europeiska
cementforeningen Cembureau till béter pa sammantaget 248 miljoner
ecu motsvarande cirka 2,2 miljarder kronor. Cementforetagen domdes
for olovlig kartdlbildning som hade till syfte att styra dl eventuel
Overproduktion inom den europeiska cementindustrin  utanfor
Europamarknaden samt att ge de deltagande foretagen ett
hemmamarknadsskydd. Bland de foretag som botfalldes kan ndmnas
Euroc, Aker A/S, Aaborg Portland, Castle Cement Ltd och Blue Circle
Industries plc. Kommissionens bedut har Overklagats till forsta
instansrétten.

Ytterligare ett exempel ror plastdangar. Det svenska foretaget
Lundgrens Maskinfornddenheter AB, det franska foretaget Tricoflex
SAA. och dess svenska dotterbolag Tricoflex Scandinavia AB hade
traffat en dverenskommelse om att Tricoflexforetagen skulle upphora
med att sdlja industridang till en konkurrent till Lundgrens. Orsaken till
detta var att hindra konkurrenten fran att silja vissa Tricoflexprodukter
vidare till et annat foretag pa marknaden. Syften med
Overenskommelsen var att forsvara for Lundgrens konkurrenter att
verka pa marknaden for industriférnodenheter. Det & sarskilt viktigt att
sma foretag inte hindras att utveckla nya affarsidéer eler hindras att
konkurrera pa lika villkor som andra foretag pa marknaden.
Konkurrensverket yrkade att Lundgrens, Tricoflex och Tricoflex
Scandinavia skulle &aggas att betda konkurrensskadeavgift.
Konkurrensverkets yrkande om konkurrensskadeavgift medgavs av
fOretagen.
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Inom byggsektorn har det varit vanligt att konkurrerande foretag
samarbetat inom ramen for olika branschorganisationer om
prisssmarbete i form av branschvisa priskataloger. Bransch-
organisationerna har havdat att samarbetet & sarskilt viktigt for de
mindre foretagen, som darmed far béttre forutséttningar att konkurrera
med de storre branschforetagen. Prissamarbeten riskerar att anpassas
till de mindre effektiva foretagen och motverkar dérigenom en effektiv
priskonkurrens. En horisontell prissamverkan medfor risk for prisstelhet,
underléttar for foretagen att fora kostnadsokningar vidare till senare led
samt Okar foretagens kannedom om konkurrenternas beteende.

| borjan av 1990-tdet gav leverantOrerna ut cirkapridistor till
byggmateriahandeln, som var végledande i prisséttningen till konsument.
| dagdéget tillampar leverantdrerna nettopridistor till byggmateria-
handeln, som kan erhdlla rabatter och bonus pa dessa pridistor, men
som kakylerar sina egna forsaljningspriser gentemot konsumenterna.

| ett antal @enden har Konkurrensverket haft tillfdle att bedoma
olika typer av priskataloger. | de fall som fétt avdag har prissamarbetet
varit omfattande och innefattat samtliga féretag inom bransch
foreningen. Konkurrensverket har dock framhdlit att det inte &
konkurrensbegransande att tillhandahdlla olika sorters kakylerings-
modeller, i vilka den enskilde foretagaren sétter in de fOretagsspecifika
varden som gdller for dennes kostnadssituation.

3.9.7 Kommunernas ansvar for
bostadsf 6rsorjningen

Den legda definitionen av ett almannyttigt bostadsforetag fanns i
forordning (SFS 1986:694) om handldggning, forvatning mm. av
bostadsdn och rantebidrag, vilken upphdvdes 1991. Kommunernas
lagstadgade ansvar for bostadsforsorjningen har upphort i och med att
bostadsforsorjningdagen (1947:523) upphévts den 1 juli 1993. Samtidigt
upphévdes bostadsanvisningdagen  (1987:1274). Kommun-ernas
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grundlaggande ansvar for bostadsforsorjningen forandrades dock inte pa
grund hérav (jfr prop.1992/93:242 s.20). | praktiken har dock en
oklarhet uppkommit nér det gdller ansvaret for bostadsforsorjningen. |
manga fal saknas en tillracklig planberedskap och vissa kommuner
anser att bostadsforsorjningen inte & ett kommunalt ansvar.
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4 Hur fungerar konkurrensen?

4.1 Konkurrensensroll i ekonomin

Marknadernas funktion har en avgorande betydelse for de langsiktiga
mGjligheterna att na en ekonomiskt hdllbar utveckling med tillvaxt, okad
védféard och hdg sysselsédttning. Att framja effektiva och dynamiska
marknader & déarfor en viktig del av den ekonomiska politiken. | det
ingdr att skapa goda forutséttningar for handel over grénserna och
konkurrens mellan foretagen.

En véd fungerande konkurrens framjar effektiviteten i ndringdivet
och pressar priserna till nytta for konsumenterna. Konkurrens leder till
en mangfald i utbudet och ger majligheter for konsumenterna att vaja
mellan olika varor och tjanster.

Konkurrens fran andra lander kan ha en avgorande betydelse for
marknadernas effektivitet. Det galer sarskilt sma lander, dar stora
foretag annars kan skaffa sig en dominerande stéllning som hindrar den
inhemska konkurrensen. Att framja handeln dver granserna kan darfor
vara ett viktigt medel for att 6ka dynamiken och effektiviteten pa de
svenska marknaderna.

En viktig forutséttning for effektiviteten pa en marknad och for att
konkurrens ska uppsta & styrkerelationen mellan kopare och sdjare.
Svaga kopare ger sdljarna marknadsmakt och minskade incitament att
gobra sina produkter billigare. Svaga bestdllare i byggsektorn skapar ett
lagt omvandlingstryck i byggsektorns vardekedja.

| byggsektorn férekommer dominerande foretag, monopol och
oligopol, bristande importkonkurrens och vertikal integration av olika
produktionded. Det finns ocksad en méangd informella hinder for
konkurrensen genom foretagens beteende. Konkurrensproblemen kan
ocksd uppstd genom att bestdllarnas kompetens och styrka &
forsvagad. Kommunerna har ocksd en viktig roll for att framja
konkurrensen, i och med att ett byggprojekt oftast borjar pa kommunens
skrivbord. Det kan gdlatill exempel planfragor och markfragor. | detta
kapitel kommer vi att diskutera de konkurrensproblem som beskrevs i
kapitel 3 ndrmare.
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4.2 Kommunensroll i ett
konkurrensperspektiv

Kommunen & en betydande aktor i byggprocessen och har stor
paverkan inom flera omraden inom bostadsbyggande. Man brukar ibland
tda om kommunens dubbla eler till och med flerdubbla roller.
Kommunen har flertalet viktiga funktioner:

Kommunen som markégare
Planmonopol et
Kommunen som aktor pa bostadsmarknaden

Kommunerna dits mellan verksamhetsekonomiska intressen och
medborgarnas eller olika gruppers krav eler sarintressen. Det maste
vidare konstateras att kommunerna finns pa olika marknader dér
efterfragan och skattekraften styr kommuners sétt att agera utifran sina
ekonomiska majligheter. Sveriges kommuner kan grovt indelas i tre
grupper med avseende pa detta.

Flertalet kommuner upplever idag en ekonomisk tillbakagéng med
hor arbetdOshet, utflyttning och dédrmed minskad skattekraft, okad
vakansgrad pa bostadsmarknaden och darmed minskad efterfragan pa
bostader. Hit hor kommunernai skogsldnen och 6vrig glesbygd.

En annan grupp av kommuner upplever idag en balans i ekonomin,
ekonomisk stillvaxt. Arbets Gsheten utgor inte ndgon avgorande inverkan
pa ekonomin, utflyttning balanseras mot inflyttning. Efterfragan pa
nyproducerade bostdder & ringa. Byggandet utgdrs i huvudsak av
underhdl och renoveringar.

En annan grupp kommuner, storstadskommunerna samt de sa
kallade universitets- och hogskolekommunerna, upplever idag en kraftig
ekonomisk tillvaxt som medfor okad efterfragan pa kommuna service
och bostader. Investeringstakten har 6kat och vissa storstadskommuner
uppvisar tendenser till Gverhettning av ekonomin, arbetskraftsbrist samt
accelererande efterfragan pa bostader. Ett bra pa detta & Stockholm.
Ett annat & Mamo dér efterfragan forvantas att bli stor nér bron mellan
Sverige och Danmark tasi drift.

Ovangtdende beskrivning av olika kommuners forutsittningar bor
végas in vid beddmning av kommunen som aktor.
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4.2.1 Kommunen som markdgare

Den forsta pusselbiten i vardekedjan & byggbar mark. Kommunerna
har tidigae haft en markpolitik dé tilldening av mak for
bostadsforsorjning foljde i nagon méan efterfragan fran olika aktorer
(som i bland koade). Tilldeningen féljde et vist monster dar
adlménnyttan fick den storsta delen, darefter kooperationen och sedan
de lokaa byggmaéstarna och fastighetsdgarna som anmélt sitt intresse.
Ramarken ansattes ett pris som oftast var ganska |&gt och uttrycktes
ibland i nf tomtrdmark. Utvecklingen gick mot alt mer at anpassa
priset till m’* byggratt BTA som dd béttre anpassades till den
exploateringsgrad som kom ifraga och som gjorde att marken anvandes
effektivare vid byggnation. Marken borjade alt mer bli en bristvara i
varje fall i centralare lagen. Numera har priserna marknadsanpassats i
alt hogre grad. Darmed har prisnivan okat och & idag den tyngsta
komponenten i vardekedjan bortsett fran sava entreprenadkostnaden.

| storkommunerna har markpriset i goda lagen helt anpassats till ett
marknadspris. Vid prisséttning forekommer &ven auktionsforfarande
vilket gor att endast kapitastarka anbudd&mnare kan komma 6ver
byggbar mark i goda l&gen. De htga markpriserna medfér automatiskt
att produktionskostnaderna paverkas - oftat mycket kraftigt.
Exploattrerna, oftast de rikstdckande byggféretagen (Skanska, NCC,
Peab och JM) bygger oftast bostadsrétter & vilka ett marknadspris sétts
oftast ganska hogt ("for att tacka de htga markpriserna’). Kommunen
kan darmed hoja sitt pris ytterligare till nasta byggprojekt och sa vidare.
Man kan skonja en prisspiral som aven driver upp byggpriserna
Eftersom marken anda kostar s3 mycket maste dven byggnaden bli
pakostad. Dessa markpriser om6jliggor produktion av bostader med
hyresrétt, i varje fal i mer attraktiva légen.

Markpolitiken kan uttryckas pa manga sétt. | kommuner med lugn
utvecklingstakt &r det oftast inga problem. Men &ven dér finns undantag
att peka pd Det finns exempel tagna fran 6vre Norrland och
Méellansverige d& kommunen givit ett foretag rétten att bebygga storre
markomrade och darmed avsagt sig méjligheten att pa in ett mangfald
av aktorer som skulle kunna sparra varandra till storre effektivitet och
darmed bidratill kostnads- och prispress. | bada dessa exempe minskar
utrymmet for konkurrens vid framtida byggprojekt.
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4.2.2 Planmonopol et

| egenskap av sitt planmonopol kan kommunen styra utvecklingen och
byggandet. Verktyget kan anvéndas pa olika sit. De alménna
klagomden mot kommunens sitt att hantera planfrgorna &
invandningen mot langa hanteringstider och bristande planberedskap.
Mot detta kan invandas att kommunernas resurser inte &
dimensionerade for konjunktursvangningar av nuvarande dag.

En annan invandning & att byggandet altmer soker centrala lagen
vilket med automatik ger fler 6verklagande och darmed langre
hanteringstider. Den demokratiska processen & viktig. Daremot kan
invandningar riktas pa Overklagandeprocessen som  skulle  kunna
effektiviseras utan att tappa kvaité. Dar borde en 6versyn klarldgga
om proceduren & en flaskhals utan vérden dler hur forfarandet borde
gatill.

4.2.3 Kommunen som aktor pa bostadsmarknaden

| flertalet kommuner & alméannyttan dominerande agare till bostaderna.
Oftast ligger bostéderna placerade i ett eller flera aktiebolag med
affarsmd som uppsatts av &garen, det vill siga. kommunen. Flertalet
bostader har tillkommit inom det s3 kallade miljonprogrammet da man
byggde till den efterfragan som fanns da Kommuner med sviktande
befolkningsunderlag har under 1990-talet och fram till idag fait en dlt
storre vakansgrad och darmed okade kostnader for tomma bostéder.
Detta & ett problem som kommunerna tillsasmmans med regeringen
haller pa att soka losningar till. Nagra nyinvesteringar av annan aktor
synes vara varken lonsam eler mgjlig.

Aven i kommuner med efterfrdgan pa bostader (oftast i béttre 14gen)
kan en konkurrenssituation uppstd. De kommunala intressen att minska
vakansgraden och en ny aktors intressen att investera i ny produktion
kan skapa konflikter och svarigheter vid uppréttelse av plan.

Den omvanda stuationen kan ocksd uppsta Det kommunala
bostadsbolaget vill bygga till sitt besténd. Man gér ut pa anbud och far in
ett antal (oftast tre eller fyra) rikstdckande byggforetags samt nagra
mindre regionala eller lokala foretags anbud. De mindre foretagen
tackar ng under hanvisning till anstréngt l&ge. Anbuden ligger med
méttlig spridning cirka 30 -50 procent dver vad som skulle kunna anses
vara normal niva. Trots intensiva forsok kan priser inte pressas och i
négra fall avbryts upphandlingen och bygget ingtalles. Marken kan nu
exploateras av annan aktér och med annat koncept. Handelserna som
beskrivits & hadmtade ur projekt i méarregionen och Sydsverige. Det
gemensamma namnaren for handelserna & att bade bestdllaren och
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anbudsldmnaren & aktiva pa bostadsmarknaden. En handelse som ser
ut som en tanke!

4.3 K 6pare av byggtjanster

Med kopare av byggtjdnster avses till en borjan dutliga kdpare av
entreprenader for ny- och ombyggnad, underhdl, reparationer eler
forvatningstjanster. Dessa kan delas in i olika bestéllargrupper.

hushdll

privata fOretag/organisationer
kooperativa bostadsforetag
offentliga bestéllare

Aven entreprenrer koper byggtjdnster av underentreprencrer for
arbeten i egen regi med inriktning pa egen forvaltning. En stor del av de
kop som hanfors till en dutlig betdlare & egentligen kép inom
vardekedjan som bestdllaren inte gdlv gjort. Kopen avser
totalentreprendrers  eller  generaentreprendrers kép av  under-
entreprentrer for en dutlig bestdlares rékning. Det & darfor inte
gavklat att till exempel krav pa offentliga kopare att beskta
konkurrensforhallanden vid kop av byggtjanster aven fors ner som krav
pa exempelvis vid totalentreprendrers kop av underentreprendrer.

431 Byggherrar

Nér byggherren som kdpare definierar byggprojektet i de tidiga skedena
ska kostnader och kvalitet faststéllas och sedan forverkligas genom
utnyttjandet av konkurrens. H&r kan och bor byggherrar anvanda sina
storsta mojligheter att paverka al kommande utformning och leverans
av det byggande som bestédlts.

Koparen/byggherren maste fran borjan ha en klar bild av vad man
vill astadkomma. Ingen annan akttr i den kommande byggprocessen
kan veta detta. Detta & den viktigaste uppgiften for kdparen och
kanske det tyngsta indaget i koparens roll. Det & namligen hela
byggprojektets dvergripande ma, som ala kommande detaljerade
tekniska och ekonomiska krav ska underordna sig.

Byggherren maste ge tydliga definitioner och ha krav pa den fardiga
byggnadens |6sningar, prestanda och kostnader for att ge byggsektorns
aktorer en mgjlighet att samla sig och samverka for att leverera just
denna produkt och ingen annan. Det & av stor vikt for kostnad och
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kvditet att byggnaden & rétt och tydligt definierad fran borjan innan
byggproduktion inleds.

For att byggherren ska fa rétt slutprodukt maste byggherren seftill att
upphandla de basta leverantrerna av varor och tjanster, dvs kdpa dem i
kvalitets- och kostnadsméssig konkurrens. | annat fall minskar drastiskt
méjligheterna att fa den dutprodukt byggherren fran borjan tankt sig.

Byggherren maste vara tydlig kring vilka tidsramar som géler for
fardigstéllandet av byggandet. Sarskilt viktigt & att ge ordentligt med tid
for planering. Detta avser bade planering av detdjutformningen och
produktionen. Om korta byggtider efterstravas maste planeringstiden
varalang.

Genom byggherrens tydliga definitioner av verksamhetens funktion
och krav skapas en ram for konkurrensméssig upphandling av 1dampliga
leverantorer av material och tjanster. Genom att byggherren ger
tidsutrymme for deras planering och samverkan kan rétt kvalitet och
kostnad nds. Det medfor att de effektivaste eller mest utvecklings-
beredda leverantdrerna samlas for att 16sa byggherrens langsiktiga mal
for verksamhet och 16nsamhet och inte de som & mindre lampliga, men
kanske till och med ldmnar de |&gsta anbuden.

Senare i projektet & foljande punkter avgorande, ur konkurrens-
synpunkt, for dutproduktens kvaliteter och kostnader:

Att man vdjer lamplig entreprenad- och upphandlingsform beroende
pa marknadssituation och objekt. Och att projektet utformas sarskilt
for den avsedda entreprenadformen for att skapa bra
konkurrensforhdllanden. Till exempe sA att &ven sméforetag kan
l&mna anbud om entreprenaden delats upp i lampligaddlar.

Att 1dmplig avtalsperiod ur konkurrenssynpunkt vajs.

Upphandling och styrning av underentreprenérer (UE) och
materialeverantdrer och deras mdjligheter att i direkt samverkan
med Ovriga aktérer bidratill utformning och féréndring av projektet.
Hantering av byggfel samt reglering av tillkommande och avgdende
arbeten.

Om ett byggprojektet ska kunna genomféras effektivt och till rétt
kostnad &r det viktigt att byggherren har en htg kompetens. Byggherren
méste bland annat ha en god kunskap om konkurrensforhdlandena pa
marknaden.

Na sméforetag Overgdr till att bli byggherrar vid ny-, om- och
tillbyggnader och vid underhdlsarbeten eler storre reparationer har de
svart att klara av uppgiften av egen kraft. De saknar oftast interna
resurser och kompetens for detta. Den kompetens de behtver maste da
kopas. Och det & oerhort svart att kopa ratt kompetens. Sma bygg-
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herrar har svéart att veta vilken kompetens som beh6vs och kan da inte
heller vardera om det & rétt kompetens man fatt i de konsulter och
entreprenadfdretag man anlitat.

Dessutom kanner man kanske inte ens till vilket ansvar enligt PBL
man tar pd sig som byggherre nar man koper entreprenader. Detta
ansvar kan man inte lagga Over pa nagon annan. Fe i
arendehanteringen exempelvis att inte soka bygglov dler att kontroll-
planer saknas, fel pa tekniska egenskaper, att tillganglighet inte uppfylls,
at ventilationen & otillracklig eler inte kontrollerad innan inflyttning, &
byggherrens  ansvar. Ingen annan pats.  Sanktioner  fran
byggnadsnamnden som béter, krav pa ombyggnad, i varsta fal rivning
far byggherren betala.

Né& man idag talar om att 6ka byggherrekompetensen genom att
starta grundldggande byggherreutbildningar pa hogskolorna, att starka
den fortbildning for byggherrar som pdborjats av  privata
utbildningsféretag och att inleda forskning och projekt i samma &mne
méste man ha klart for sig att dessa avancerade utbildningspaket i
praktiken endast berdr professonella byggherrar. De mindre
byggherrarna saknar resurser for fortbildning foér att kontinuerligt
befasta, utveckla och anvanda sin nya byggherrekompetens i manga och
standigt pagdende projekt.

Man bor ndmna att det som regel & sméaforetag som &r forvaltare av
fastigheter. Storre fastighetsdgare har daremot en sténdig roll som
byggherre och utgdr darfér merparten av de som utvecklar sin
byggherrekompetens genom utbildning och egen verksamhet. Som
byggherrar inleder de kontinuerligt bade ny-, om och tillbyggnader.
Bland dessa édterfinns statliga byggande aktorer som exempelvis
Vagverket, Luftfartsverket, Fastighetsverket och Akademiska Hus,
privata fastighetsdgare som Drott, Balder och Diligentia, néringdivet
som Ericsson, Astra och Volvo.

Majoriteten av fastighetsdgarna & smaforetag som gor atgarder i
sina hus med manga ars mellanrum. De bygger ocksa mycket sdlan
nyproduktion. De har ingen kontinuerlig verksamhet som kopare av
entreprenader. Dessa " byggherrar” kan aldrig na den niva som kréavs av
en byggherre, utan de kommer altid att stanna vid nivan att vara kunder
till byggsektorn. Det & sarskilt viktigt att deras stéllning som kunder
stodjas pa olika sitt av regelverk och myndigheter. Detta understryker
ocksa betydelsen av byggsektorns anpassning till kund.

Den vanligaste entreprenadformen vid upphandling av bostéder har
traditiondllt varit s kallad "styrd” (av byggherren) totalentreprenad och
oftast till fast pris upphandlat genom selektivt upphandling. Men genom
den 6kande koncentrationen pa marknaden har antalet anbudslamnare
minskat vilket har hgjt prisnivan pa ett orovackande sétt. Under senare
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tid har  anbudsnivan hojts mellan 30-50 procent trots att stora
angtrangningar gjorts pa byggherresidan att komma ner till hanterbara
priser. Detta har i vissa fall fétt till foljd att byggherren avstétt fran att
bygga och darmed dverlamnat majligheten till annan aktor. De foretag
som idag stér for merparten av anbud till byggherrar stér att finna bland
de fyrarikstéackande foretagen.

Tre av foretagen konkurrerar ocksa pa bostadsmarknaden dér de
uppfér bostader som forsdljs med bostadsrétt oftast till hoga priser.
Denna situation gor att byggherrar méste bdrja tanka i nya banor och
kanske fundera pa att vélja andra entreprenadformer for att fa fler
anbudsgivare. De entreprenadformer som stér till buds & i safall framst
delad entreprenad eller CM-entreprenad (construction management).
Bada dessa formerna kréver storre kompetens och erfarenhet hos
byggherren dler hans ombud. Men mycket tyder pa att man maste borja
att vdja entreprenadform efter den marknadssituation man befinner sig i
for att upphdala konkurrensen och prispressen.

4.3.1.1 Reglering av tillkommande- och avgdende
arbeten

Tillaggsarbeten & vanligen mycket kostsamma for byggherren. Ett
oklart formulerat underlag kan leda till férdyrande byggkostnader. En
byggherre som inte vet vad han bestéller kan drabbas av att foretag
kalkylerar med fordyrande till&ggsarbeten redan vid anbudsgivningen.

Enligt AB92 och AF regleras hur kostnader ska viktas for
tillkommande och avgdende material i entreprenader. Dessa
procentsatser & viktiga for kunden att observera, det & kunden som
betalar dem. Det &r ocksa har som installatdrer och entreprentrer kan
tjana pengar pa brister i anbudsunderlaget. Darfor forekommer det
ocksa att man letar fel i underlaget och hdller koll pa vilka tillkommande
arbeten som kan bli aktuella.

Om entreprenaden & upphandlad med priser pa tillkommande- och
avgaende arbeten & dessa oftast olika varda. Tillkommande arbeten
& dltid hogre an motsvarande avgdende. Nagon logisk anledning finns
inte. FOr att réda bot pa detta bor byggherren redan i sin
anbudsinfordran begdra anbudskalkyl som ligger till grund anbudet
innehdllande alla materialer, arbetsmoment och transporter som ingar i
atagandet inklusive samtliga underentreprendrer. D& f& man grepp pa
kostnader for enskilda moment och kan léttare avtala hur en reglering
kan prisséttas.

En korrekt reglering av till- och avgdende arbeten kréaver ett
partsforndlande. Det & uppenbart att forutsittningar inte & de basta
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nar bestadllare och entreprentr representerar samma foretag. Resultatet
av en sdan forhandling torde inte dltid komma dutkunden till godo.

4.3.2 Avtalsperioder

Det anses ibland att den svenska upphandlingdagen LOU skulle l&gga
hinder i vagen for utveckling av nya upphandlingsforfaranden och for
nya samverkansformer mellan byggherre och entreprendr. Detta torde
knappast vara fallet sa lange som forfarandena innefattar ett
tillfredsstallande indag av konkurrens. Ett st att uppna konkurrens &r
at anvanda forfarandet med forhandlad upphandling for projekt som
[Oper under ett antal ar. Nagra bestammelser om hur 1ang tid kontrakt
far omfatta finns inte i LOU. Tidsperioder om 48 manader forekommer
i LOU (LOU 2:3 och 5:7). Ingenting torde hindra att ytterligare ett par
a ingdr i avtdad period, sa lange som villkoren tillkannages for ala
leverantorer vid upphandlingen. Den svenska lagen ett forsok att |
komprimerad och redigerad form &terge direktivens texter, men det &r i
sista hand EG:s upphandlingsdirektiv som géler. Lagen tolkas ofta s3,
at det som inte finns med i lagen skulle vara forbjudet medan det i
gdva verket narmast torde forhdla sig tvéartom, det som inte upptas i
LOU inte & reglerat och kan genomfdras om inte annan lagstiftning
hindrar.

Ramavtal utgor en bas for fortsatta kontakter med ett begransat
antal anbudsgivare. Ramavta forekommer i Sverige vid upphandling av
saval varor som byggentreprenader och tjanster. Ett anvand-
ningsomrade & konsulttjanster och byggnadsarbeten for mindre
reparations- och ombyggnadsarbeten, dar kostnaden for att ta fram ett
forfrégningsunderlag narmar sig kostnaden for utférandet. Ramavtalen
omfattar da bland annat timpriser for personal och procentpdagg pa
inkOpspriset for material och underentreprenader. Sa lange som dessa
upphandlasi full konkurrens torde upphandlingsreglernainte légga négra
hinder i végen.

Langa avtalsperioder férekommer inom partnerskap. Partnerskap
innebdr att tva eller flera foretag eller myndigheter samarbetar for att
hoja effektiviteten. Man kommer Overens om gemensamma mal,
utformar ett sitt att 16sa konflikter och gér in for standig forbéttring.
Syftet & att darigenom fa béttre projektering, kortare projekttider och
béttre ekonomiskt utfal for adla medverkande. EG:s upphand-
lingsdirektiv kréver dppenhet och lika behandling samt fri konkurrens.
Om partnering skall tilldmpas i den offentliga sektorn & det nédvandigt
att dessa krav tillgodoses. Sa lange som anbud infordrats genom négot
av de forfaranden som direktiven och LOU anvisar, & partnerskap
forenligt med gallande upphandlingsregler.
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Langa avtalsperioder kan medfora en risk for att foretag som inte
anlitas far svart att Gverleva under perioden mellan upphandlingarna och
at nyetableringar motverkas. Samtidigt maste avtalsperioden vara
tillrackligt Ianga for att foretag skall véga ta affarsrisker och investera i
utrustning och anldggningar som & nodvandiga for att bedriva
verksamheten. Utlandska aktorer skulle kanske i storre utstréckning
etablera sig pa den svenska marknaden, om avtal sperioderna var nagot
kortare 8n vad som & fallet idag.

Vid en kartlaggning av eit stort antal kommuners upphandling av
byggentreprenader & 1999, har det visat sig Ionsamt for kommuner att
[&mna mdjlighet till delanbud.® Delanbud dkar méjligheterna for lokala
och specialiserade foretag att delta i upphandlingarna. Att manga
smaforetag hade anlitats som leverantdr i undersokningen visar att
manga mindre och lokaa foretag kan lamna konkurrenskraftiga anbud
om de ges mdjlighet att delta vid upphandlingar.

4.4 Leverantdrer av byggtjanster

4.4.1 Byggentreprenorer

Konkurrensen vid byggverksamhet sker oftast pa lokala marknader,
specidlt vid sma och medelstora projekt. Enstaka projekt kan ibland
vara avgorande for konkurrensen pd en loka marknad. For stora
husbyggnadsprojekt samt vég- och anldggningsprojekt & marknaden ett
stérre omrade. Endast for mycket stora projekt kan hela Sverige ségas
utgora en marknad.

Antalet medelstora foretag har minskat genom konkurser och
forvarv av dtorre foretag. Mindre foretag har léttare att dra ner
verksamheten i en konjunkturnedgang for att Gverleva. Genom att
medel stora foretag forsvinner, minskar antalet potentiella konkurrenter
till de stora foretagen. Det blir altsd mindre konkurrens om storre
projekt nér byggandet dter okar. De medelstora foretag & mycket
viktiga for konkurrensen pa regionala byggmarknader och lite stérre
projekt. Figur 4.1 visas hur antalet medelstora foretag har minskat
mellan 1989 och 1999.

% K onkurrensverket, ” Kommuners upphandling av bygg- och
anlaggningstjanster” (1999:6)
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Figur 4.1: Koncentrationsokning pa byggentr eprenadmar knaden 1989-1998
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De rikstackande byggféretagen, Skanska, NCC och PEAB, har
verksamhet pa flertalet lokala marknader och méter dar konkurrens fran
sma och medelstora, lokat forankrade foretag, aminstone vad géler
sma och medelstora byggprojekt. For stora eler komplicerade
byggprojekt har stora rikstéckande foretag konkurrensférdelar mot
mindre, lokalt forankrade foretag dels vad gdler tillgang till arbetskraft,
dels betréffande erfarenhet, tekniska resurser och byggledningsresurser.
De har en bredare verksamhetsinriktning och stora centrala resurser.
Bland annat inkdpsresurser som kan utnyttjas for att pressa priserna
fran materidleverantorerna. De har darfor méjlighet att genomfora ala
sorters  byggprojekt och storre mgjligheter att stédla om sina
produktionsresurser efter marknadens efterfragan.
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Konkurrensen vid stora byggprojekt sker darfor i huvudsak mellan de
rikstackande byggforetagen och de anvander sig dai storre utstrackning
av de resurser som finns inom den regionaa organisationen. | praktiken
& de stora foretagen starkt decentraliserade genom lokala och regionaa
organisationer. Genom den produktionsfokusering som kannetecknar
byggandet kan man saga att &ven de storre foretagen fungerar som
mindre lokala foretag som ingar i storre nétverk.

| och med att byggentreprenadmarknaden & sa fragmentiserad,
med ett fatal rikstdckande stora entreprentrer och ett stort antal
smaforetag, kan man siga at bygg- och anlaggnings-
entreprenadmarknaden & en dual marknad. De mindre foretagen &r i
stor utstrackning inriktade mot reparationer, ombyggnad och tillbyggnad.
De méter dér ofta en mindre professionell kundkategori som exempelvis
enskilda konsumenter och bostadsréttsforeningar. Sma foretag & aven
underleverantorer & de stora foretagen. Aven de stora foretagen &r
verksamma pa denna de av byggmarknaden. Men de manga
sméforetagen saknar resurser eller kompetens att konkurrera om storre
projekt. Vi moter darfor tva helt skilda konkurrensforhallanden
pa marknaderna for reparationer och underhdll och
nyproduktion. Det & ocksd olika konkurr-ensproblem forknippade
med dessa delmarknader.

De konkurrensproblem som uppstar pa den del av marknaden som
beharskas av de stora foretagen & att det & fa anbudsgivare som
konkurrerar sarskilt pa de orter i landet som har tillvéxt. Det finns
tecken i dag pa att anbudspriserna stiger kraftigt utan att forklaringarna
kan sparas till kostnadsokningar. De konkurrensproblem som kan uppsta
pd den dd av marknaderna dér de manga smaforetagen finns
representerade kan faktiskt sigas uppsta pa grund av en for stor
mangfald. Sméaforetagen & ofta enmans- eller famansforetag. Dessa
foretag har sma mojligheter att vara konkurrenskraftiga var och en for
sig. Det finns stora admingtrativa kostnader i byggbranschen, dels ska
foretagarna producera, dels ska de handla upp material och se till att
materialflodena fungerar, de ska ocksa kalkylera och soka upp kopare
samt skéta al annan administration som en smaforetagare maste klara
av. Det far till effekt att de har liten dler ingen mdjlighet att
kvditetsutveckla sig, marknadsfora sig och aktivt stka upp leveranttrer
for att pressa sina inkOpskostnader. Det finns fa varumarken i form av
smaforetag som samverkar, till exempe i kedjor som & vanligt i andra
mer konkurrensutsatta tjanstesektorer. Mycket tyder pa att sma
foretagens konkurrenskraft skulle kunna hdjas om man utnyttjade de
samordningsforddar som finns | att samverka om gemensamt
strukturkapitd .
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442 InstallatOrer

Ingtallationsforetag agerar i stor utstréckning som underentreprendrer till
byggforetag. Det & mycket svart dler till och med omgjligt for ett
byggforetag som tillhandahdller materid att fa anbud enbart pa
installationstjansten.  Underentreprendrernas anbud till  byggforetagen
omfattar nastan altid sdval materid som arbete. Den Gvervagande
delen ingdlationsmateria  sdjs dafor fran tillverkare till VVS
respektive elgrossister vidare till installatorer och déarifran till
byggforetagen. Byggentreprendrerna tilldts inte att kdpa varor direkt
frén grossisterna, utan hanvisas till underentreprentrerna.

Installatérer & i dlménhet sméforetag, de stora rikstéckande
installatérer & oftast lokalt tunga. Vi har egentligen samma struktur-
problem pa ingdlationsmarknaderna som pa bygg-entreprenad
marknaderna. De stora rikstéckande féretagen har stora centrala
resurser och kompetens att ta alla sorters uppdrag. De mindre foretagen
ar hogre utstréckning inriktade mot reparation, ombyggnad och service.
Installatdrerna & oftast underleverantdrer till bygg-entreprendrer. De
kommer darfor att paverkas av hur dessa agerar som kdpare av
installationstjanster.

Konkurrensen mellan olika underentreprendrer sker genom att man i
huvudsak konkurrerar med timpriset for utfort arbete. Det har lett till en
marknadssituation, dar aktrerna anser sig debitera for 1&g timkostnad.
Underentreprendrer upplever ofta att de & tvungna att debitera hogre
materia priser for att den totala erséttningen for arbete och material ska
upplevas som skdig.

Manga underentreprentrer pa installationssidan arbetar endast inom
sarvice, for att dippa pressas till vad man upplever som orimliga
arbetsvillkor och mdgjlig konkurs av stora entreprentrer. Livet for
smaforetag som underentreprendrer till stora entreprenadforetag uppges
vara hart om man &r ett mindre foretag.

443  Kakyler

Entreprendrens kunskap om kostnader & en kunskap om hur
marknadens pridége &, inte en kunskap om vad rétt kostnad kan vara
eler kan bli for varje ingdende kostnadspost. Det beror att kalkylerna
infor varje enskilt anbud inom en entreprenad & s sammansatt, att
kostnader & svara att verifiera Det handlar kanske om tusentals
enskilda kostnadsposter fran en mangd olika distributionskanaler. De
anbud som dutligen ingdr i entreprenaden & darfor icke transparenta.
Det blir darfor omgjligt att analysera dller ifrégasitta den totala, dutligt
sammansatta, entreprenadsumman.
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4.43.1 Byggentreprentrernas kakyler

De kakyler som ligger till grund fér byggentreprentrers anbud gors av
praktiska och ekonomiska ska direkt av foretagen gdva vid smarre
entreprenader. Har anvands tidigare kalkyler och erfarenhet for att na
lamplig anbudssumma. Vid dorre entreprenader anlitas sarskilda
kakylforetag att utarbeta rakalkyler som bade anger méngder och priser
pa ingdende byggmaterial och mangder pa arbete for att byggain dessa
material. Dessa specificeringar i arbete och material avser dock endast
byggentreprentrens del av entreprenaden och inte dla under-
entreprendrsdelarna. For underentreprentrer inom installationer anges
endast klumpsummor. Kalkylféretagens rakalkyler (mangd-berdkningar
av material och arbete) for enstaka objekt anvands dérefter ofta av
olika byggforetag som konkurrerar om samma anbud. Deras dutanbud
kommer dock att skilja sig fran varandra.

Hur far da kalkylforetagen in sina priser? Kakylforetagens priser pa
material & desamma som leveranttrernas offentliga pridistor. Dessa
pridistor & vad den normala koparen f& se, men det & inte de priser
som entreprendren betalar. Entreprentrens pris efter rabatter anges
altsa inte offentligt. Med entreprentr avses bade underentreprencrer
och byggentreprencrer. Kakylforetagens rakakyler har alltsd redan
fran borjan fel prisuppgifter.

Kakylforetagens fordag kan sedan bearbetas av byggentre-
prendrerna genom att till exempel justera priserna pa material nedat
med ledning av foretagets rabatter eller genom att véja andra material
eler losningar éan vad kalkylforetaget antagit ska gdlla. Har kan
entreprenadforetagens kompetens avspeglas i |égre anbudssummor
genom att man foredar andra lsningar och materialval som & hilligare i
dg dler som innebédr effektivare arbetsmetoder. Detta kan aven
paverka mangden arbete som ursprungligen angivits av kalkylforetaget.
Byggentreprendren kan justera arbetsmangden nedat eller uppét
beroende pa sina nya forslag pa [6sningar eller beroende pa att man vet
hur mycket snabbare man kan utfora arbetet genom bra rutiner och
arbetsorganisation.

Men inte endast den rena byggentreprenadens mangder av arbete
och materid finns i kakylforetagets rakakyl. | fordaget finns &ven
samtliga poster for underentreprenader angivna. Dock redovisas de
flesta endast som klumpsummor och det gér inte att utldsa méngden
arbete respektive material inom varje delentreprenad.

For att fa en mer aktuell bild av underentreprentrskostnaderna som
trots dlt kommer att dominera kostnaden i dutanbudet begédr dérfor
byggentreprendren in, om det & en totalentreprendr, anbud frén vissa
underentreprentrer vars kostnader kraftigt paverkar slutsumman. Det
a oftast €-, VVS och ventilinstallationer, samt hissar och trappor.
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Vissa kompletteringar gors &ven med hjdp av forfrégningar till material-
tillverkare eller med ledning av aktuella kalkyler fran pagaende projekt
for att béttre ringain dominerande kostnader for inredning, som fonster,
dorrar, metalpartier, maining och golvlaggning.

Sméforetagare bland byggentreprendrer gor sina kalkyler pa enklare
sétt. Deras mallar kan vila pa en blandning av egen erfarenhet och
andras kalkylsystem. Ofta anvander exempelvis sma entreprendrer
Byggmastarnas lilla kostnadshandbok. Den & inte detaljerad som
kakylforetagens eler de stora byggforetagens kakyler och kan
egentligen endast ge ungefarliga uppskattningar.

4.4.3.2 Underleverantdrernas anbudska kyler

Majoriteten av installationsforetagen & sma foretag, som inte har rad
med forlustprojekt. Darfor maste anbudet vara sa korrekt som majligt.
Men tyvar & ingallationsforetagen i almanhet dven for sma for att
kunna hdlla sig med en kalkylator. De indallationsféretag som har egna
kakylavdelningar & darfor bade stora och fa | denna grupp aerfinns
de stora foretagen som exempelvis BPA, Cdor-Celsius pa VVS- och
ventilationsidan och BPA, Elektrobyran, Emil Lundgren pa elsidan.

Dessa stora ingtallationsentreprendrer har ocksa betydligt béttre
villkor i form av rabatter i sina materidavtal med grosssterna an vad
smaforetagen har. De stora installationsentreprentrerna & dessutom
ofta tunga aktorer lokalt. Deras interna kalkyler och egna prisséttning
kan darfor teoretiskt paverka materialpriserna. Dock ar det lika troligt, i
teorin, att grossisterna kompenserar sina "ddliga avta” med de stora
installationsentreprendrerna genom att ge de sma foretagen samre
rabatter och villkor.

Hur 16ser sméforetagen detta problem? Smaforetagen véajer ofta att
overléata kalkylarbetet for posten materiadmangd och materia kostnader
till den materialgrossist de har avtal med. Darmed ingar gavklart och
underforstétt denna grossists varor ocksd i anbudet. Grossisten utsatts
inte for priskonkurrens, eftersom man gav sdter materiapriset till
installationsentreprendren och darmed ytterst aven till den dutliga
koparen av byggnaden. Grossisten kan undersbka om flera likadana
forfragningsunderlag kommit in for rékning och darefter géra endast en
kakyl. Denna kalkyl gér sedan till samtliga underentreprendrer som
vander Sg till grossisten.

Grossisten for ingtallationsmaterial kan dérmed direkt men osynligt
styra tunga poster som paverkar entreprenadens dutkostnad.
Grossistens mangd- och priskakyl kompletteras dérefter av ingtala
torerna med mangden arbete samt risk och vinst. Dérefter & anbudet
klart. Detta anbud visas som en klumpsumma till den som koper
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entreprenaden. Méangden och kostnaderna for arbete, material och
transporter syns altsa inte. Beroende pa entreprenadform kan koparen
exempelvis vara byggentreprendr (som totaentreprentr) eler bygg-
herre i en generdentreprenad eller inkdpare i ett CM-foretag som
handlar upp fér byggherrens rékning.

444  Sutligt anbud till koparen

En entreprenadkalkyl for ett helt bostadsprojekt innehdller manga dolda
kostnadsposter. Det & dafor svart att bedoma rimligheten i dutliga
anbudet, sérskilt vid en totaentreprenad, for bestéllaren. Det enda som
finns att granska & en dutsumma Det & ocksd svart for
totalentreprendren som  kopare at  beddma rimligheten i
underentreprendrernas anbud. Man & tvungen att ta dem for givna.

Kakylforetaget Bygganalys gjorde pa uppdrag av Byggkostnads-
delegationens en kalkyl for ett typiskt flerbostadshus i september 1998.
Kakylen skulle visa en totakostnad, uppdelad i méngden och typen av
underentreprendrskostnader och méngden och kostnaden for allt
materia inklusive byggentreprendrens andel. Avsikten var att fa en bild
av vilken aktdr som svarar for vilka kostnader och hur stor andel av den
totala entreprenadkostnaden detta &r. Underentreprendrernas andel av
dutkostnaden var dver 60 procent och antalet underentreprenader var
omkring tjugo stycken. Av det framgdr att byggentreprentren enbart
kan paverka omkring 30-40 procent av slutkostnaden, vilket & den egna
entreprenaden. En sérskild detalj i kalkylen var specificeringen av
samtliga entreprenaders materialkostnader. Den totala kostnaden for
material var omkring 40 procent av dutkostnaden.

Ingdende kostnader och till viss del ingdende kvalitet & sdledes
okanda storheter for samtliga kdpare oavsett om de & byggentre-
prentrer, generaentreprencrer, fastighetsdgare, villabyggare dller
boende som kdper tillva till sinalagenheter.

Ett normat byggprojekt uppvisar i sn anbudssumma fragmen-
teringen mellan de olika aktérerna. Dessa delentreprenaders kalkyler
resulterar i en mangd dutpriser, och alla dessa enskilda delentre-
prenaders dutpriser adderas och bildar det totala prisférdaget for
entreprenaden till kdparen.

Varje delentreprenad representerar i sin tur en lank i vérdekedjan.
Dessa lankar & pa forhand lasta mellan materialleverantor, grossist och
underentreprentr. Det & dessa aktorers inbdrdes avtal, rabatter och
sdlektiva forsdjningsmetoder som bade ldser lanken och aktivt
forhindrar transparens av bade pris och kvalitet pa ingaende varor. Vid
upphandling kops hela lanken ograverat s3 snart underentreprentren
upphandlats.
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Den obefintliga transparensen i varje enskild delentreprenads dutpris
ger inte koparen nagon ledning att bedoma vérdet i det fordag, som
lamnats av den lank i vérdekedjan underentreprentren represen-terar.
Om lanken ger vérde, kvalitet och effektivitet till rétt pris och passar just
koparen och koparens byggprojekt gar helt enkelt inte att utrona.

Ett byggprojekt byggs altsd upp av en méngd |3sta vardekedjor och
dessa samverkar inte for kOparens basta, utan & genom upphandling
mekaniskt adderade till varandra. Det saknas i praktiken en preciserad
och genomarbetad kakyl for byggprojekt. Det finns ingen gemensam
kalkyl att anvanda som styrinstrument.

All utveckling av redlistiska och genomforbara aternativ forutsétter
att det traditionella valet kan beddmas, det vill siga att det & uppbyggt
av synligt redovisade fakta kring kvalitet, kostnad och ténkt utférande.
Kostnader och mdjliga kostnadsbesparingar & endast mdjliga om de
redovisas och kan hanforas till specifika poster och specifika
aktorer/delentreprenader. Forst da Oppnas vagen for konkurrens,
utveckling av produktionsprocess och teknisk utveckling.

4.5 K 6pare av byggvaror

451 Skillnader vid upphandling av byggmeaterial

Genom att fordela byggvaruanvandningen pa olika typer av kopare blir
det mgjligt att se var forandringar av materialkostnader far storst
effekter. Det ger ocksa en uppfattning om hur starka incitament som
finns for olika koparkategorier att paverka sina inkOpspriser.
Byggkostnadsdel egationen gav darfor Industrifakta i uppdrag att ta fram
en nedbrytning av materialanvandningen pa olika typer av bestéllare®

En av de viktigaste skillnaderna som maste beaktas vid en analys av
inkdp och anvéndning av byggvaror & de olika forutséttningar som
gdler vid nybyggnad/ombyggnad respektive underhdl/reparationer.
Bland annat skiljer sig forutséttningarna & pa foljande sitt.

% Se Bilaga 3, " Nedbrytning av byggvaruvolymer pd bestéllare 1997”
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Tabell 4.2: Forutsattningar vid ny-/ombyggnad respektive under hall/r epar ationer

NYBYGGNAD/OMBYGGNAD UNDERHALL/REPARATION

Investering som fordelas pa en Kostnad som normalt belastar

bestémd avskrivningsperiod innevarande rakenskapsar

Finansieras ofta med storre eller Betalas med eget kapita

mindre andel upplanat kapital

Handlas normalt upp genom Handlas ofta upp pa |6pande rékning,

anbudsforfarande
genom &rsavtal mm

Arbete och material kalkyleras och Materialkostnad debiteras ofta separat

prissétts oftast tillsammans

Distribution av byggmaterial sker Material kopsin fran lokal byggvaru-
handel

oftaviagrossist dler tillverkare

Rabatter pa material &r ofta stora Rabatter pa material & normalt relativt
sma

Arbetet utférs oftaav storre byggforetag | Arbetet utfors oftaav mindre
hantverksforetag eller egen personal
Jamfdrande anbud & vanliga Offerter fran fleraleverantorer & relativt
ovanliga

Kéalla Industrifakta

Som framgér av tabell 4.2 & forutsittningarna mellan ny-/ombyggnad och
underhdl/reparation olika, i flera viktiga avseenden, som pa olika st
paverkar prissittningen av byggmaterial. Kostnader for underhdl far fullt
genomdag hos bestdllaren i stort sett omgaende medan en ny- eler
ombyggnadsinvestering skrivs av under en |8ng period samtidigt som
materialpriserna nastan dltid av naturliga skd & vasentligt hogre vid
underhdl.

4.5.2 Geografisk fordelning av
byggvaruanvandningen

Tabell 4.3 visar att byggvaruanvandningen & starkt koncentrerad till
storstadd@nen. Tillsammans svarar dessa for ungefér hélften av den totala
volymen. Man kan ocksa notera att Stockholms 1an svarar fér nérmare en
fiardedel och till skillnad fran 6vriga storstadd dn hade en stérre andel av
ny- och ombyggnad &n av underhdll.
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Tabell 4.3: Byggvar uanvandning vid ny-/ombyggnad och underhall per 1an 1997

Lé&n Andel av byggvar uanvandning, procent
Ny- och ombyggnad | Underhall Totalt

Stockholms 27 21 23
Uppsala 4 3 3
Sodermanlands 2 3 3
Ostergotlands 4 5 5
Jonkopings 3 35 3
Kronobergs 15 2 2
Kamar 4 3 3
Gotlands 0,5 1 0,5
Blekinge 2 2 2
Skéne 11 12 12
Hallands 2 2 2
V astra Gotalands 15 17 16
Varmlands 3 3 3
Orebro 3 3 3
V astmanlands 2 3 3
Ddarnas 2 3 3
Gévleborgs 3 3 3
Vasternorrlands 3 3 3
Jamtlands 1 15 1
V asterbottens 3 3 3
Norrbottens 3 3 3
TOTALT 100 100 100

Kéla: Industrifakta
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4.5.3 Materialvarden fordelat pa bestédlargrupper

| tabell 4.4 visas fordelningen av materialvarden per bestélargrupp.
Den enskilt storsta koparkategorin av byggmaterial & hushdlen, dessa
svara for 22 procent av den totala byggvaruanvandningen. Offentliga
betdlare (stat, kommun och landsting) & den storsta kollektiva
kopargruppen, dessa svarar for 42 procent av byggvaruandvandningen.

Tabdl 4.4: Materialvérden per bestallargrupp 1997

Sektor Ny-/ Underhall | Totalt Andel
ombyggnad
Mkr. MKr. MKr. Pr ocent

Hushall 4,738 8.011 12.749 22
Privata fOretag/organisationer 9.974 8.009 17.983 31

K ooperativa bostadsorgani sationer 933 2.029 2.962 5
Offentliga bestéllare! 18.706 5.412 24.118 42
SUMMA 34.351 23.461 57.812 100

1) Inklusive Posten och Telia
Kélla: Industrifakta

Vi fortsdtter analysen av hur mycket av materiaanvandningen olika
bestéllargrupper svarar for. | tabell 4.5 bryts materialvarden ner
ytterligare pa olika bestdllare.
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Tabell 4.4: Materialvérden per bestéllare/lbyggherre 1997

Sektor Ny- och Under hall Totalt Andel
ombyggnad
Mkr. MKr. MKr. Procent
BOSTADER
- Enskilda hushéll (smahus, fritidshus) 4.738 8.011 12.749 22
- Bostadsréttsforeningar
HSB, Riksbyggen 388 1.380 1.768 3
Andra 545 649 1.194 2
Allmannyttiga bostadsbol ag 768 2491 3.259 6
- Kommun, landsting 294 110 404 1
- Ovriga (privata byggherrar) 1.084 2.164 3.248 6
SUMMA 7.817 14.805 22.622 40
PRIVATA LOKALER
- Industriféretag 3.860 1.764 5.624 10
- Privata byggherrar, évriga
Parti- och detaljhandel 560 526 1.086 2
Fastighetsholag 1.436 640 2.076 3
Finans och forsakring 385 1.315 1.700 3
Ovrigt néringdliv 1.122 1.600 2.722 5
SUMMA 7.363 5.845 13.208 23
OFFENTLIGA LOKALER
- Staten 586 590 1.176 2
- Kommuner 5.010 1.602 6.612 11
- Landsting 1.727 618 2.345 4
SUMMA 7.323 2.810 10.133 17
ANLAGGNINGAR
- El-, vérme-, VA-verk? 3.080 3 3.080 5
- SJ och Banverket 2.488 - 2.488 4
- Posten och Telia 948 - 948 2
- Kommuner* 711 - 711 1
- Vagverket 2.251 - 2.251 4
OVRIGA® 2.370 - 2.370 4
SUMMA 11.848 - 11.848 20
TOTAL MATERIAL- 34.351 23.461° 57.812 100
ANVANDNING
1) Inkl. kyrkan Kélla Industrifakta

2) Kommunala VA- och varmeverk ingér

3) Ingér i ny- och ombyggnad

4) | huvudsak végar och gator

5) | huvudsak samfardsel, avser béde kommunala och privata byggherrar
6) Exkl. anléggningar
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4.5.4 Materialvarden fordelat pa kdpare

Man maste skilja pa vem som &r bestéllare och vem som &r den faktiska
koparen av material. Den redovisning vi har gjort hittills har utgétt fran
vem som & brukare eller bestéllare av de byggvaruvolymer som sdjs pa
den svenska marknaden. Dessa volymer kommer i sin tur att kpas och
upphandlas pa olika sitt beroende pa vem som & utforare av de olika
byggtjanster som efterfrégas av bestéllarna.

| tabell 4.6 gbrs en uppdening av byggvaruférsdjningen till olika
képare. Dessa kopare utgor olika kategorier av leverantbrer och
producenter av byggtjanster.

Tabell 4.6: Byggvar uférsaljning per kdparkategori 1997

K 6parkategori Inkdpsvolym [ Andel av
inkdpen
(mdrkr) (%)
Konsument (gor-det-gélv) 7,9 14
Rikstéckande byggentreprentr 15,6 27
Ovriga byggentreprenrer 13,3 23
Installationsforetag (el, vs, vent) 9,0 15
Maleriforetag, golventreprenor 3,2 5
Trahustillverkare 15 3
Fastighetségare, 6vriga 7,3 13
TOTALT 57,8 100

Kéalla Industrifakta

Vi kan konstatera att @en med denna férdelning har de enskilda
hushdllen en stor roll som aktor. De svarar for cirka 14 procent av den
totala byggvaruforsajningen till gor-det-gdv byggande. De enskilda
konsumenterna utgdr troligen en stor andel av kunderna till Gvriga
byggentreprendrer och installationsféretag. Med rikstéckande entrepre-
norer avses Skanska, NCC och PEAB. Dessa svarar tillsammans for
27 procent av byggvaruforsdjningen som troligen i forsta hand
efterfrigas av mer professionella bestdllare. De professionella
bestdllarna & ocksa stora kunder till ingtallationsforetag, méleriforetag,
golventreprentrer samt dvriga byggentreprendrer.
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4.5.5 Materialvarden fordelat pa sektorer

| diagrammet nedan visas en Oversikt av byggmaterialanvandningen
fordelat pd olika sektorer. Den sektor som svarar for den stérsta
andelen av byggvaruanvandningen & bostadssektorn.

Figur 4.7: En 6versikt av byggmaterialanvandningen fordelat pa sektorer 1997
(Mkr.)

Anléggningar
20%

Bostéder

Offentliga lokaler
17%

Privata lokaler
23%

Kéalla Industrifakta

4551 Bostader

Studerar man enbart bostadssektorn blir de enskilda hushdlens tyngd
som bestdllare @annu storre 8n vad den & i byggsektorn i sin helhet. |
diagrammet nedan visas olika bestéllarkategoriers andel av det totaa
materialvardet i bostadssektorn 1997.
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Figur 4.8: Olika bestdllaresandelar av det totala materialvérdet i bostadssektorn,
1997 (Mkr.)
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Kéalla Industrifakta

Enskilda hushdll svarade totdt for en volym till ett varde av 12,7
miljarder kronor i smahus och fritidshus. Till detta kommer ytterligare
uppskattningsvis byggvaror till ett inkdpsvarde av drygt 1 miljard kronor
som kops in av boende i flerbostadshus for egna underhdls-arbeten.
Hushalens inkop av byggmaterial for egna reparationer 1997 bergknas
ha uppgétt till ca 6,3 miljarder kronor for sméhus och ca 1,8 miljarder
kronor for flerbostadshus.

Byggvaruvolymen for underhdl inom bostadssektorn 1997 var néstan
dubbelt sA stor som for ny- och ombyggnad medan det for bade privata
och offentligalokaer var ny-/ombyggnadsvolymen som dominerade.
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4552 Privatalokaer

| diagrammet nedan visas olika bestéllarkategoriers andel av det totala
materialvardet for privata lokaler.

Figur 4.9: Olika bestéllaresandelar av det totala materialvardet for privata
lokaler 1997 (MKkr.)
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Kéalla Industrifakta

Inom industrisektorn handlas ny- och ombyggnadsarbeten upp pa
ungefé&r samma séit som for andra typer av lokaer. Det [6pande
underhdllet av industrins byggnadsbestand & daremot ofta mer eler
mindre integrerat med underhdl och reparationer av produktions-
utrustning och anléggningar och har tidigare till relativt stor del skétts av
egen personal. Detta innebdr att jamforelser med andra sektorer bor
goras med forsiktighet, eftersom forutsattningarna for materialinkép kan
skiljasig & mycket.

Kategorin fastighetsbolag, som dominegras av ett antal storre
borsnoterade dler ingtitutionsdgda foretag, &r troligen den grupp som har
de starkaste incitamenten att bevaka och paverka sina bygg- och
underhdliskostnader eftersom dessa har stor betydelse for direkt-
avkastningen. Inom denna kategori kan man ocksa se tendenser till
samordning av inkép av underhdllsarbeten for hela éler storre delar av
byggnadsbestanden.
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Kategorin 6vrigt ndringdiv omfattar huvudsakligen privata foretag
som bedriver verksamhet i egna lokaer. Medvetandet om bygg- och
underhdllskostnader & troligen till stor del méttligt med tanke pa att
dessa normalt ligger utanfor den egentliga verksamheten.

4553 Offentligalokaer

| diagrammet nedan visas olika bestéllarkategoriers andel av det totaa
materiavardet for offentliga lokaler.

Figur 4.10: Olika bestéllaresandelar av det totala materialvardet for offentliga
lokaler 1997 (MKkr.)

) Staten
Landsting 12%

23%

Kommuner
65%

Kéalla Industrifakta

Trots att kommunerna har ett stort byggnadsbestand utgor underhall
endast knappt en fjardedel av den totala byggvaruanvandningen 1997.
Mot bakgrund av att omkring 60 procent av det kommunégda
byggnadsbestandet & byggt efter 1960 och ofta med en hel del tekniska
brister & det sannolikt att underhdllsvolymerna successivt kommer att
Oka Det finns dock studier som visar att kommunernai 6kad omfattning
vdjer materid av hdg kvditet vid renovering och ombyggnad for att
undvika framtida underhdllskostnader.

Vissa av landstingen har under delar av 1990-talet haft svarigheter
at fullfélja planerade underhdlisitgarder pa grund av bristande
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ekonomiska resurser, vilket bor leda till at byggvaruanvandningen for
underhdll bor 6ka under ett antal & framét.

4554  Anl&ggningar

| diagrammet nedan visas olika bestéllarkategoriers andel av det totala
materialvéardet for anlaggningar.

Figur 4.11: Olika bestéllaresandelar av det totala materialvéar det for
anlaggningar 1997 (Mkr.)
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Kéalla Industrifakta

Anléggningssektorn skiljer sig i flera avseenden frén Gvriga sektorer.
Detta gdler bade typen av byggnads- och underhdllsarbeten och
bestdllarnas forutséttningar. Till stor del anvander man andra materia
an vid husbyggnad och distributionen sker huvudsakligen direkt fran
tillverkare. Darmed sker &en prissdttningen ofta med andra
forutséttningar an inom husbyggnadssektorn.

En annan skillnad jdmfért med husbyggnad & &t de typer av
materid och komponenter som anvands varierar kraftigt mellan olika
typer av anlaggningar, vilket innebdr att det & svarare att gora
systematiska jamforelser av kostnader och prissédttning. Bland annat
varierar foradlingsgraden kraftigt mellan olika anlaggningstyper. Hér
forekommer dlt fran fyllningsmassor for vagar till hogteknologisk 1T-
utrustning inom Telia, SIm fl.
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Materiddtgangen vid underhdisarbeten & ofta mindre dn inom
fastighetssektorn och ofta utgor arbete och maskiner en stor andel av
den totala kostnaden. Det & ocksa relativt vanligt att man inte sarskiljer
drift- och underhdlskostnader, vilket leder till en viss osskerhet nér det
gdler att faststalla underhallskostnadernas exakta storlek.

4.5.6 Olika konkurrensférutséttningar vid kop av
byggmateria

Byggmaterial for underhdl och reparationer utgjorde drygt 50 procent
av den totala materialanvandningen inom husbyggnadssektorn 1997.
Denna andel kan vantas bibehdllas dler tka under ett antal ar framat
mot bakgrund av byggnadsbestandets alder och standard.

Smahusigarna, som & den i sirklass storsta kdparen av material for
underhdll, & den kategori som paverkas mest av prisférandringar pa
byggmaterial. Denna grupp koper aven in relativt stora materia volymer
i egen regi i samband med nybyggnad och ombyggnad, vilket innebér att
smahusdgarna i praktiken svarar for en annu storre andel av de totaa
materialinkopen.

Detaljistledet svarar for omkring 45 procent av den samlade bygg-
varudigtributionen, exklusive anldggningar. Med hansyn till de om-
fattande behov som finns av underhdl och ombyggnad i byggnads-
bestandet & det troligt att detta led dkar i betydelse under de kommande
5-10 &en. Denna utveckling innebdr ocksa att fastighetsigarnas
inkdpskompetens blir alt viktigare for kostnadsutvecklingen i befintliga
fastigheter.

En intressant aspekt i samband med distribution av byggvaror il
smahusigare & etableringen av nya utlandsagda byggvarudistributorer.
Denna utveckling ser ut att fortsitta pa de storre orterna i landet. Det
kan komma att paverka prisutvecklingen i detaljistledet genom en dlmén
skarpning av konkurrenssituationen pa vissa orter.

De offentliga bestéllarna kdpte 42 procent av alt material 1997 vilket
avser kostnader for materiadl som ingar i kop av entreprenader.
Offentliga bestédllare omfattar stat, kommun och landsting och har
darmed storst tyngd inom bestéllargruppen. De offentliga bestdllarnas
samlade dominans innebdr en stark makt som kundgrupp. Det & darfor
sarskilt viktigt att offentliga kopare upprétthdler sunda konkurrens-
forhallanden bland leverant6rer av varor och tjanster.

Nar det gdler professionella fastighetsdgare inom bade privat och
offentlig sektor sker en mycket stor andel av deras materialinkop for
underhdl och reparationer genom lokala distributorer  eler
hantverksforetag. Det finns dock vissa tecken pa att en del storre
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kommersela fastighetsbolag med stora och geografiskt utspridda
fastighetsbestand haller pa att koncentrera sin upphandling inom detta
omréde till en eler ett fétal storre serviceforetag, vilket pa sikt kan fa
konsekvenser for prissdttning och distribution av vissa typer av
byggvaror.

En alman trend hos storre byggherrar/bestéllare inom de flesta
sektorer tycks vara att man stravar efter att hdja kompetensen hos den
personal som & ansvarig for forvatning och byggprojektering genom
rekrytering av till exempe platschefer eler arbetschefer fran
byggforetag. Erfarenheterna pekar pa att detta i hog grad paverkar
bland annat kostnaderna for byggnadsunderhall.

Den ojamna geografiska fordelningen av byggvaruanvandningen
paverkar forutsittningarna for distribution och sannolikt  &ven
prissattningen. Det & ocksa troligt att arbetskostnaden relativt sett &
strre i storstéderna @n pa mindre och medelstora orter.

En faktor som kan fa okad betydelse for prisutvecklingen pa
byggvaror & att priskandigheten hos bestdllarna sannolikt & mindre pa
orter med stark efterfrdgan och véardeutveckling for fastigheter och
omvant. Detta har troligen sarskilt stor betydelse pa sméhusmarknaden,
dar vardeutvecklingen i hog grad paverkar villagarens incitament for
renovering och underhdl.

Den véxande skillnaden mellan det begrénsade antaet tillvaxtorter
och Ovriga landet kan leda till en utveckling dar man bade vid ny-
Jombyggnad och underhdll véjer hogre standard for byggmaterial pa
starka orter med storre kopkraft hos anvéndarna av lokaler och
bostdder. Detta géller dock inte inom den kommunala sektorn, dér
bestédllarnas ekonomi ofta inte & lika starkt relaterad till tillvéxten inom
befolkning och n&ringdliv.

4.6 Prishildning pa byggmaterial

Hur prisbildningen pa byggmaterial sker beror bland annat pa vem som
& kund. Det & vanligt att prisséttningen till byggmaterialhandeln sker
genom fabrikspridistor, medan den till byggentreprentrer sker genom
arsvisa forhandlingar eller anbudsgivning vid projekt. Vid forsdjning till
byggmaterialhandeln  sker priskonkurrensen framst i form av
rabattgivning pa listpriser, medan det till byggentreprentrer sker genom
l&gre anbudspriser. N&r det gdler installationsmateria sker i huvudsak
forsdjning fran tillverkare till grossister som sedan sdjer vidare fill
ingtallatorer. | varje led sker forsdjningen genom rabattgivning pa
listpriser. Det finns da olika pridistor for olika kunder.
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Inom indadlationssektorn sdjer inddlationsgrosssterna endast
materid till installationsentreprentrer. En byggentreprendr kan inte kopa
installationsmaterial och sedan kdpa arbetet av en underentreprencr.
Installatéren tar inte sddana uppdrag. Vid sidan av detta opererar
prissittningen av materialet, dar underentreprendren far rabatt pa
varans bruttopris i katalogerna. Underentreprendrens varupris & inte
kant for kunden. Underentreprentren kdnner i sin tur inte till grossistens
verkliga nettopris.

Koparna av tillverkarnas eler grossisternas varor & bade
distributtrer, sma och stora entreprentrer samt privatkunder. Branschen
har en praxis att handel ska ske mellan angréansande aktorer. Det
innebér till exempd att vissatillverkare endast sdljer via grossist och inte
direkt till detdjhandel eler dutkund. Marknadsstrukturen i senare led
styrsi hog grad av den stora rabattspridning som finns mellan sma och
stora kopare. For de aktorer som &r etablerade i vérdekedjan skapas ett
skydd mot konkurrens.

Ett stort rabattutrymme ger foretagen mdjlighet att variera
prisséttningen till olika kunder och kundkategorier. Denna prisséttning &
problematisk genom att den riskerar at bli prispadrivande, pris-
diskriminerande och att styra distributionen ineffektivt.

Den aktor som forsoker bryta praxis att kopa eler sdlja riskerar att
drabbas av motétgarder i form av bojkott av leveranser for att styrain
demi sin platsi kedjan igen. Ett exempd & Skanska som 1997 forsokte
att hantera inkOp och priser pa ematerial gava och d6t darfor avtal
med Selga om kop av material. Avtalet innebar att Skanska endast kdpa
arbete fran einstallatérer medan Skanska via avtalet med Selga stod for
materidlet. EIO bed6t darefter om bojkott av Skanska. EIO
uppmanade samtliga dinstallatérer med avtal med Selga att séga upp
dessa.

4.6.1 Prishbildning vid ink6p av byggmaterial

Berdkningar och jamforelser av prisnivaer for byggvaror &r ofta svara
att gora genom att ett enskilt objekt eller arbete kan omfatta ett flertal
olika prisnivéer beroende pa vem som koper in byggmaterid,
inkopsstéle och tidpunkt. For att i ndgon man klargora forutsittningarna
for bedomning av prisnivéer redovisas nedan ndgra paverkande
faktorer.



SOU 2000:44 Hur fungerar konkurrensen? 155

Tabell 4.12: Faktorer som paverkar prisnivavid ink6p av byggvaror

Faktor Inflytande pa prisniva
Typ av distributdr/inkdpsstélle Stor

Typ av kdpare Medel stor
Inkdpt av objekt/arbete Stor
Inkopsfrekvens Liten
Leveransvillkor (transport m.m.) M edel stor
Materialspill Stor
Bearbetnings-/anpassningsbehov M edel stor
Behov av omhéndertagande/deponering

av befintlig produkt M edel stor
Kapital- och hanteringskostnader

for lagerhdlning M edel stor
Tillganglighet och urval M edel stor
Forekomst av inkdpsavtal Stor
Leveranstid M edel stor
Servicegrad/informationsbehov M edel stor

Kéla: Industrifakta

For att ytterligare visa komplexiteten i prisstrukturen ska vi med ett
exempel studera index for olika prisnivaer. Syftet & inte att ange exakt
niva for olika arbeten vid nybyggnad och underhdl utan att ge en bild av
hur de olika prisnivéer som olika kdpare méter vid olika tillfalen
varierar. Kostnad definieras som vad bestdllare/anvandare betaar.
Byggnadstyp avser flerbostadshus.

| det hér exemplet avses byggvaror som en byggentreprendr
bestdller. For ingtallationsmateria rader andra forhdlanden. Det ska
ocksd understrykas att exemplet inte tar hansyn till foretagsspecifika
rabatter och bonusavtal. Dessa kan vara stora och skilja sig mycket &t
mellan stora och sma byggentreprendrer, liksom mellan stora och sma
projekt.
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Tabell 4.13: Medelstort nybyggnadspr oj ekt

Index: Fabrikspris= 100

Typ av arbete Pris
Arbeten enligt anbud 110
Tilldggsarbeten 120
Tillval av hyresgast 125
Komplettering efter 125
férdigstéllande

Kéalla Industrifakta

De dlika digtributiondedens marginaler skiljer sg kraftigt mellan olika
produktgrupper. Bulkvaror som. tegel och gipsskivor har normalt mindre
marginaler medan snickerier och infastningsmateriad har  hogre.
Travaror har ocksda normalt relativt hoga marginder, men dessa
inkluderar kostnader for spill.

En stérre entreprendrs merkostnad for att kopa enstaka produkt fran
detdjist jamfort med storre volym direkt fran tillverkare & normalt 20-
25 procent. Det & viktigt att ta hénsyn till transport och annan
leveransservice vid jamforelser av prisnivaer.

Prisnivan for byggmateria vid anbudsarbeten paverkas aven av
konkurrenssituationen och i praktiken kan indexvérdet ovan variera frén
100 till 120.

Tabell 4.14: Under hall/reparation av flerbostadshus

Index: Fabrikspris= 100

Typ av arbete Pris

L 6pande arbeten 115

Arbeten utférda av 130

serviceforetag pa lopande

rékning

Enstaka produkter inképta 135

genom detaljist

Jourarbeten och akuta 160

&garder

Kéla: Industrifakta

Forekomst av arsavta paverkar i hog grad prisniva oavsett inkopskdla.
Omhandertagande av utbytta produkter och befintligt material paverkar
normalt prisnivan genom kostnader for exempelvis transport och,
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deponerl ng. Materialspill och speciella monteringd 6sningar kan paverka
prlsnlvan for material fran entreprendrer och hantverksforetag samt i
viss man aven fran detajist nar det galer till exempd trévaror och
skivmaterial. Transporter, leveranssarvice, lagerhdining och andra
forsdjningsvillkor kan forsvéra jamforelser av prisnivaer.

Skillnader i prisniva for stora entreprendrer och sma hantverks-
foretag kan vara margingl vid inkdp av enstaka produkter fran
digtributérens lager.

4.6.2 Prigamforelse for byggvaror

Byggkostnadsdel egationen gav Industrifakta AB i uppdrag att gora en
enkel kostnadgamforelse med hjdp av vissa utvadda byggvaror.
Jamforelsen har gjorts dels mellan vissa storlekar pa orter inom Sverige,
dels mellan ndgra lander i vastra Europa. Prisskillnader mellan olika
koparkategorier beskrivs ocksa kortfattat. Prisnivan for hantverkare och
liknande kopare redovisas i form av normala rabattsatser. Berakningar
av byggentreprentrernas prisniva baseras pa intervjuer med ett urval av
entreprenadforetag.”’

De produkter som ingdr i studien & tréregel for innervégg, gipsskiva,
spanskiva, mineralull och en todettstol i standardutférande. De
byggvaruhandlare som undersoktes var:

5 utlandska aktorer pa den svenska marknaden

5 byggvaruhandlare i Stockholmsomradet

5 byggvaruhandlare pa medel stora orter med mellan 80.000 och 120.00
invanare (Eskilstuna, Borads, Halmstad, Jonkoping, Gavle)

5 byggvaruhandlare pa mindre orter med mellan 15.000 och 30.000
invanare (Vetlanda, Svedala, Lidkoping, Mora, Strangnés)

6 utl&ndska aktorer utanfor den svenska marknaden i Vésteuropa,
namligen i Osterrike, Frankrike, Danmark, Storbritannien samt tvai
Tyskland

Prigamforelsen mellan byggvaruhandlarna i Sverige tyder pa att de
produkter som valts ut totat sett kan kopas hilligast i Stockholms-
omrédet, oftast men inte altid, i de utlandsigda butikerna. Det hogsta
kostnadslaget har man p& de medelstora orterna. Man kan dock
konstatera att skillnaderna mellan hogsta och lagsta priser generellt &
mycket stora.

" SeBilaga 3, ” K ostnadsjamférel se for vissa byggvaror”
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4.6.21

Priser i byggvaruhandeln

| tabell 4.15 sammanfattas resultaten av prigamférelsen for byggvaru-
handlarei olika orter.

Tabell 4.15: Priser i byggvar uhandel

Byggvar uhandel Produkt
Traregel | Gipsskiva | Spanskiva [Mineralull | Toalettstol
13 mm 12 mm 70 mm IFO 3860
45x70 mm | 1200x2400 [ 1200x2500
mm mm
Kr/m Kr/kvm Kr/kvm Kr/kvm Kr/st
Utlandska aktor er
L&gsta/hdgsta pris 7,90-9,96 |20,82-25,33| 23,00-30,00(27,12-33,06| 2.195-2.495
Genomsnitt 9,13 23,26 26,60 30,20 2.315
Stockholmsomr ade
t
Lagstalhbgsta pris 6,99-10,45 | 21,53-29,34| 19,33-38,44| 22,50-41,47| 1.295-2.943
Genomsnitt 10,64 25,61 27,82 33,07 2.217
Storreorter
Lagstalhtgsta pris 8,06-13,50 | 26,04-43,75| 25,00-55,00( 27,84-50,47| 1.295-3.000
Genomsnitt 10,64 31,71 37,94 39,04 2.384,60
Medelstora orter
Lagsta/lhdgsta pris 7,95-11,40 | 23,96-29,86| 23,00-31,25| 29,50-54,98] 1.295-3.000
Genomsnitt 9,84 27,05 27,84 38,29 2.336
Totalt
L agsta/hogsta pris | 6,99-13,50 | 21,53-43,75( 19,33-55,00| 29,50-54,98( 1.295-3.000
Totalt genomsnitt 9,57 26,91 30,05 35,14 2.318

Priserna pa den undersokta tréregeln varierar mellan 6,99 och 13,50
kronor per |6pmeter hos de byggvaruhandlare som ingdr i undersok-
ningen. Priskonkurrensen forefoll vara storst i Stockholmsomradet dér
priserna var lagst for denna produkt. Man kan ocksa konstatera att de
utléndska aktorerna inte hade de lagsta priserna.

Variationsvidden i priser pa gipsskivor ar lika stor som pa tréreglar.
Prisst varigar mdlan 2153 och 43,75 kr/kvm mdlan de
byggvaruhandlare som har ingatt i jamforelsen. Nar det géller gipsskivor
hade de utlandska aktorerna ett genomsnittligt Iagre pris an évriga. De
hogsta priserna fanns pa de medelstora orterna.

Av de fem produkter som ingar i denna jamforelse & det priserna pa
spanskivor som hade den stérsta spannvidden mellan det hogsta och
lagsta priset, frén 19,33 till 55,00 kr/kvm. FOr denna produkt hade de
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utlandska aktorerna pa marknaden den lagsta prisnivan medan prisnivan
& hogst pa de medelstora orterna.

Priserna pa mineralull varierade mellan 22,50 och 54,98 kronor per
kvadratmeter hos de byggvaruhandlare som ingick i undersdkningen.
Priskonkurrensen forefoll vara storst i Stockholmsomradet dar priserna
var lagst for denna produkt. Man kan ocksa konstatera att de utlandska
aktorerna hade de lagsta priserna.

Storsta prisskillnaderna mellan toaettstolar beror pa vilken tillverkare
man & &eforsdjare for. Lagst prisser pa todettstol hade
byggvaruhandeln i Stockholmsomradet medan priserna var hogst i
byggvaruhandeln pa de medelstora orterna. Vissa byggvaruhandlare
hade mer an dubbelt s3 hoga priser som de billigaste pa en todettstol.
Om man jamfor priserna p& IFO 3860 fanns det byggvaruhandlare som
hade ett pris som var mer an 40 procent hogre an det |agsta priset pa
den stolen.

4.6.22 Priser for hantverksforetag

En grov berékning av de rabattsatser som hantverksforetag kan fa i
byggvaruhandeln visade att man kan rékna ner konsumentpriserna
generellt med cirka 15-20 procent for att fa fram genomsnittlig prisniva
for hantverkare.

Rabattsatserna som man lamnar till hantverkare varierar kraftigt
beroende pa vilka volymer och vilken typ av produkter man koper. De
byggvaruhandlare som & inriktade pa i forsta hand konsumenter var
naturligt nog mer restriktiva med rabatter.

4.6.23 Priser for byggentreprentrer

De bersknade priserna for byggentreprendrer baserades pa
genomsnittliga priser i byggvaruhandeln samt uppgifter om normaa
rabatter fran ett urval av byggentreprendrer. Priserna berdknades
baserat pa entreprendrernas uppgifter om normala rabatter vid inkop till
storre byggprojekt med hénsyn tagen till skillnader mellan olika
varugrupper. Prisnivaerna och skillnaderna mellan olika ortsstorlekar bor
ses som riktvarden, eftersom det forekommer manga olika
upphandlingssétt, leveransavtd med mera.
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Tabell 4.16: Beréknade inkdpspriser hos byggentr eprendrer
Produkt Stockholms- | Medelstora | Smaorter | Genom-

omradet orter snitt

Tréregel, 45x70 mm 6,5 8 7.4 73

Gipsskiva, 13 mm 18,5 229 19,55 20,3

Spanskiva, 12 mm 20,85 28,45 20,9 234

Mineraull, 70 mm 24,8 29,3 28,7 27,6

Toalettstol, IFO 3860 1.663 1.789 1.752 1.735

Byggentreprendrer uppgav att man vid storre objekt kdper in materid till
en prisniva som troligen ofta ligger néra byggvaruhandelns inkopspriser
fran tillverkare, men att det finns betydande variationer mellan olika
varugrupper.

4.6.24 Priser i andralander

For att kunna gora en jamforelse av prisnivan pa de fem utvalda
produkterna i andra lander | Véaseuropa undersokies stora
konsumentinriktade byggvaruhus i Osterrike, Frankrike, Storbritannien,
Danmark och i Tyskland pa tva orter, Hamburg och Heidenheim.
Priserna avser konsumentpris i byggvaruhandeln. Loka valuta &
omréknad till aktuell dagskurs den 13 januari 2000.

Dimensioner och métt & inte altid desamma som pa den svenska
marknaden, men det har inte s stor betydelse da anvandningsomradet
& detsamma. Andra matt pa skivmateriad har inte heller nagon
betydelse eftersom priset redovisas per kvadratmeter. Pa nésta sida
visas resultaten av prigamférelseni tabell 4.17.
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Tabdl 4.17: Kostnadsg amforelsei Vasteuropa

Land Produkt

Traregel | Gipsskiva | Spanskiva | Mineralull | Toalettstol

Kr/m Kr/kvm Kr/kvm Kr/kvm Kr/st

Danmark 15,09 24,26 31,06 34,48 1.859
Frankrike 12,9 17,63 50,92 20,5 899
Tyskland, 532 19,55 47,68 39,70 794
Hamburg
Tyskland, 7,32 28,29 47,69 41,79 679
Heidenheim
Storbritannie 10,37 28,77 43,56 19,22 1.936
n
Osterrike 13,24 11,05 53,12 39,66 1.071
Lagstalhogst | 5,32-15,09 | 11,05-28,29 | 31,06-50,92 | 20,50-41,79 | 679-1.859
pris
Genomsnitt 10,71 21,59 45,67 32,56 1.206

Prigamférelsen mellan de fem landerna i Vésteuropa visar stora
prisskillnader mellan lénderna och @ven jamfort med Sverige. Priserna
patréreglar och spanskivor &r lagrei Sverige ani de jamfordalandernai
Vasteuropa. Priset pd gipsskiva och mineralull & daremot hogre i
Sverige och tod ettstolar & dyrare i Sverige én i de 6vrigalénderna

Nar det gdler priser pa toalettstolar skiljer det sig vasentligt mellan
de olika landerna. | Sverige betdlar vi dubbelt s mycket for en
toaettstol jamfort med genomsnittspriset fran de Gvriga landerna. De
l&gsta priserna pa toaettstolar har man i Tyskland och Frankrike, cirka
en tredjedd av priset i Sverige.

4.6.25 Storaprisskillnader

Det skal understrykas att denna kostnadgamforelse & gjord med ett
begransat urval av féretag och man bor darfor inte dra alt for
langtgdende Slutsatser av resultatet. Man kan notera att de storsta
prisskillnaderna inte kan hanforas till olika koparkategorier utan till olika
forsdjningsstdlen inom den traditionella byggvaruhandeln.

Rabattsatserna som hantverkare kan fa varierar kraftigt beroende pa
vilka volymer och typ av produkter som kops. Byggvaruhandlare
inriktade mot konsumenter & mer restriktiva med rabatter.

Byggentreprendrer uppger att man vid inkdp till stérre objekt koper in
material till en prisniva som troligen ligger néa byggvaruhandeins
inkOpspriser fran tillverkare.
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Né&r det gdler priser pa toalettstolar skiljer det sig vasentligt mellan
de olika landerna. | Sverige betdlar vi dubbelt s mycket for en
todettstol jamfort med genomsnittspriset fran de Gvriga landerna. VVS-
ingtallationsmaterid & ocksd en maknad dar vi har de sorsta
pristkningarna pa material.

Fungerar konkurrensen ddligt eller bra utifran dessa jamforelser?
Det intressanta & att det finns en s3 stor spridning mellan olika
forsdjningsstédlen och framférallt mellan olika produktgrupper. Vid en
hérd priskonkurrens borde priserna konvergera till en likartad lagre niva.
Pa motsvarande st borde priserna jamnas ut pa en hogre niva vid ett
oligopoligtiskt beteende av foretagen. Den stora méngden produkter gor
att det blir svart for foretagen att folja varandras prisséttningsbeteende.
Mot bakgrund av den prisutveckling vi ser finns det tecken som tyder pa
att det finns ett utrymme for konkurrensen att skapa en prispress. Det vi
ser ska alltsa tolkas som tecken pa en daligt fungerande konkurrens.

4.6.3 Strukturomvandling i byggvaruhandeln

Byggkostnadsdel egationen gav AB Handelns Utredningsinstitut (HUI) i
uppdrag att gora en beskrivning av byggvaruhandelns branschstruktur
och dess utveckling under 1990-talet med avseende pa antal foretag,
anta andtdlda, féretagens storlek, koncentration, effektivitet och
[6nsamhet.

| studien gors en jamférdse av byggmateridpriserna mellan olika
byggvaruhandelsforetag i fem omréden. Syftet med prigamforelsen &
att studera hur prisnivan skiljer sig mellan olika geografiska omraden
och mellan olika butikstyper. Detta ger en indikation pa vad den
forandrade branschstrukturen kan komma att innebéra for den framtida
priskonkurrensen inom byggvaruhandeln.?

| sudien jamfors prisser pa totat 26 produkter inom olika
byggmaterialkategorier. Totat studerades priset i 37 butiker indelade i
fyra olika butikskategorier. De storsta antalet studerade butiker &r
traditionella byggmarknader. Dessa har i allmédnhet en betydande
andel av sin forsdjning till foretagskunder, och utbudet domineras av
skiv- och tramateria, snickerier, isolering, dorrar etc. Produkterna &r i
manga fal inte prisméarkta, utan meddelas kund vid forfragan. Detta
underl&ttar inte arbetet med en prigamforelse. Emellertid har en ny typ
av moderna byggvaruhus, sa kallade category killers, etablerat sig i
Sverige under senare &. Denna typ av byggvaruhus kénnetecknas av
ett mycket brett sortiment, 1&g persondintensitet och de véander sig
huvudsakligen till privatkunder. Varorna placeras pa ett sitt s att

% SeBilaga 3, " Byggvaruhandel ns strukturomvandling och effekter p& priser”
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kunderna kanner igen dg, prismarkningen & tydlig och deras
marknadsféring mot konsument & aggressv. med mycket 13ga
kampanjpriser pa lockvaror. KF har lange varit etablerade pa
byggmarknaden med kooperativa stormarknader som néstan
utedlutande riktar sig mot privatkunder. Den fjérde typen av butiker som
ingdr i undersokningen & sa kallad specialiserad fackhandel. Dessa
butiker & i almanhet sma och har ett smalt men ofta djupt sortiment
inriktat pafarg, vwsdler jan.

De fem omrdden som studerats & norra Stockholm, sbdra
Stockholm, Uppsala, Sodertdlje och Stréngnés. | norra och sodra
Stockholm och i Uppsdafinns category killers etablerade. | Sodertélje
finns traditionella byggmarknader och en kooperativ stormarknad, i
Strangnas finns enbart tva traditionella byggmarknader.

Studien  visar at det under 1990-talet skett en tyngd-
punktsforskjutning mot storre foretag inom byggvaruhandeln. Samtidigt
har det totala antalet foretag och det totala antalet butiker 6kat mer an
genomsnittet for sillankOpsvaruhandeln. Ocksa antalet anstallda inom
byggvaruhandeln har Okat under 90-talet. En anledning kan vara att
nyproduktionen av bostdder har minskat som i sin tur foranlett en 6kning
av reparationer och ombyggnationer. Detta har okat efterfrégan pa
byggmaterial frén detajistledet och skapat en grund for etablering av
nya, moderna byggvaruhus.

Prigamforelsen ger st6d & hypotesen att branschforandringen har
skarpt priskonkurrensen. | de omraden som studerades, déar de nya
aktOrerna inte etablerat sig, var prisnivan pa den studerade varukorgen
nagot hogre an i omraden dér ett stort byggvaruhus fanns etablerat. |
Strangnas och Sodertdje 1&g prisnivan i genomsnitt 5 respektive 3
procent Gver genomsnittet. Det finns emellertid inga tecken pa att det
skulle finnas priskillnader mellan de traditionella byggmarknaderna
beroende pa om de var lokaliserade i ett omrade med category killers
eller g. De observerade prisskillnaderna synes framforalt foreligga
mellan de olika butikstyperna. De nya byggvaruhusen hade i genomsnitt
9 procent lagre priser pa den studerade varukorgen jamfort med de
traditionella byggmarknaderna.

Sannolikheten att hitta ett 1agprisaternativ av annat fabrikat & storre
i de nya stora byggvaruhusen. En del av priskonkurrensen bestdr
sdedes i att nya leverantorer kan etablera sina produkter pa den
svenska marknaden via de nya aktorerna och sdlja dessa till 1&gre priser
reativt de etablerade produkterna. Som exempd kan ndmnas disk-
|&deblandare. Det genomsnittliga priset pa en blandare av mérket FM
Mattsson utan avstangning for diskmaskin 18g pa ca 940 kronor.
Medelvérdet for category killer-butikerna var ca 950 kronor och for de
traditiondla byggmarknaderna var medelvardet ca 910 kronor.
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Emellertid saluférde Bauhaus det billigaste dternativet, en blandare av
market Trend som kostade 349 kronor. Genomsnittspriset pa lagpris-
aternativet i de stora byggvaruhusen var ca 480 kronor. Det billigaste
adternativet pa de traditionella byggmarknaderna 1&g i genomsnitt pa ca
650 kronor.

De nya varuhusen marknadsfor sig aggressvt med |aga
kampanjpriser pa lockvaror. Byggvaruhandlare av traditiondlt snitt
svarade pa denna konkurrens antingen genom att bredda sitt sortiment
och bli mer lika de nya varuhusen dler genom att inrikta sig, och
specialisera sig pa foretagskunderna. Det kan i framtiden sdledes bli en
mer segmenterad marknad mellan foretags- och privatkunder.

Det finns en betydande spridning i priser mellan de studerade
foretagen. Som exempel kan namnas att det hogsta priset pa en
gipsskiva ligger 64 procent hogre an det 1&gsta priset och motsvarande
skillnad for en spanskiva med 10 mm tjocklek & 90 procent.
Prisspridningen tenderar vara ndgot stérre pa de traditiondla
byggmarknaderna jamfért med category killers och de kooperativa
stormarknaderna. Man bor emellertid tolka detta mycket forsiktigt da
det studerade antalet traditionella byggmarknader &r storre.

En kritik man kan rikta mot denna typ av prisstudie & att man inte i
tillrécklig utstréckning tar hénsyn till det rabattsystem som & utbrett
inom byggvaruhandeln. Priserna som studerats & de redovisade butiks-
priserna. Det & framforalt vid stérre materiainkop som rabattgivning &
vanligt. En intressant fraga & huruvida sannolikheten att fa rabatt &
stérre hos de traditionella byggvaruféretagen och om rabatternas storlek
& storre hos dessa jamfort med de nya moderna byggvaruhusen. Om sa
& falet kan den observerade prisskillnaden mellan de traditionella
byggvarhandlarna och category killers vara strre én den faktiska. For
mindre inkOp & emellertid den observerade prisskillnaden korrekt.
Dessutom okar pristransparensen nér de nya aktorerna etableras da
prismérkningen i butik & tydlig, vilket i Sig skarper priskonkurrensen.

Under 90-talet har utvecklingen inneburit ett storre antal foretag och
ett storre antal butiker pa byggvarumarknaden. Samtidigt har de stora
foretagens, och de stora butikernas relativa betydelse tenderat att oka
En alt storre andel av de anstéllda arbetar i stora foretag och i stora
butiker. Vilka & drivkrafterna bakom denna utveckling? En forklaring
till det Okade antalet foretag och butiker kan vara den dkade efterfrégan
pa byggmaterial for reparationer och ombyggnationer. Detta har okat
efterfrégan pa byggmaterial fran detdjistledet och skapat en grund for
etablering av de nya, moderna byggvaruhusen. En annan drivkraft
bakom den dkade betydelsen av stora foretag kan vara att det vanligtvis
finns betydande stordriftsférdelar inom handeln. Teknisk utveckling av
lastbilar underl&ttar transporter av stora varumangder och kostnaden for
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bestdning, mottagning, information, betalning och fakturering av varor
& 1 princip oberoende av storlek. Samtidigt kan dessa stordrifts-fordelar
utnyttjas béttre om konsumenterna har tillgang till bil och darmed kan
transportera storre mangder varor langre strackor.

De nya aktorerna har inte bara betydelse for terforsiljarledet utan
aven for de svenska leverantorerna. De utlandségda kedjorna kan i
storre utstréckning vara bendgna att satsa pa prisvarda aternativ fran
andra lander. Det kan pa sikt medféra en 6kad importkonkurrens pa
byggmaterid.

Kommunernas planmonopol kan paverka etableringsmdjligheterna
for prisoressande koncept i handeln. Strukturomvandingen i handeln
med en utveckling mot storre foretag som kan dra nytta av
stordriftsfordelar sker ofta genom etableringar p&d mark i andutning till
végar och oftai utkanter av stadshildningen. Detta gor att kommunerna
har flera olika aspekter att vaga mot varandra nar det géler fragan hur
man ska tdla sig till denna utveckling. Det har visat sig att etableringen
av de nya qgor-det-gav butikerna i byggvaruhanden har en
prispressande konkurrenseffekt.

4.6.4 Prisbildningen for installationsmaterial

Ingtallationsmaterial omfattar mellan 20 000 och 30 000 olika artiklar.
Dessa fdljer inte négra helt givna floden ut till anvandarna. Det vanliga
& dock att de distribueras fran tillverkare till grossist och vidare till
ingtalattren. Aven for ingtallationsmaterial & skillnaderna de samma
vad avser kostnadsstruktur for olika anvandningsomraden. Det & olika
villkor for service och reparationer och for nyproduktion.

Vi ska studera en varas vag, utifran en tillverkares pridista, genom
den traditiondla varuvdgen fabrikant (eller agent) - grossst -
ingtallationsforetag, via rabattséttning. Exemplet gdller vid forsdljning
mellan leden, efter avtalade kundvillkor, i princip frén lager, och g
objektvillkor (framst mellan grossist och entreprendrskund). Vid rabatter
utifran objektvillkor kan prissystemet sittas ur spel och omdjliggora
faststéllandet av priset for andra an de inblandade parterna. Vidare
ingdr inte heller selektiva funktionsrabatter, exempelvis " funktionsrabatt
for fullgrossst”, g heller grossists forsdjning till konsument som oftast
sker till prishokens bruttopris.

Exemplet & konstruerat utifran en storre  ingtalations-
varutillverkares rabattlista. Priserna avser en fiktiv vara for att illustrera
hur fragmentiserad prisbilden &. Vad som & viktigt & att rabatt-
fokuseringen leder till att priset blir osynligt och svart att kritiskt granska
och analysera. | verkligheten & denna problematik ytterligare forstarkt
av forekomsten av arsvolymrabatter och bonusavtal.
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Tabell 4.18: Prisbildning p&installationsmaterial

Pris |Kopare Kommentar

100 Fabrikantens bruttopris. Kan mojligen ses av slutkonsumenten.
70-61 |Grossistensinkdpspristill lager. |Bestéller grossisten en tillréckligt stor
kvantitet betalas ett 1agre pris. Oftast
bestélls storre kvantiteter och lagerhall-
ningen okar. Darigenom forsvéras alter-
nativainkdp. Rabatt och bonus differen-
tieringar har stategiska avsikter for
fabrikanten (trohet, selektivitet).

58 Verkligt inkopspris. Arsavtalsbonus stafflas efter grossistens
storlek. Ger cirka 3-7 % rabatt.
110 |Grossistens prisbokspris. Det pris som arkitekter och foreskrivande
(grundnettopris) led ser. PAdetta pris ger grossisten

rabatter och bonus som beroende pa kopare
kan vara 20-40 %. Det beror ocksé pa
inkGpsvolym vid tillféllet och péverkar lager

och 6verskottskostnader.
66-88 |Av hantverksforetaget betalt Vi antar att grossisten har en bruttomarginal
pris.
pa 25 %.
115 |Av hantverksforetaget debiterat |Hantverksforetaget kan i sin debitering av
pris. slutkund anvénda av grossister hdgsta

noterade grundnettopris eller ndgot annat
komponerat pris.

230 Prisfér varan installerad. Vi antar att den materialadministrativa
kostnaden & 10-30 %. Det finns &nda en
marginal att ta ut for att finansiera en for
I8gt angiven timkostnad (om vilken
konkurrens rader).

Metoderna att sétta pris pa varorna & knutet till strukturen i den langa
vardekedjan. Varje leds kostnad adderas till nésta led. Den dutliga
kostnaden ddljs i varje led av si kalade bruttopriser och hemliga
rabattsystem. Kdpare véljer ofta hogsta rabatt och inte 1&gsta nettopris.
Lagsta majliga nettopris & till och med manga ganger okant for
inkoparna. Det som tas for nettopris & ofta varukatalogers bruttopris,
ibland kallade grundnettopris. Ett bra kdp baseras darfor pa dessa
bruttopriser samt av de rabatter man kan forhandla sig till. Skillnaderna
mellan verkligt nettopris och katalogernas bruttopris kan vara mycket
stora.

Underentreprentrerna i byggsektorn kan utnyttja bristen pa
pristransparens. | anbud till kunder anges endast ett totalpris pa arbete
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och materid i en klump. P4 s3 vis kan hoga timkostnader eler
ineffektiva arbetsmetoder ddljas och foretagen gora vinster pa basis av
hoga men oredovisade materidpriser till kunderna. Aven ineffektiva
underentreprendrer behdller darmed automatiskt sin plats som aktor i
branschen.

4.6.5 Exemplet Bo Klok

| en underlagsrapport till Byggkostnadsdelegationen, ”Flédesorienterat
byggande’®, gors en fdlstudie av Skanskas och IKEAs Bo Klok
projekt. | denna falstudie har projektet studerats ur logistiksynvinkel.
Fdlstudien ger aen en bra beskrivning av hur byggsektorns
forsorjningskedja fungerar och vilka forutsdttningar for konkurrens som
skapas i denna. Bo Klok-projektet & unikt pa den svenska marknaden
ur den synpunkten att kundens betalningsvilja och kostnad-erna & sattai
fokus. Man arbetade sedan aktivt och systematiskt med att sénka
kostnaderna. Genom  denna  fokusering  kommer  ocksa
konkurrensforutséttningarna i den traditionella vérdekedjan i fokus.

N& man arbetat fram vad man ville bygga vidtog en kostnadsakt for
att se hur man skulle bygga det. Hur kunde kostnaderna hallas nere?
Man arbetade pd samma systematiska sitt som i stationar industri. Man
analyserade vilka delar som produktens kostnad bestod av och varje del
skérskadades. En stor skillnad med dagens byggindustri & att detta
&gde rum innan produktionen hade dartat. Man styrde kostnaderna
istdlet for att |1ata sig styras av dem. Skanskas roll var att agera som
processagare med ett helhetsansvar for alla projektets delar. Det rackte
inte att sudera gava produktionen, &en de traditionella inkOpsvagarna
och forsorjningskedjorna fragasattes. Underentre-prentrernas del av
kostnaden upplevdes vara en dltfér stor del av totakostnaden for att
|émnas utan dtgérd.

For att aktivt sdnka kostnaderna for de delar av totalkostnaden som
utgiordes av underentreprendrer undersoktes mgjligheterna att handla
upp material som ingdr i underentreprenaderna genom byggftretagets
organisation. En frdga som Skanska frén inkOpssynpunkt Gvervagt
tidigare, men da métt hart motstand fran underentreprencrer och
leverantorer i forstrjningskedjan. Bo Klok ansdgs vara et lampligt
tillfélle for att lansera dessa tankar eftersom kostnadgakten var ett
maste. Ytterligare en omstandighet var att projektet var att betrakta
som ett industriprojekt, en férmildrande omstandighet for en otraditionell

upphandlingsstrategi.

» SeBilaga 2, " Flédesorienterat byggande”
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Inkopsavtal finns for s gott som ala material som ingar i ett Bo
Klok-projekt. | samband med dessa avta har leverantorer fatt ta del av
information om projektet och man har tillsammans utformat speciella
avropsmallar och leverangtidplaner. Man hade tidigt kontakter med
inkGpsansvariga som i detta tidiga skede sig mdjligheter att sinka
kostnader. Inom ramen for detta arbete sag man beslét att kdpa in
material  till vissa underentreprenader gdlva. Vid andyser av
totalkostnaden hade man funnit att en stor del av produktionskostnaden
bestod av sddana produkter som klassas som underentreprenader.

Skanska s3g lagre materidpriser och lagre totalkostnader for
underentreprenader  som  redlistiska. | diskussoner med olika
underentreprendrer och inte minst branschorganisationen EIO vaxte det
snabbt fram ett kompakt motstand mot att materiadet skulle ta nya
vagar. Forst ville inte ndgon av de stora grossisterna sdlja de materia
som Skanska ville kopa. Skanska hade redan tidigare utsatts for bojkott
nét man ville kbpa materia for underentreprenader géva

En annan anledning att Skanska gélva ville kpa materia var att man
inom ramen for bland annat kvalitets- och miljéarbete ska ta ansvar for
slutprodukten. D& kan det vara problem att ta ansvar for de delar som
utforts av andra utanfor Skanskas kontroll. Man visste ibland inte, trots
ett huvudansvar gentemot kund, vilka material som byggdes in. Det var
ocksa forenat med problem att héja prefabriceringsgraden da man inte
visste exakt vilken typ av materiad som skall monteras. Att ha kontroll
over vilka materid som byggs in och materialens design-, kvalitets, och
miljGaspekter var nodvandigt da Bo Klok var ett forsok att skapa ett
mer industrilt byggande. Att lokalt anlitad underentreprendr byggde in
just de produkter som hans grossist sdlde var inte acceptabelt for Bo
Klok. Att utveckla inkdpsrollen exempelvis genom ait innefatta
produktutveckling hade &ven tidigare skapat problem for Skanska. Né&r
underentreprentren gav koper in materia forsvinner mgjligheten att
diskutera produktutveckling med tillverkarna.

Trots stora svarigheter fortsatte Skanska att driva sin linje. Det var
frustrerande att inte kunna kontrollera situationen trots sin storlek. Det
var speciellt materialgrupper for underentreprentrer som skapade
problem pa inkOpsomradet. Skanska konstaterade ocksa att priserna
Okade mycket kraftigt for dessa produktgrupper och att det tycktes
saknas kostnadsmotstand. Det skapades en diskussion om priserna. En
komplicerande faktor nér man ska diskutera prisbildning &r vilka priser
man egentligen diskuterar. Har tydliggjordes hur mérklig pris-bildningen
for byggmaterial &r.

De materialpriser som en underentreprentr anvander i faktureringen
till exempelvis Skanska skiljer fran de priser som de gdva betaar. De
prisuppgifter som Skanska ser, eler forsoker se, & dafor inte de
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korrekta. Konkurrensen mellan olika underentreprendrer har skett
genom att man i huvudsak har konkurrerat med timpriset for utfort
arbete. Darigenom har en marknadssituation dér aktorerna anser sig
debitera en for 1&g timkostnad skapats. Underentreprendrerna ser sig
nodsakade at debitera hogre materialpriser for att den totaa
ersdttningen for arbete och material ska upplevas som skdlig. For att
kunna verifiera dessa hogre materialpriser anvands bruttopriglistor som
egentligen inte betalas av nagon. De komplicerade rabattsystem som
tillémpas gor att alla underentreprendrer har starkt reducerade priser, |
jamforelse med pridistorna. Detta system ifrégasattes och hamnade i
fokus nér Skanska forsokte sdnka kostnaderna i Bo Klok. | vanliga fall
ifragasitts inte dessa strukturer genom att byggbranschen sdllan bryter
de l&nkar som utgor vérdekedjan.

Till dut lyckades Skanska na framgéng i sina forsok. Argument som
att projektet avsag att skapa ett boende som exempelvis ensamstéende
med barn skulle ha rad at bo i, och at det hela var ett
utvecklingsprojekt motiverade ett undantag. Skanskas inkopare fick
kopa materia direkt, men detta fick inte ske i andra, sa kallade normala
byggprojekt. Skanska dlot avtal om att fran grossist fa kopa varor som
skulle avropas och levereras i paket som var kopplade till
huvudtidplanen. De aktorer som gétt med pa att sdja utsattes for
mycket kritik, bland annat i branschtidningarna. De utsattes bland annat
for bojkott under perioder av manga underentreprentrer. De
underentreprentrer som var beredda att utféra arbete utsattes 4 sin sida
for bojkotter av grossisternas |okala representanter.

Da produktionen startade visade det sig att man hade svart att fa tag
i underentreprendrer, fa eler ingen var villig att 1amna offert. Den som
var villig att utfora arbetet riskerade i Sin tur att bojkottas av de lokaa
grossisterna, nagot som skulle vara forodande for de sma foretag det
handlade om.

Ett annat exempel pa ovantade Overraskningar néar man satte
kostnaderna under luppen var att de mer designade fasta
inredningsdetaljerna fran IKEA, till exempd hatthyllor och liknande,
visade sig bli hilligare 8n de byggbedag som Skanska normdt anvénde
sgav.

Skanska & ett internationellt foretag och har genom sin storlek och
internationella organisation dternativ. som andra ssknar. FOr vissa
produkter undersoktes mdjligheterna att kopa storre kvantiteter
utomlands. Inom Skanska reagerade man dver att vissa produkter var
jamférelsevis dyra i Sverige. Exempelvis gdlde detta rér och andra
installationsmateria, dér likvardiga produkter visade sig kosta vasent-ligt
mindre utomlands enligt undersokningar Skanska gjorde internt genom
sn internationella verksamhet. Prisskillnaden rorde sig i vissa fal om
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Over 100 procent. Det visade sig vara flera problem for-knippade med
att kdpa material utomlands.

Det kréavs att man koper stora volymer for att transportkostnadens
andel av totalkostnaden ska bli rimlig. Det inneb&r att man far stora
kvantiteter materia att hanterai Sverige och att man ocksa maste ha en
organisation for att avropa materid till olika projekt. Dessa uppgifter
ligger utanfor den traditionella karnverksamheten i byggforetagen.

Ett annat problem var att man ansags agera ojust av de aktorer som
normat & inblandade i materidflodena. Grosssterna menade att
Skanska inte skulle fa kopa material fran grossistiedet (inte ens genom
underentreprendrer) om man kopte vissa materiad gdv. Huvud-
argumentet var at det kostar att vidmakthdla en organisation som
klarar att leverera de tiotusentals artiklar som grossisterna erbjuder ut till
byggena. Utan denna service skulle inte byggandet fungera. Och om
vissa varor tog andra varor sa skulle forsorjningssystemet urholkas.
Grossisternas logistikfunktion ansdgs vara unik och att material-
forsorjningen skulle fa dlvarliga problem att fungera utan denna. De
hoga materialpriserna skulle kunna innehdla aven kostnaden for den
vardefulla logistiktjanst som grossisterna levererar. Rabatter fran
produkttillverkare och importorer & ofta valdigt volymberoende. For att
fa de formanliga rabatterna krévs det att man koper in stora volymer,
och det &r det i princip bara grossister som har. Képarna maste ha stora
lager som & kopplade till en logistikfunktion.

Inom flera produktgrupper finns det ocksa nationella standards som
gor produkterna unika i respektive hemland. Det forsvérar inforandet
och anvandandet av exempelvis utldndska VV S-artiklar.

4.7 Intr&des- och etableringshinder

En faktor som paverkar den faktiska eller potentiella konkurrensen &
forekomsten av intradeshinder. Ett exempel & kostnaden att bygga upp
ett fungerande distributionsnét eller en produktionsapparat. Ett fritt
tilltréde till marknaden for nya foretag och aktdrer & en forutséttning
for att konkurrens ska uppsta. Konkurrens driver utvecklingen av nya
produkter framat samt leder till ett tryck pa befintliga foretag att vara
effektiva och bjuda ut de varor och tjanster som efterfrégas i ekonomin.
En stuation dar intradet forsvaras och befintliga foretag skyddas fran
konkurrens hammar effektiviteten pa marknaden, ytterst till nackdel for
konsumenterna.

Att intrédet till en marknad inte &r fritt kan ocksa bero pa att ett eller
flera tillsammans dominerande féretag har marknadsmakt att begrénsa
intrédet till en marknad. Organiserade sarintressen kan ibland ha ett
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Overtag Over almanintresset nar det galler att paverka regler-ingars
utformning. Regleringar kan darfor begransa konkurrensen  pa
konsumenternas  bekostnad. Auktorisation och gdvkontroll  inom
branschorganisationer & exempel pad hur sirintressen kan utéva
inflytande Over intrédet till marknaden. Handelshinder som exempelvis
olika system for certifiering och provning av produkter kan utgbra
betydande konkurrenshinder, speciellt pd marknader med fa foretag,
som den svenska byggmateriamarknaden. | det hér avsnittet ska vi
diskutera nagra av de intrades- och etableringshinder som kan finnas i
byggsektorn. Konkurrensen och den inre marknaden for byggmateria
behandlas sérskilt i ndsta avsnitt.

4.7.1 Koncentration och vertikal integration

Flera branscher inom byggsektorn kraver stora kapitalkréavande
investeringar for att en etablering ska kunna genomfdras. Det skapar
hoga intrédeskostnader och gynnar kapitalstarka aktérer. En annan typ
av intradeshinder kan vara starka vertikala agarband som forsvarar for
nya foretag att etablera sig. | byggsektorn &r vertikala 8garband vanligt
forekommande.

Cementtillverkning & en kapitalkrévande verksamhet. Anlégg-
ningarna & stora och kapitaintensva. Det medfor att  cement-
tillverkning & forknippad med stora initialkostnader som ocksa & svara
att fa tillbaka om driften laggs ner. Det finns ocksa en uttrédeskostnad
forknippad med etablering. Det ger etablerade foretag ett starkt skydd
mot nya konkurrenter.

Aven adfdtdillverkning & forknippad med hoga invest-
eringskostnader. Det kravs ocksa en stor volym for att fa onsamhet. |
och med at manga aktbrer & uppbundna av redan befintliga
leverantOrer & det forenat med stora intrédeskostnader att genomfora
en etablering. Aven asfaltstillverkning har uttradeskostnader eftersom
en aternativ anvandningen av resurserna saknas.

Bergkrossverksamhet ar ytterligare ett exempel pa en marknad med
hoga intrédeskostnader. Produktionskostnaden for bergkross & dubbelt
sa hog som for naturgrus. Foradlingsutsustningen kostar 10-60 miljoner
kronor och man behtver utvinna stora volymer for att investeringen ska
borja betdlasig.

Byggbranschen kannetecknas av hog koncentration samtidigt som
vertika integration & vanligt forekommande. Manga av produktions-
leden & nara sammanlankade. Det gor det intressant fran till exempel
en byggentreprendrs synpunkt att skaffa sig kontroll 6ver drategiska
insatsvaror. Kopplingen & mycket stark mellan marknaderna for ballast,
fabrikss och markbetong, asfat och byggmarknaden. Vid vég- och
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anldggningsarbeten utgér ballast och fabriksbetong, tillsammans med
asfdt, ofta de viktigaste insatsvarorna.

Fatalsdominansens inverkan pa konkurrensen & alvarlig, eftersom
den potentiella eller faktiska konkurrensen fran utlandska aktorer &r
begransad. Att det finns ett samband mellan hdg koncentration och liten
importkonkurrens som leder till hoga priser & va kéant. | vissa fall
dominerar samma foretag eller koncerner bade den svenska marknaden
och angransande marknader. Verksamheter som baseras pa tjanster
kan &en ha vissa naturliga begransningar att konkurrera pa
exportmarknader. Dessa kan vara langa avstand, trogrorlig arbetskraft,
sprékskillnader, kulturella skillnader, kostsamma transporter av maskiner
samt skillnader i afférsseder.

Vertika integration behdver inte 6ka marknadsmakten utan kan
tvartom leda till sankta priser genom effektivitetsvingter. En annan
aspekt pa vertikal integration &r att det & ett séitt for foretag att minska
konkurrensen genom att hindra eler forsvéra for konkurrenter att fa
tillgdng till insatsvaror eler kOopare genom at kontrollera
distributionssystem. Att det skulle finnas konkurrensbegransande motiv
torde framst vara fallet i branscher med en hdg koncentration i
produktions- och distributionsled. Om en vertika integration sker pa en
marknad med 1&g koncentration, forvantas knappast nagra
konkurrensbegransande effekter. Pa sddana marknader finns knappast
heller nagra konkurrensbegransande syften for att integrera sig framét
eler bakdt i produktionskedjan. | konkurrenssynpunkt bor man vara
uppmarksam pa effekterna av vertikal integration i de fal da de
integrerande foretagen befinner sig i branscher med oligopolistiska drag
och d& féretagen var for sig fore integrationen har haft stora
marknadsandelar pa sina respektive marknader.

Om effekter av den vertika integrationen & postiva borde vi
forvanta oss mattliga prisskningar och kanske till och med
prissankningar eler dminstone en prisutveckling i niva med Gvriga
producentpriser i ekonomin som en effekt. Resultaten fran pris-
utvecklingen tyder dock inte pa detta. Byggmateriapriserna har fortsatt
att 6ka mer @n andra industriprodukter under 1990-talet.

4.7.2 Frivilliga &taganden

En fordel med frivilligalosningar jamfort med statliga regleringar kan vara
att deinte kréver lika stora krav patillsyn fran myndigheterna. For
foretagen kan det vara en stor fordel att dippa detaljregleringar.

Det finns dock en risk att frivilliga |6sningar skadar konkurrensen. |
praktiken handlar det om att regeringen eler en myndighet gor en
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overenskommelse med féretagen. Men det & orimligt att teckna avtal
med varje enskilt foretag. Regeringens eler myndighetens motpart blir i
stéllet ett antal stora foretag eller en branschorganisation. Risken &r att
de utformar sina &aganden pa ett sétt som missgynnar mindre foretag
eller foretag fran andra lander. De informella regler som skapas kan
komma att fungera som hinder fér nya konkurrenter att etablera sig pa
marknaden.

Ett annat problem & gdva frivilligheten. Den innebédr ju att inget
enskilt foretag kan tvingas delta i Gverenskommelsen. De som stér
utanfor kan darmed skaffa sig konkurrensférdelar genom att avsta fran
at vida kossamma agader som ingax i den frivilliga
overenskommelsen. Problemet med sddana sa kallade ” free riders’
brukar métas med krav pa tvingande laggtiftning mot dem som inte
deltar gavmant. Fordelen med att basera laggtiftningen pa ett frivilligt
dtagande &r att det &r billigare och enklare att drivaigenom. En nackdel
med det hdr omvanda séttet att laggtifta & att de starka aktérerna kan
fa ett stort inflytande pa reglerna. | suténdan kan det skapa ett skydd
mot nya aktorer pa marknaden.

4.7.2.1 Producentansvar i byggsektorn

Riksdagen uttalade varen 1993 att frivilliga |Gsningar bor efterstravas i
arbetet for en kretdoppsanpassad samhdllsutveckling.®* | Kretdopps-
delegationens direktiv (dir. 1993:67) anges att man i forsta hand bor
soka frivilliga |6sningar, det vill sga att producenterna atar sig att §ava
vidta de agarder som krévs for att uppfylla de miljokrav som staten
séller. Byggmateridtillverkarna & i stor utstréackning mediemmar i
branschforeningar som utgor viktiga intressenter pa marknaden. Inte
sdllan & dessa representerade i sammanhang déar nationella sérkrav vad
avser produkters kvalitet och miljéanpassning skall definieras.

| oktober 1994 inrdtade byggbranschen pad eget initiativ
Byggsektorns Kretsloppsrad. Radet & uppbyggt kring fyra intresse-
grupper - byggherrar och fastighetségare, arkitektféretag och tekniska
konsultféretag, bygg- och ingdlationsféretag samt  bygg-
materiaindustrin.

Byggsektorns Kretdoppsrad har  aktivt och i samrdd med
Kretdoppsdelegationen enats om en handlingsplan i avsikt att ta ett
totalansvar for en miljéanpassning av byggsektorns aktiviteter. Ansvaret
omfattar produktutveckling, projektering, byggande, forvaltning, andring
och rivning. Syftet & att framja hushdllningen av naturresurser och
begransa den negativa miljopaverkan.

% Prop. 1992/93:180, bet. 1992/93:JoU14, Rskr. 1992/93:344
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Handlingsplanen innebér bl.a. att byggsektorns aktorer ska dta sig att
begrénsa framtida miljoproblem genom att miljdanpassa byggnadsverk
och byggprocesser. Ett led i det arbetet & att ”kretsoppsanpassa’
byggstandarder, avta och dokument - t.ex. de sk. Allménna Materia
och Arbetsbeskrivningar (AMA) senast under & 1998. Genom att
hanvisa till AMA kan byggherren bestémma hur de flesta momenten i
byggandet ska ske.

Byggsektorns aktbrer har inlett flera aktiviteter for att forverkliga
handlingsplanens ma. Flera arbetsgrupper har tillsatts, bl.a. for att
formulera regler for dem som l&mnar byggavfal till deponi, for att
utforma malar for redovisning av miljoegenskaper hos olika
byggprodukter och for att ge underlag for projektering med miljohénsyn.
Det pagdr ett arbete for att anpassa olika branschstandarder till
kretd oppstankandet.

| mars 1998 kom parterna i en arbetsgrupp inom Byggsektorns
Kretdoppsrédd Gverens om att som forsta land i varlden, infora
byggvarudeklarationer. | samarbetet ing&r bl.a. byggherrar, byggentre-
prentrer och byggmateridtillverkare. | byggvarudeklarationen skall det
material som ingdr i en byggnation redovisas. Det skal &ven redovisas
hur varan under hela sin livscykel pverkar den yttre och inre miljon.
Denna typ av byggvarudeklarationer har inte i lika htg grad inforts av
andra lander vilket kan medfér att utléndska leverantorers méjligheter
att exporteratill Sverige kan forsvaras.

4.7.2.2  Frivilliga dtaganden kan skada konkurrensen!

Det finns exempel pa nar byggvarudeklarationer riskerar att begransa
konkurrensen. Nordiska traskyddsrédet (NTR) besl6t att icke-nordiska
aktorer skulle utedutas fran att anvanda NTR:s nordiska kvalitetsmérke
for impregnerat tré. En europeisk standard med benamningen EN351
rOrande impregnerat trd4 hade utgivits av Europeiska standard-
iseringsingtitutet  (CEN) & 1996, Gemensamma internationella
standarder & ett viktigt medel for att underléta handel mellan lander
och framja konkurrensen béde mellan och inom lander. Nationella
sirbestammel ser, t.ex. kvaitetsmérkningar, kan i stéllet verka i motsatt
riktning och vara handelshindrande. Alla produkter bér om de uppfyller
stéllda kvditetskrav kunna kvalitetsmérkas.

Standarden i det aktuella falet skulle utformas av producenter i
samverkan och inte av et offentligt organ. Svdrigheterna for
utomstaende foretag att fa tilltrade till den svenska marknaden torde fa
dlvarligare effekter ju fler inhemska foretag som samarbetar om
standarden. | detta fall svarade NTR-kontrollerat virke foér den
Overvéggande delen av leveranserna till den svenska marknaden.
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Kvalitetsmarkning & inte konkurrensbegransande under forutsattning att
market far anvandas av dla konkurrenter pa lika villkor. Detta innebér
att &ven andra konkurrenter, vilkas produkter objektivt sett uppfyller de
faststéllda kvalitetskraven, skall fa anvanda market pa samma villkor
som de foretag som ingétt avtal om mérkning.

Ett annat exempe! galler miljomarkning av cement. Aven om en mer
miljéanpassad produktion generdlt sett & postiv & det nddvandigt att
det vid faststdlandet av kriterier for miljomarkning inte uppstar
oproportionella utestangningseffekter pa marknaden. Vid en granskning
av sammansditningen av den expertgrupp som skulle utarbeta
kriterierna for miljomérkt betong framgick att sammanséttningen var
sidan, genom bl.a representation av den dominerande aktdren pa
marknaden, at den neutralitet och objektivitet som bor rada vid
utarbetandet av  miljoméarkningskriterier  kunde ifragaséttas. De
tillverkningskriterier som foredogs for cement vad betréffande grénser
for energidtgang var sidana att den enda redlla konkurrenten till
Cementa skulle utesténgas frén mojligheten till miljomérkning. Aven i
detta fall & det viktigt att eventuella utestangningseffekter star i
proportion till de miljéhdnsyn som avses skyddas. Genom att gradvis
infora tillverkningskriterier skulle cementtillverkare som idag inte
uppfyller de foredagna nivéerna vad avser energiforbrukning ges en
redistisk mdjlighet att kunna utveckla och forbéttra den egna
produktionsprocessen. Pa detta vis skulle et inférande av
miljomérkningskriterier kunna ske utan dlvarliga konsekvenser for
konkurrenstrycket.

4.8 Den inre marknaden och konkurrensen

Genom skapandet av den inre marknaden eiminerades barriérer av
olika dag mellan de deltagande landerna. Dérigenom hoppades man att
foretagen inom omradet for den inre marknaden skulle kunna bli mer
effektiva bl.a. genom ett béttre utnyttjande av stordriftsfordelar. Den
okade konkurrensen antogs ocksa leda till att foretagens verksamhet
bedrivs mer effektivt  vilket foérhoppningsvis skulle  komma
konsumenterna till godo i form av ett hogre utbud och lagre priser. Frén
den europeiska kommissionens sida férvantades att den inre marknaden
skulle ge upphov till &minstone fyra principidlt viktigadag av effekter:

den 6kade marknadsstorleken skulle mgjliggora en kraftig minskning av
foretagens kostnader genom ett béttre utnyttjande av stordriftsfordelar
forknippade med storleken pa produktionsenheter och foretag,
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den 6kade konkurrensen skulle ledatill en férbéttrad effektivitet hos
foretagen, en rationalisering av industriella strukturer och en minskning
av foretagens vinstmarginaer,

den 6kade handeln mellan lénderna skulle ledattill en 6kning av
specidiseringen enligt landernas komparativa fordelar

den 6kade konkurrensen och tillvaxten skulle ledatill en 6kning av den
innovativa processen hos foretagen.

Byggandet & i manga lander en skyddad sektor med egna principer och
system. Pa den inre marknaden ska varor, tjanster, personer och kapital
kunna réra dig fritt. For att detta ska vara mojligt krévs att
medlemsstaterna enas om att ta bort tekniska handelshinder och
godkanner de produkter som cirkulerar pa den inre marknaden. Annars
kan skillnader mellan krav pa varors beskaffenhet, provning och kontroll
i olikalander ledatill att exporten av varan fordyras eftersom den maste
tillverkas i flera utforanden och underkastas provning i importlandet.
Uppfyller varan inte importlandets speciella krav, blir export omgjlig.
Det har darfor varit ett mad for EU att i harmoniserad lag hanvisa till
harmoniserade standarder och gemensamma regler for provning,
kontroll och certifiering.

Skillnader i teknisk standard mellan landerna utpekades som det
storsta handelshindret av 20 000 féretag i EU vid en understkning som
EU-kommissionen |& utfora 1987. For foretagen innebédr dessa olikheter
i standard effektivitetsforluster och 6kade kostnader vid anpassning av
produktionsapparaten for att tillgodose olika krav, okade kostnader for
forskning och utveckling och tkade lager och distributionskostnader.
Dessutom kan skillnader i teknisk standard i olika lander medfora att
foretagens konkurrenskraft pa véarlds-marknaden ar samre da den egna
nationella marknaden kan vara for liten for att stordriftsfordelar ska
kunna utnyttjas till fullo.

Avskaffandet av tekniska handelshinder sker med hjép av den nya
metoden (new approach). Den nya metoden ska forbéttra och
effektivisera arbetet med att harmonisera tekniska regler for olika
produktomraden. Inneborden av detta &r att direktiven endast faststéller
de vasentliga hdlso- och sdkerhetskraven medan dessa krav
specificeras i europeiska standarder.
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4.8.1 Majligheter till importkonkurrens

Byggproduktdirektivet® & en betydesefull reglering inom byggsektorn.
Samordningen och harmoniseringen gar dock langsamt. Sa lange det
inte finns harmoniserade europeiska standarder géller nationella regler.
Principen att en vara som & godkdnd i ett europeiskt land skall
godkénnas i ovriga lander (Cassis de Dijon) gdler inte varor som
omfattas av direktiv.

Det finns dock mgjligheter till import av byggprodukter trots att
arbetet med CPD inte & klart. Det & byggherren som tar ansvaret for
at importerade produkter uppfyller de vésentliga tekniska
egenskapskraven. Byggherren behdver darfor veta vad den importerade
produkten har for prestanda. Som hjdp till detta finns idag tva
fungerande metoder.

| byggproduktdirektivet finns Gvergangsregler i artiklarna 16 och 17,
som &r tankta att fungera innan de europei ska tekniska specifikationerna
och harmoniserande standarderna finns framtagna. Enligt dessa
Overgangsregler ska byggprodukter kontrolleras i tillverkarlandet enligt
mottagarlandets regler eler regler som mottagarlandet anser likvardiga.
Forfarandet forutsditer samarbete mellan behdriga organ i tillverkar-
och mottagarlandet. Ett sadant samarbete finns. Det finns multilaterala
avtd mellan ett urva av nationella ackrediteringsorganen om att
erkénna varandras ackrediteringar. SWEDAC & svensk signatér. Detta
innebdr att resultatet fran ett, av SWEDAC ackrediterat organ,
accepteras inom samtliga lander som deltar i det némnda samarbetet.
Dessa ackrediterade organ provar byggprodukter.

Boverket kan bistd importorer med att beddma utlandska
ackrediteringsorgans  provningsprotokoll och har mgjlighet at ge
vagledning mellan provningsmetoderna. Den importerade produkten kan
déarmed |é&ttare jamforas med svenska krav eller med svensk standard.

% Byggproduktdirektivet beskrivsi Kapitel 3.8.3.
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482 Effekter av den inre marknaden

Byggkostnadsdelegationen har analyserat effekter av den inre
marknaden for delar av den svenska byggmateridindustrin.®®* Narmare
bestamt andyseras effekten for sex olika byggvarugrupper: sagat,
kluvet och hyvlat virke, papperstapeter, minerdull och stenull, betong-
och cementvaror, keramiska sanitetsartiklar samt varmepannor. Vi
studerar om Sveriges deltagande i den inre marknaden och EU har lett
till en 6kad konkurrens fraén utlandska konkurrenter, inom och utanfor
EES-omradet. Effekter av Okad konkurrens analyseras i termer av
marknadsandelar for de olika byggmaterialen som tillverkas av
producenter fran Sverige, EES-omrédet samt resten av varlden. Vidare
analyseras om den inre marknaden har haft ndgon effekt pa de svenska
byggvaruproducenternas priser pa hemmamarknaden.

Handdshinder & av framférdlt tre dag: tullhinder, tekniska
handelshinder och diskriminering av utléandska anbudsgivare vid offentlig
upphandling. Tullar och rutinméssiga granskontroller av varutransporter
mellan EES-Iénderna har upphort i och med skapandet av den inre
marknaden. De tekniska handelshindren har kanske varit ett mer
effektivt sitt for manga lander att skydda den egna industrin fran
utlandsk konkurrens. Svéarigheter i form av olika nationella standarder
och regler rérande produktspecifikationer har avhalit foretag fran att
gtablera sig pa frammande marknader. Det har &@ven inforts en rad
regleringar i syfte att férhindra nationella myndigheters diskriminering av
utléndska anbudsgivare vid offentlig upphandling.

For byggmaterialindustrin har dla tre dag av handeshinder
betydelse. Tullhinder eler olika former av kvoter och export-
begréansningar kan komma att drabba producenter utanfor EES-
omradet. Borttagandet av tekniska handel shinder genom standardisering
m.m. leder till 6kad konkurrenskraft genom sdnkta kostnader for
producenter inom EES-omradet medan producenter utanfor EES-
omradet troligen drabbas av tkade kostnader da ofta en storre andel av
deras produktion gar till forsdjning pa andra marknader. Med effekter
av den inre marknaden avses da i det fdljande framst effekter av
forandringar av tullhinder och tekniska handelshinder. En okad offentlig
upphandling inkluderande &ven utléandska leverantorer kan leda till att
priserna pa den svenska marknaden minskar.

De svenska producenterna har utlandska konkurrenter bade fran EU
och fran resten av vérlden (ROW). Den inhemska forbrukningen av en

% SeBilaga 3, " Effekter av den inre marknaden p& den svenska
byggmaterialindustrin”
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vara & summan av vad som produceras av den inhemska industrin
minus exporten till utlandet plus importen fran utlandet. Importen kan
delas upp paimport frén EU och import fran resten av vérlden.

Ett anta olika utfall av den ekonomiska integrationen & mdjlig. En
minskning av Sveriges handelsbarridrer kan medftra en dkad import
fran nagot av medlemdanderna pa bekostnad av den inhemska
produktionen. Detta & en véfardsokande effekt som brukar bendmnas
handelsastring. En 6kning av handel sbarridrerna mot tredje land gor att
konsumtionen fran EU-landerna riskerar att oka pa bekostnad av
importen fran lander utanfor unionen. Denna  effekt &
vafardsminskande i och med att kostnadseffektiva producenter fran
tredje land ersdtts med mindre effektiva producenter inom unionen.

For ett land som initialt har hoga handelsbarridrer kan integration
minska landets hinder mot 6vriga vérlden vid inférandet av den nya
handelspalitiken. Detta kan leda till extern handelsalstring om import
fran Ovriga varlden ersitter tidigare mindre effektiv produktion eller
extern handelsomfoérdelning om import fran Ovriga vérlden ersiter
tidigare mindre effektiv import fran EU. Sutligen kan forandringar av de
yttre handelshindren ocksa ge upphov till minskning av handeln om
inhemsk mindre effektiv produktion tranger ut mer effektiv import fran
ovrigavérlden. Det sista resultatet kan intréffa om exporten till Sverige
& av margindl betydelse (men I6nsam) for de utlandska foretag som
har en export hit innan den inre marknaden tréder i kraft. | och med att
Sverige deltar i den inre marknaden forvantas konkurrensen fran andra
utlandska foretag oka. Detta leder till forvantningar om lagre vinster pa
exporten till Sverige och de utl&ndska foretagen dutar att exportera till
Sverige da den svenska marknaden & sa liten i forhdlande till deras
totala produktion.

Det & inte gavklart hur man ska méta effekten av den inre
marknaden. Aven tidpunkten for nar den svenska ekonomin paverkades
kan diskuteras. EES-avtalet tradde i kraft 1994. Aret dérpé blev Sverige
medlem i EU. En forandring av de icke-tarifféara handelshindren agde
altsa rum ett &r tidigare an forandringarna av tullar och kvoter. EES-
avtalet berdr framst regler for att underlétta for arbete, kapital, varor
och tjanster att flyta fritt mellan lander pa den inre marknaden. Aven
om reglerna framst géllde inbdrdes relationer mellan de deltagande
landerna sd paverkas andra lander vid. utformning av gemensam
produktstandard for den inre marknaden. Vid EU-medlemskapet
anammade Sverige EUs handel spolitik och vi fick en anpassning av véra
tullar och kvoter till EUs niva. Utvecklingen av handelspolitiken tyder pa
att vi bor méta effekten av den inre marknaden fran och med 1994. Hur
pass stor betydelse den inre marknaden har fat for olika
branscher/varor varierar dock troligen och det kan ténkas att for vissa
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branscher/varor & det framst EU-medlemskapet som inneburit nagon
redl foréndring av handel svillkoren.

Enligt vara resultat har det svenska deltagandet i den inre marknaden
medfort att svenska producenter av virke, mineralull och keramiska
sanitetsartiklar har foérlorat marknadsandelar. | dessa branscher har den
inre marknaden lett till att de svenska producenternas marknadsandelar
har minskat med 6, 2 och 7 procentenheter. Resultaten ska inte tolkas
som att marknadsandelarna har minskat si mycket sedan 1994. De
innebér istéllet att marknadsandelarna for svenska producenter av virke,
minegralull och keramiska sanitetsartiklar hade varit 6, 2 och 7
procentenheter hogre om inte Sverige hade varit med i EES.

Tabell 4.20: Effekter av den inremarknaden i procentenheter pa
marknadsandelar for producenter fran Sverige, EU/EES-|ander
samt Gvriga varlden (ROW) och i procent pa olika byggmaterialpriser.

Bransch Sverige EU/EES | ROW Prisférandring
Virke -6 3 3 -4
Papperstapeter 7 -7 0 0
Mineralull,

stenull -2 2 0 0
Betong- och

cementvaror 2 -2 0 1
Keramiska

sanitetsartiklar -7 7 0 -6

V &rmepannor 0 -2 2 3

Om vi analyserar resultaten i tabell 4.20 ser vi till att borja med att de
marknadsandelar som de svenska virkesproducenterna férlorade
erévrades av producenter fran lander bade inom och utanfor den inre
marknaden. De svenska marknadsandelsforlusterna av mineralull och
keramiska sanitetsartiklar togs av producenter fran EES-omradet. Enligt
vararesultat har den inre marknaden inte lett till ndgon omférdelning av
importen fran lander utanfor EES till 1ander inom EES-omradet. For
dessa tre byggmaterialgrupper kan vi tvartom notera en handelsalstring.
For importen av vé@rmepannor har det skett en extern hande-
omfordelning: import fran EU/EES-lander har ersatts av import frén
lander utanfor detta omrade. Vi kan konstatera att det har skett en
minskning av handein med papperstapeter och betong- och
cementvaror.

Om vi Gvergar till att studera effekterna pa byggmateriapriserna sa
ser vi att de storsta priseffekterna har den inre marknaden haft for
svenska producenter av virke och keramiska sanitetsartiklar, tva av de
branscher vilka erfarit marknadsandelsforluster av den inre marknaden.
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Enligt véra resultat har det svenska deltagandet i den inre marknaden
medfort |agre priser for virke och keramiska sanitetsartiklar. Resultatet
ska, i likhet med ovan, inte tolkas som ait priserna har gunkit med 4
respektive 6 procent sedan 1994. Resultaten innebér istéllet att priserna
pa virke och sanitetsartiklar hade varit 4 respektive 6 procent htgre om
Sverige inte hade deltagit i den inre marknaden.

Priserna pa minerdull, da svenska producenter ocksa tappade
marknadsandelar, har inte paverkats av den inre marknaden. Inte heller
priserna pa papperstapeter tycks ha paverkats av den inre marknaden
trots att de svenska producenternas fatt 6kade mojligheter att paverka
priserna da deras marknadsandelar 6kat. De svenska producenterna av
betong- och cementvaror har kunnat htja sina priser ndgot nér deras
marknadsandelar 6kat. Samma gdller for producenterna av
varmepannor trots att de inte erfarit ndgon marknadsandelsvinst genom
den inre marknaden.

For att fa en uppfattning om hur mycket |agre vérdet av importen
hade varit i dessa tva byggvarugrupper utan svenskt deltagande i den
inre marknaden far vi rékna om procentenheterna till kronor. For att
kunna gora det maste vi ta hansyn till bade effekter pa de svenska
producentpriserna och effekterna pa marknadsandelarna. Berdkning-
arnagorsi tva steg och avser medelvarden for perioden 1994-1998.

| det forsta steget beréknas hur vérdena av den svenska
produktionen hade varit om Sverige inte hade ddtagit i den inre
marknaden. Vid ofdradndrad produktion hade vérdet av den svenska
virkesproduktionen hade varit 4 procent htgre om vi inte hade deltagit i
den inre marknaden och EU.

| ndsta steg beréknas vérdena av marknadsandelar for svensk
produktion och import. Om Sverige inte hade deltagit i den inre
marknaden hade de svenska producenternas 90 procent av
marknadsandelarna varit varda 6,1 miljarder i 1995 &s priser och
importen vara vard 700 miljoner. Istdllet & de svenska producenternas
marknadsanddl (84 procent) vard 5,7 miljarder och importens andel 1,1
miljard. Den inre marknaden har dltsd lett till en Okning av
virkessimporten med cirka 400 miljoner.

Genom att gora motsvarande ber&kningar av svenska och utléndska
producenters andelar av den inhemska forbrukning av keramiska
sanitetsartiklar kan vi uppskatta att den inre marknaden har lett till en
okad import till ett varde av 16 miljoner i 1995 &rs fasta priser.

Effekterna pa importen i 1995 ars priser for samtliga undersokta
byggvarugrupper presenteras i den dversta raden i tabell 4.20 nedan.
Totalt for samtliga byggvarugrupper ledde den inre marknaden till en
okad import till ett varde pa 373 miljoner i 1995 &s priser. Det
motsvarar 29 procent av vardet av den genomsnittliga importen 1994-
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1998 och motsvarande 4 procent av den inhemska forbrukningen for de
sex byggvarugrupperna under samma &. Resultaten maste omgardas
med en viss reservation da vi vid konstruktionerna av de importpriser
som gjordes utifran handelsstatistiken ibland tvingades gora vissa
antaganden.

| den andra raden kan vi avlésa hur stor andel av den genomsnittliga
importen mellan 1994-1998 som paverkades av det svenska deltagandet
i den inre marknaden och EU. Vi ser att det & i virkesmporten som den
inre marknaden haft relativt storst effekt. Om vi istélet studerar
importférandringen som andel av den inhemska forbrukningen sa ser vi
at det & for keramiska sanitetsartiklar som importforandringen haft
storst betydelse. Forklaringen till detta & helt enkelt att importens andel
av den inhemska forbrukningen varierar kraftigt 6ver branscherna, fran
endast 4 procent for betong- och cementvaror till knappt 50 procent for
keramiska sanitetsartiklar.

Tabdl 4.20: Effekter av den inremarknaden fér importen av byggmaterial i 1995
arsfasta priser, milj kr och procent.

Virke | Pappers- | Mineralull, | Betong- | Keramiska | Varme- | Totalt mkr./
-4407 | tapeter stenull och ce- sanitets- | pannor Medel-
-4814 -6806 mentvaror artiklar -8403 varde (%)
-6810 -6910
Effekt pd importen i mkr. 409 24 25 -52 16 0 373
Andel av importen (%) 55 35 12 52 18 0 29
Andel avinhemsk
forbrukning (%) 7 7 2 2 8 0 4
Total importsandel av
inhemsk forbrukning (%) 13 20 17 4 48 23 21

4.8.3 Tolkning av resultaten

Resultaten av var analys om den inre marknadens effekter pa vissa
byggmaterialmarknader tyder pa att vissa effekter pa konkurrensen av
den inre marknaden borjar kunna skonjas. Det & mdjligt att de effekter
som vi har konstaterat till vissa delar & "psykologiska’. | debatten
vantar man sig almant att den inre marknaden kommer att leda till en
Okad konkurrens. | branscher dér denna potentiela konkurrens
forvantas vara hog kan det vara si att fOretagen upplever att
efterfragan pa deras produkter blir mer priskandig. Om foretagen aven
anstrénger sig for att effektivisera sin produktion for att méta den
forvantade okade konkurrensen kan de sénka sina kostnader och priser.
Ett eiminerande av tekniska handelshinder kan dafor ha en stor
potentia att 6ka konkurrensen.
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Om vi betraktar effekterna pa bade marknadsandelar och priser sa
ser vi att i tre fal (virke, betong- och cementvaror och keramiska
sanitetsartiklar) far vi de resultat som vi forvantade oss, namligen att
minskade (6kade) marknadsandelar for svenska producenter har lett till
lagre (hogre) priser. | tva fal har priserna varit ofGrandrade trots 6kade
(papperstapeter) respektive minskade (mineralull) marknadsandelar for
svenska producenter och i et fal (varmepannor) har svenska
producenter dkat sina priser trots att den inre marknaden inte paverkat
branschens marknadsandelar. Det kan i forstone tyckas lite mérkligt att
den inre marknaden har medfért en minskad konkurrens for tva
byggmaterialvaror; svenska producenter av papperstapeter och
mineraull har 6kat sina marknadsandelar. Detta kan férklaras med att
redan etablerade utlandska foretag pd den svenska marknaden
exporterar till Sverige med hoga vingter. En anledning till dessa hdga
vinster kan vara att den svenska marknaden domineras av ett fatal
inhemska foretag som tar ut hoga vinstmarginaler pa sin forsdjning. De
redan etablerade utlandska konkurrenterna forvantar sig att den inre
marknaden leder till att konkurrensen pa den svenska marknaden ska
oka. Darigenom minskar de hoga marginalen pa exporten till Sverige.
D& den svenska marknaden & av sA marginel betydelse for de
utléndska foretagen leder dessa forvantningar om minskad |6nsamhet
for export till Sverige att de lamnar marknaden.

Bakom dessa varierande effekter pa priserna for de olika
branscherna doljer sig ocksa en rad olika faktorer eller egenskaper hos
de olika féretagen inom branscherna och de varor de producerar, vilka
kan ha betydelse for prishildningen pad marknaderna. Vissa varor ar
konsumentvaror medan andra & producentvaror och importeras av
foretag som insatsvaror. Andra egenskaper eller faktorer hos féretagen
kan vara t.ex. konkurrensforhdllanden och prissittningsbeteende inom
branscherna. Inom vissa branscher dominerar ett litet antal inhemska
foretag marknaderna. Om vinsmarginderna & hoga pa dessa
marknader sa &r det attraktivt for utlandska foretag att exportera sina
varor till Sverige. De utlandska fOretagen accepterar da det pris som
satts av de svenska foretagen och tar hem hioga marginaler pa sin
export. DA den svenska marknaden & relativt liten och de svenska
foretagen dominerar marknaden utmanar de utldndska foretagen inte
garna de svenska féretagen genom att sdnka sina priser kraftigt.
Konsekvenserna av det skulle kanske medféra att man blev av med sina
marginaler pa den svenska marknaden helt.

Som exempe kan vi ta marknaden for mineraull. Tva foretag,
Gullfiber och Rockwool, hade tillsammans 90 procent av marknaden i
borjan av 1990-talet. En viss 6kad konkurrens uppstod i borjan av 1990-
talet nar tva nya foretag etablerade sig pa den svenska marknaden.
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Numera finns ett av dessa foretag kvar pa marknaden. Dessférinnan
var importen vadigt 1&g aven under hogkonjunkturen pa 1980-talet. En
forklaring till detta kan vara det system av aterforsiljare som Gullfiber
och Rockwool tillampade. Genom indirekta krav pa méarked ojditet knots
de viktigaste dterforsdjarna upp av respektive tillverkare. D& dessa
adterforsdjare star for en avgorande del av de storre byggmaterial-
handlarna hade nya foretag svart att hitta forsdjningskanaer for sina
produkter. Undersokningar av davarande Néaringsfrihetsombudsmannen
och Konkurrensverket tydde ocksa pa en trog prisbildning pa varorna
samt att prisforandringar av de tva storsta foretagens produkter ofta
skedde samtidigt.

Egenskaper hos de varor som produceras inom de olika branscherna
har stor betydelse for prishildningen. Virkesproducenter har erfarit
relativt stora prissankningar som resultat av den inre marknaden. De
svenska virkesproducenternas andel av marknaden var 1980-1992 i
genomsnitt lika stor som de svenska mineraullproducenternas andel.
Forutom att virkesproducenterna forlorade nagot fler marknadsandelar
an mineraullsproducenterna, kan en forklaring till prissdnkningarna inom
denna byggmaterialgrupp vara att varorna &r relativt homogena.

En tolkning av resultaten av priseffekter pa till exempel keramiska
sanitetsartiklar  kan ocksd vara att produktutbudet har blivit mer
differentierat. Forsdljare har ett storre sortiment av produkter som
ocksa & av olika kvalitet. Detta resonemang kan ocksa stdjas av att
konkurrendagen forbjod exklusivitetsavtal som begransade utbudet hos
forsdjarna nér den infordes 1993. En Okad differentiering kan ocksa
vara ett resultat som sammanhanger med minskade subventioner och
detaljregleringar. Det gjorde att efterfragan blev mer priskandig. Det &r
kanske resultatet av en blandning av dessa faktorer vi ser. Om det &
riktigt bor detta kunna pa sikt kunna leda till en 6kad priskonkurrens.
Inte minst om det & resultatet av en okad prismedvetenhet hos
konsumenter. Denna prismedvetenhet och vilja hos konsumenter att
vdlja nya leverantorer kréaver ocksa ett forandrat beteende hos
byggherrar och professionella inkdpare.
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4.9 Slutsatser och férslag

49.1 Konkurrens kraver synliga priser!

Byggsektorns praxis vid prisséttningen hindrar en effektiv konkurrens
och befaster radande marknadsstrukturer. For att konkurrens ska
uppsta kréavs att priserna &r synliga. Den dutliga effekten & hoga
kostnader for bade varor och hela byggnader, ddlig utveckling av bade
varor, |6sningar och arbetsmetoder och svarigheter att fa avséttning for
produkter och tjanster. | figur 4.21 beskrivs schematiskt kostnads
ackumuleringen i vardekedjan som skapas genom byggprocessen.

Figur 4.21: Slutlig kostnad for en bestéllare

. Under- General-/ Bygg-
mili\tee}rrllfellre égf—’;ir/ leverantérer/ Total- hé??e
) Installatérer entreprenor

[ vinst
[= Kostnad

Figur 4.21 illustrerar vad som sker med priset for bestéllaren genom
den praxis som anvands genom vérdekedjan. Javklart & det sa att
kostnadsackumuleringen & mycket olika for olika produkter samt aven
beror pa vilka led som & inblandade. Sammantaget tyder de
erfarenheter som Byggkostnadsdel egationen tagit del av att den dutliga
kostnaden frén tillverkare till bestéllare kan 6ka med fran 20 procent
upp till kanske till och med 400 procent.

Sa lange dagens marknadsstruktur och byggprocess behdls hindras
byggsektorn av sina egna traditioner att utveckla sig i marknadsméssig
riktning. Byggsektorn i sin helhet, inte bara materialsektorn, hindras att
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moéta kundernas krav. En av byggsektorns viktigaste uppgifter ar darfor
at infora béttre system for att skapa och formedla de produkter som
kunderna vill ha och kan betala fér.

Insyn i olika aktorers kostnader sd att kostnadstillvaxten kan
analyseras saknas i byggsektorn. En klar uppfattning om sina egna och
andras kostnader & en forutséttning for att kunna fatta rétt beslut.
Sadana bedut innebér vad och hur man ska utfora, tillverka sév och
képa.

Rabatter gor prisbilden diffus och svaranalyserad. Manga aktorer
upplever sig fa bra priser om man fér en bra rabatt. Det & vanligt att
upphandlingen av materia handlar mer om priset och rabatterna &n om
de verkliga kostnaderna. Det beror delvis pa att det finns en stor mangd
produkter och att kdparens kunskap om de enskilda produkterna &r
begransad. Rabattsystemen & strategiskt viktiga for flera av
grosssterna och tillverkarna som ett led att binda kunder till sg.
Trohetsskapande rabatter & i princip forbjudna men de sasmmantagna
effekterna av de rabatter kan vara densamma. Rabatterna & ofta
kopplade till inkdpsvolymer, vilket kan leda till att exempelvis grossister
véjer att kopa "for stora kvantiteter”. Fullalager, fran en tillverkare, gor
att man inte kdper av ndgon annan tillverkare.

Den bristande pristransparensen uppstar till f6ljd av samtliga aktorers
agerande i vardekedjan. Det & darfor fel att leta enskilda syndabockar
till de ineffektiviteter som uppstar. For att bryta de ineffektiviteter som
uppstdr i dagens vérdekedja kravs forandrade roller och ett annat
marknadsupptrade hos samtliga aktorer. Det krévs en kundstyrd
aktorskedja, dler olika nétverk, for att styra varors pris och kvditet sa
att kunderna kan och vill kdpa dem. AktOrernas processer maste
integreras till en mer sammanhéngande process. En 6kad konkurrens
kraver ocksa en forandrad byggpr ocess!

4.9.2 Skarp synen pa konkurrens!

Det kan uppsta manga olika konkurrensbegransningar genom foretagens
agerande. Foretag kan till exempel samarbeta for att utesténga
konkurrens. Det har skett att kunder som koper delsortiment fran
nischféretag har vagras leverans av Gvriga komplementprodukter fran
redan etablerade tillverkare. Ett annat sétt som anvands for att
utestdnga konkurrenter & att végra leverans vid kompletteringskp om
det ursprungliga kopet av byggmaterid har skett utomlands dler utanfor
de etablerade strukturerna. Ett annat forfarande som kan begrénsa
konkurrensen & grossdernas roll vid kakylering och anbud vid
installationsentreprenader. Det finns en risk att de darigenom kan styra
en stor del av prisbildningen pa installationsmateria och att den dutliga
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effekten blir den som vid prissamverkan mellan foretagen. Det senare
forbjods i och med konkurrensdagen 1993. | grunden & problemet ait de
kontrollerar en grundlidggande infrastruktur (distributionssystemet) som
det & nodvandigt att ha tillgang till pa samma konkurrensvillkor som sina
konkurrenter for att kunna konkurrera pa installationsmarknaden.

Den trivida |6sningen pa de konkurrensproblem som uppstér till foljd
av den bristande pristransparensen &r att kréva synliga nettopriser. Det
& dock lattare sagt an gjort. 1 grunden skapas dessa problem av den
sammantagna effekten av aktdrernas beteende.

En Oppen redovisning av rabatter och andra forsdjningsvillkor kan
skapa incitament &en for mindre aktOrer att finna samverkans-
mdgjligheter som kan stérka deras marknadsmakt mot materidtillverkare
och storre konkurrenter. Om inte detta sker & det ocksd svart att
avgora om rabatter & trohetsskapande. Det gér inte att avgora vilken
prestation man far betalt for.

Byggsektorn har en historia som innehdler en tradition av olika
konkurrensbegrénsande forfaranden. Delegationen har ocksa fétt
klagomd pa oseridsa anbud frén anbuddamnare ler ovilja att [amna
anbud pa vissa marknader. Det &r viktigt att konkurrensfragorna
far en mer framtradande roll i byggsektorn. En skarpning av
konkurrenshevakningen & darfor specidlt viktig i byggsektorn.

Fordag:

- Skérp konkurrensbevakningen av byggsektorn.
Ge Konkurrensverket i uppdrag att, tillsammans med bygg-
materialmarknadens aktérer, klargora vad som gdler for att de
olika typer av rabatter som tilldmpas ska anses vara
trohetsskapande eller leda till en sdektiv forsdjning som kan
anses hdmma konkurrensen.

Banden mellan konkurrens- och konsumentpolitiken bor forstérkas.
Konsumenterna & en stor aktor i byggsektorn i egenskap av kopare av
bade varor och tjanster. Pa vissa delar av marknaden, till exempel
bostadsmarknaden, & hushdllen den enskilt storsta aktoren. Det &
dafér angeldget att konsumentlagarna ger ett starkt stod  for
konsumenten, och ait de kanner till detta, nér foretagens agerande
skadar konsumentintresset. Konsumentlagarna anger att siljaren ska
redovisa skdligt pris som kan jamfoéras med andra priser. Allménheten
kanner inte till Konsumentlagarnas lamplighet inom byggomradet. Det &
till exempe viktigt at det finns en kompetens om byggentre-
prenadfragor hos konsumentrédgivarnai kommunerna.
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Rekommendation till konsumenter:
Anvand konsumentlagarna vid kép av byggtjandter till det egna
hushdllet. Anvand konsumentradgivningen pa orten.

Foérslag:
Ge Konsumentverket i uppdrag att undersdka hur konsument-
lagarnas tillamplighet fungerar vid konsumenters kdp av bygg-
tjanster vid entreprenader.

Sma byggherrar och konsumenten har en svag stéllning som byggherre
enligt PBL. PBL méaste ta hansyn till detta och understédja sma
byggherrars mgjligheter att ta Sitt nya ansvar och stérka deras svaga
stéllning som kopare. Avsikten & aven att forbéttra utfallet av PBL:S
krav pa producentansvar och kvalitetskontroll hos sdljarna.

Fordag:

- Delegationen anduter sig till det fordag som Kommunférbundet
lagt (2000-02-09) angdende en andring i PBL som ger
byggnadsndmnden rétt att ta avgift for att kunna goéra
tillsynsinspektioner av kandiga byggdelar vid beddomt svag
kompetensi projekt.

4.9.3 Offentliga bestéllare kan agera for
marknadsvard

De offentliga bestéllarnas samlade dominans innebér en stark makt som
kundgrupp. Det & darfor sarskilt angelédget att offentliga kopare
upprétthdller goda konkurrensférhallanden bland byggsektorns leveran-
torer av varor och tjanster. Den offentliga sektorn kan paverka den
almédnna utvecklingen dels genom sin tyngd som aktdr, dels som
inspiratdr for andra byggherrar.
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Offentliga bestéllare aerfinns i fyra funktioner i byggsektorn:

1. Som &gare. Stat, kommuner och landsting &ger och férvatar omkring

en fjardede av fastighetsbestandet i kvadratmeter raknat och

huvuddelen av dla anléggningar.

Som hyresgést hos offentliga och privata fastighetsagare.

Som kdpare av varor och tjanster i byggsektorn. De offentliga

bestdllarna kdpte 42 procent av alt material 1997 till ett vérde av 25

miljarder kronor, vilket avser kostnader for material som ingar i ny-

och ombyggnad samt underhall. Offentliga bestéllare har storst tyngd

av olika bestdlargruppen.

4. Som leverantor av varor och tjanster i byggbranschen. Exempelvis
Vé&gverket och Banverket som har egen produktion.

W

Genom va av upphandlings- dler entreprenadform kan man paverka
konkurrensen och byggkostnaderna i senare led. Det offentliga sektorn
kan introducera innovativa upphandlingsformer n&r man upphandlar
byggtjanster.

Rekommendationer till offentliga bestéllare:
Offentliga bestédllare bor agera s att:
Projekt definieras s att det & mojligt att utforma den
upphandlings- och byggprocessform som ger det afférsmassigt
basta resultatet i sval bygg- som forvaltningsskedet.
Projekt bor delas in i 1ampliga delar, s3 att dven smaforetag eller
ndverk av smaforetag kan lamna anbud pa dear av
entreprenaden.
Leverantorer av varor och tjanster bor upphandlas pad métbara
kriterier. Som ett led i detta & det viktigt att kréava att anbud
redovisas uppdelade i material, arbete och transporter och att
valda material eler losningar gar att identifiera, varderas och
kostnadsbeddmas.
Upphandling med avseende pa kvalitet och kostnad innebér ocksa
att aktivt soka bra leveranttrer utanfér den lokala byggkulturen
eller utanfor Sverige.
Byggherrens krav ska &aen da igenom hos tota- dler
generalentreprentrers upphandling av underleverantorer, sa att
byggherrens krav géler for samtliga leverantorer. Aterigen
innebdr detta exempelvis att &ven underentreprencrers anbud ska
redovisas i kostnader for material, arbete och transporter.

Det & viktigt att utvardera offentliga upphandlingar for att kunna sprida
information om de goda exemplen. Exempelvis har projektet
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Grodingebanan inte utvarderats och modelen har damed inte
dokumenterats for spridning. Sarskilt goda eler ddiga exempel bor
dérfor védjas for specidl utvardering.

Forslag
Ge Riksrevisonsverket i uppdrag att gora &erkommande
revisoner av sarskilt viktiga offentligt genomférda upphand-lingar
av bygg- och anléggningsprojekt for att sprida kénnedom om
dessa.

De offentliga bestdllarna kan anvandas for att utveckla béttre
konkurrensforhdllanden och en effektivare marknad i kraft av sin
samlade starka st8lining som kopargrupp. Stat, kommuner och landsting
kan som politiska uppdragsgivare och som agare ge &gardirektiv i denna
riktning.

Rekommendationer till staten som &gare:

Staten bor som &gare tillgodose att:
Det sker en alig intern revison och uppfdljning av samtliga
genomforda upphandlingar av byggentreprenader. Det kan utgtra
en grund for erfarenhetsdterforing och forbéttringar sa att
forvaltningen pa ett mer systematiskt sétt kan paverka byggandet i
riktning mot 6kad konkurrens.
Ge offentliga byggherrars upphandlande enheter en hogre status.

For att offentliga bestéllares arbete i konkurrensfragor ska kommaigang
foredas att &garna finner former for att inleda gemensamma
diskussioner kring offentliga bestdllares betydelse som kdpare och hur
deras upphandling paverkar prishildning och konkurrens.
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Fordag:

- Byggkostnadsdelegationen foreddr att foretrédare for statliga
bestéllare ges i uppdrag att utveckla upphandlingsrutiner som inte
bara vé&rdar den marknad som finns utan &en utvecklar
marknaden mot en storre mangfald. Arbetet ska innehdla
utveckling av rutiner hur en erfarenhetsaterforing kan komma till
sand och tillvaratas av inblandade aktorer i byggprojekt.
Erfarenhetsiterforing ska grundas pa analyser efter genomfort
projekt. De datliga bedtdllarna skal till detta arbete inbjuda
Kommunforbundet, Landstingsforbundet och SABO. Syftet &r att
undersdka om foérutséttning finns till bredare samordning mellan
olika offentliga bestéllare.

Det & ocksa viktigt att reglerna pa upphandlingsomradet anpassastill de
forandringar som sker i ekonomin. IT-utvecklingen innebédr att det
skapas helt nya forutséttningar for inkdp och upphandling. Det kan
ocksa bli ett kraftfullt instrument for offentliga bestéllares maojligheter att
hitta nya leverantdrer och pressa kostnader genom konkurrens.

Forslag:
Anpassa LOU till inkép och upphandling via internet.

494 Kommuneras roll

Kommunerna har en viktig roll att spela for hur va konkurrensen
fungerar och utnyttjas i byggsektorn. En kommunal mark- och
bostadspolitik bor syftatill goda konkurrensforhdlanden och ge utrymme
for en mangfald av aktorer och bostadsformer fér konsumenterna. For
att paskynda byggandet av flerbostadshus maste planberedskapen vara
god.
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Fordag:

Ge kommunernai uppdrag att:
Upprétta bostadsforsorjningsplaner  med  utgangspunkt — fran
kommunens befolkningsutveckling och bostadskonsumenternas
olika behov och betalningsformaga.
Planerna skall <todjas av en béttre planberedskap och
hanteringsrutiner som medger att bostadsforsorjningen fullféljs och
vidmaktshdlls.

495 Underlata marknadstilltradet

Det finns en mangd intrédeshinder till olika byggmarknader.
Forekomsten av importkonkurrens & ett viktigt indag for att oka
konkurrensen i byggsektorn. Majligheternatill export & ocksa viktigt for
att vidga svenska foretags marknader och pa sa sitt 6ka incitamenten
att utveckla nya produkter och produktionsmetoder.

Det finns inte nagra formella hinder for att anvanda importerade
produkter fran tillverkare pa den inre marknaden. Det & byggherrens
motstand att prova nya leverantorer som & det storsta hindret for
importkonkurrens. Savklart skulle ett fungerande byggproduktdirektiv
underldta importkonkurrens, men det & inte utedutet att ocksa
information om dternativa leverantorers priser och majligheter till import
och export skulle kunna ¢ka handeln mellan landerna pa den inre
marknaden.

Forslag

Ge Kommerskollegium i uppdrag at gora Stt arbete med
kartlaggning av handelshindren for import/export mer kant sa att
fler hinder inrapporteras. Det gdler &en forfaranden vid upp-
handling som kan begrénsa konkurrensen. Arbetet bor ske i
samrad med andra berdrda myndigheter som till exempe
SWEDAC och Boverket.

Ge Boverket och SWEDAC et gemensamt uppdrag att
marknadsfora och foérankra sin import- och exportunderlétande
verksamhet i samverkan med kopare i byggsektorn. Det bor ske
genom riktad och sténdigt uppdaterad branschinformation.

Om avtd duts mellan de nationella ackrediteringsorganen kan det bilda
grund for enklare import och export av byggprodukter. SWEDAC har
idag avtal med fjorton lander inom vissa produktomraden.
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Fordag
Ge SWEDAC i uppdrag att tréffa avtal med fler EU-landers
nationella ackrediteringsorgan for att underlé&tta godk&nnande av
respektive nations byggprodukter och darmed méjliggora 6kad
handdl.

Arbetet med att genom frivilliga &aganden miljGanpassa byggsektorn
kan resultera i nya foreskrifter och standarder, som i sin tur kan
utvecklas till betydelsefulla spelregler for hela byggmarknaden.

Rekommendation till regeringen:

- De spdregler som kan ha betydelse for majligheterna till intradet
pa en marknad ska faststéllas av staten och inte av de befintliga
foretagen pa marknaden. Arbetet med miljokrav pa byggomradet
maste organiseras pa ett sadant sitt att de etablerade foretagen
inte kan begransa konkurrensen.

Att det finns sma aktorer med naturgrustékter & en prispressande
faktor. | och med att etablering av bergskrossverksamhet & sa
kapitalkravande finns det en risk att de sma aktorerna kommer att slas
ut. Utvinning av naturtdkter minskar i framtiden eftersom det & ett
uttalat miljomdl att minska uttaget av naturgrus, darfor har ocksa en
skatt inforts pa naturgrus. Grus & en viktig insatsvarai alt byggande.

Foérsag:

- Ge Lansstyrelserna i uppdrag att redovisa framtida téktbehov och
inkomma med fordag till hur takttillstandsforfarandet  kan
utformas utan att miljo- och resurshushalningsaspekterna hammar
konkurrensen inom byggandet.
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5 Hur fungerar byggprocessen?

51 Inledning

Till skillnad fran annan industriell verksamhet som samlar och styr sina
vardekedjor, speglar den traditionella byggprocessen byggsektorns
fragmenterade véardekedjor. Orsakerna & manga. Tydligt & dock att
vanlig tillverkningsindustri ligger 18ngt fore den reglerade byggsektorn i
dessa fragor.

Inom industrin anvands termen vérdekedja for att beskriva hur de
olika resurserna och aktdrerna & sammanldnkade och vilket samspel
som kravs mellan dem i processen for att onskat resultat skall uppnés.
Vardekedjan ses som en helhet och lankarna ska bedémas utifran det
varde de tillfor och den paverkan de har pa ovriga lankar och pa
dutresultatet. Processen handlar vidare dels om systematisk styrning
och samordning av hela kedjan och dels om att kunna utveckla varje
lanks funktion och innehdll. Ett exempel pa vardekedja & forvandlingen
av révaror till fardiga produkter. Ovriga industrier — varav en del &
inblandade i en tamligen okomplicerad produktion — har anvént sig av
ténkesdttet bakom styrning av vardekedjan for att minska forekomsten
av ineffektivitet och spill i Sina processer. Detta har gjort det majligt for
dem att konkurrera mer effektivt pa marknaden. Dessa metoder pockar
nu pa att ocksa tillampas pa byggandet.

Byggprocessen maste - i likhet med andra industriella processer -
forstas som ett samlingsnamn for mjukvaran, som ska styra urvalet av
aktorer i vardekedjan och dven ska styra deras samverkan for att faen
viss definierad dutprodukt. Den traditionella byggprocessen visar Sg i
det avseendet vara sonderstyckad - fragmenterad - och styr inte pa ett
Overgripande sétt hela kedjan fran leverantor av mark till leverantor av
fardig byggnad och ala aktérer daremellan. Snarare anpassas
byggprocessen och dess styrmedd dltfor passivt till den rédande
strukturen. Detta & den stora skillnaden mellan byggsektorn och annan
industriell verksamhet. Om byggandet darfor betraktas som en normal
industriell process av samverkande vardekedjor vidgas perspektivet
bortom det som traditionellt réknats till byggprocessen och sambandet
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mellan de synliga och osynliga aktorerna framtréder. Behovet av
planering och styrning for att na samverkan i hela kedjan blir tydligare.
Alla pverkar projektet i nagon avgorande grad.

Det traditionella sittet att se pa byggande som en intensiv och
platsbestamd aktivitet maste ge vika for en bredare definition av
verkligheten och mer baserad pa en strukturerad ansvarsindelning av
verksamheten. Forskningen har visat at manga av de verkliga
anledningarna till att det uppstér problem pa byggarbetsplatsen beror pa
den komplexa hanteringen av arbetet som sker pa annan plats.

Byggsektorns vérdekedjor utgors av en komplex struktur av vad som
kan kalas lasta, flexibla och osynliga aktorer. Den traditionella
byggprocessen ses dltfor snavt och begransat och endast de flexibla
delarna av den omfattas med vardering av innehdl for dutresultatet,
styrning och planering, medan Ovriga lasta eller osynliga delar tas for
givna. De sistndmnda omfattas da inte av styrning pa samma sétt och
deras verksamhet och paverkan faller utanfor projektets ram.

Figur 5.1: Byggsektorns vérdekedja

Byggentreprenor

Konsulter Ovriga entreprendrer

Grossister

Agenter

Material-
Forvaltnings- och tillverkare

servicebolag

Kommunen "‘-._. o’ Importorer

Forsakrings- ) - Transportforetag
bolag F|n§n5|er|ng&
institut

Flexibla av vardekedjan som skiftar mellan projekt ar exempelvis.

byggherrar/kopare
konsulter
byggentreprendrer
vissa materidtillverkare
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Lasta delar av vardekedjan som alltid ingar i projekt ar exempelvis
den fasta kombinationen av:
vissa materidtillverkare, sarskilt av installationsmaterid
knutnatill...
...grossister som & knutnatill...
...underentreprentrer, sarskilt installationsentreprendrer

Osynliga delar av vardekedjan som alltid ingar i projekt ar
exempelvis:
- kommunen (plan- och byggéarendehantering, avgifter och taxor,
mark- och bostadspolitik)
forsakringsholag
forvatnings- och servicebolag
finangeringsingtitut
importdrer och agenter for byggmateria
transportforetag

Vissa lankformationer & I&sta p.ga forsdjningsstrukturens
uppbyggnad; tradition, avta, rabatter och andra forsdljningsvillkor eler
helt enkdt dla kopaess dvs inte enbat byggherrens -
upphandlingsvanor att behdlla samma leverantor av varor eler tjanster
utan att vardera vad de tillfér och dérmed inte véja nya, effektivare.
Andra lankar & osynliga och lever ett eget liv med egna rutiner utanfor
projekten. Pa grund av dessa traditioner blir bade de I&sta och de
osynliga lankarnas &tskillnad fran projektet ett naturligt tillstand och de
omfattas inte av den traditiondlla byggprocessens styrmeddl. Sa
upprétthdlls fragmenteringen.

Detta hdller tillbaka utvecklingen. Sarskilt konserverande & de lasta
delarna av vérdekedjan, som inte kan fritt sdttas samman som i andra
industri- eler tjanstesektorer for att astadkomma en okad efterfragan
och 6kad I6nsamhet genom att erbjuda béttre priser och hogre kvalitet.
Idag & byggsektorns véardekedjor i sin helhet - altsa béde de flexibla,
|&sta och osynliga delarna tillsammans - stela. De kan varken formeras,
varderas om de ger basta mdjliga kvditet och kostnad eller dérmed
styras lampligt for att leverera de nya eler ombyggda bostéder som
normalinkomsttagaren efterfrégar och kan betala for. Andringarna i
spelreglerna i borjan av 90-talet med 1&g efterfrigan inledde denna
anpassning av bostadsbyggandet till verkliga kunder med intdkts- och
kostnadskrav pa en marknad.

Det kravs en effektivare byggprocess, med for ala ingdende aktorer
begripliga och tydliga styrmedel som griper dver hela vardekedjan.
Projektet och samtliga akttrer maste hanteras som en helhet. Lasta
lankar maste 6ppnas. Osynliga lankar maste bli synliga. Nyckelorden &
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Oppenhet och transparens for att mojliggora planering, styrning och
vardering av lankarnas bidrag till dutresultatet och for att kunna
forbattra samspelet och innehdllet. For detta krévs langsiktiga mal och
effektivitetsskapande relationer.

En effektivisering maste starta med att byggherren som kopare
tydligare anger vad som ska levereras for att styrningen skahamal. For
att astadkomma detta maste byggherrens roll och ansvar fortydligas.
Forg darefter kan koparna i hela projektet upphandla de lampligaste
leverantorerna som passar for uppgiften i den mest optimaa
vardekedjan. Det medfor ocksd att leverantorsrollerna maste
fortydligas, renodlas och utvecklas. Inte minst maste byggherren och
producenterna fa std genom att respektive konsulters roll utvecklas.
Slutligen kravs béttre styrmedel for att hdla samman denna langa
vardekedja i sin helhet dler forenkla och korta av. Ett béttre aternativ
& att overga till mer industridlt byggande. | samtliga fall finns manga
erfarenheter och metoder att tillampa fran dvrig industri.

De skiftande kundgrupperna och olika byggprojekten gor att det inte
finns en given moddl av styrmedel inom byggprocessen som lampar sig
for dlt och ala. Som en konsekvens av detta finns det inte heller en
enda typ av ny och férbéttrad vardekedja som passar Overalt. Har
Oppnas stora majligheter att préva nya modeller med kombinationer av
styrmedel och mer eler mindre fasta vardekedjor, s att valen av
styrmedel och vérdekedja béttre stémmer dverens for aktuella projekt.
Dagens fragmenterade process med bristande styrmedel for |asta
respektive osynliga strukturer inom vérdekedjan orsakar en bristande
transparens. Detta hindrar byggsektorns aktOrer att vérdera projekt
béde i tidiga skeden och efter avdutning och Gverlamnandet av den
fardiga byggnaden. Darmed blir det oerhdrt svart att utvecklaftillforlitliga
nyckeltal kring kvalitet, int8kter och kostnader och skapa ett verktyg att
forbéttra verksamheten sa att en standig anpassning av byggprojekt till
de olika kunderna pa marknaden kan astadkommas.

5.2 Den europei ska byggsektorns
fragmentering

Byggsektorns fragmentering & inte endast ett svenskt problem. EU-
kommissonens meddelande 1997-11-04 Byggbranschens konkurrens-
kraft behandlar denna fraga som ett generellt hinder for den europeiska
bygg-sektorns utveckling.



SOU 2000:44 Hur fungerar byggprocessen? 199

Fyramd for byggsektorns utveckling sattes upp;

Kvalitetsbeframjande atgarder:
uppmuntra anvandning av kvalitetssystem anpassade till foretagens
storlek, kvalitet genom kostnadsberékningar baserade pa livscykel-
ekonomi, stimulera att béttre managementmetoder hamtade fran
industrin inférs i byggsektorn mm

Konkurrensbeframjande atgarder:

forbéttra och konsolidera lagstiftningen som hindrar den inre marknaden
frén at fungera genom exempelvis att infora byggprodukt-direktivet,
samt att stérka de réttdiga forutsdttningarna for en kvalitetss och
konkurrenshdjande offentlig upphandling genom att exempelvis Gppna
vagen for gemensamma privata, offentliga satsningar mm

Utbildningsbefr amjande atgarder:
Oka investeringarna i utbildning och utbildningsmdjligheterna pa dla
nivaer, forbéttra arbetsvillkoren for att 6ka produktiviteten mm

FoU-beframjande atgarder:

med investeringar forstérka och ge ny inriktning till forskning och
utveckling av bl.a. teknik och processer for att stérka innovations
kapaciteten och ge byggsektorn 6kade mdjligheter att anpassa dg till
sna sandigt nya behov. Ett viktigt indag & aven spridning av
forskningsresultat.

Kommissionens slutsatser & att insatser maste gora pa en dverstatlig
EU-niv4, pa nationel nivd av medlemsstaterna och av byggsektorns
aktorer. For byggsektorns aktorer finns numera exempelvis EU-
program baserade pa samarbete dver nationsgranserna for utarbetande
av jamforelsekriterier och nyckeltal (bench-marking).

5.3 Den fragmenterade byggprocessen

De nya spelregler som stat och myndigheter inférde under borjan av 90
talet rékade sammanfalla med en hard marknadssituation praglad av
konkurser i fastighetsbranschen, hojd beskattning och en kraftig
nedgang i byggandet. De nya spelreglerna blev farre och forenklade
byggregler. Byggherrens fick det uttryckliga ansvaret for byggnaders
funktionskvaliteter och tekniska egenskaper vilket fastdogs i den nya i
Plan- och Bygglagen (PBL). FOr bostadssektorn inom byggandet tillkom
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samtidigt minskade subventioner. Spelregler som Okat kraven pa
fastighetsagaren/byggherren som kopare &r:

PBL 1995

Miljobalken 1999

EU:s upphandlingsdirektiv for offentliga bestdlare (I Sverige LOU
1994)

Skatter - hdjd moms och fastighetsskatt i borjan av 1990-talet

Spelregler som okat kraven pa leverantorernal/sdljarna ar:

EU:s CPD (byggproduktdirektivet)1988
Konkurrendagen 1993
PBL 1995

De nya spdreglerna lyckades framfér alt blottlagga de underliggande
problemen i byggprocessen som lange funnits inom byggsektorn oavsett
konjunktur. Det ror fragmenteringen av aktérerna i vardekedjan
och darmed fragmenteringen av byggprocessen som sadan.
Fragmenteringen har bidragit till en svarstrukturerad byggprocess som
mérksi bristen pa ett gemensamt planerings- och funktionssprak.

Denna fragmentering av aktorer och process &erfinns i dla
byggprojekt och inte endast inom bostadsbyggandet. Manga l6sningar pa
olika delproblem har utvecklats och blivit rutiner i foretags styrsystem.
Men lésningarna berdr i huvudsak endast smérre delar av aktorernas
enskilda bidrag som féretag och individer i byggprocessen. Losningarna
kan inte foréndra hela byggprocessen eftersom de inte tar ansvar for att
hantera hela den underliggande vérdekedjan.

Byggprocessens sekvensuppdelning borjat ifrgasittas da den
fungerar illa idag. Diskussionen inleddes inom bostadsbyggandet sedan
subventionerna  drastiskt minskats. Den traditionella byggprocess-
formen har passivt anpassats till - snarare &@n styrt och féréndrat -
existerande vérdekedjor och & uppenbarligen ett av skdlen till dltfor
dyra bostéader och higa hyror i bade nyproduktion och ombyggnad.
Detta uttrycks pa fdljande it i tva av de projekt som
Byggkostnadsdelegationen stétt utvardering av. Det forsta projektet ar
Sveddahems nyproduktion i kv Erlandsdal.

Manga anser att det traditionella upplagget i byggprocessen med indelning

i skeden : program - projektering - produktion - forvaltning, inte & en

process, utan snarast en stafett. De flesta av aktdrerna finns endast i ett

fétal skeden och har olika makt att péverka dessa. Dessutom saknas en
overgripande malbeskrivning for projektet som aktorerna stallt sig bakom
och verkar for att uppfylla. Varje aktor har sdledes arbetat for de ma man

sjalv satt upp och projektet har blivit underordnat... Andras inte aktérernas
beteende att enbart arbeta for sitt eget individuella basta kommer
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byggkostnaderna _att forbli hoga och leda till fortsatt &gt
bostadsbyggande.®

Det andra projektet & Angelholmshems nyproduktion i kvarteret Wigral
2.
Ur teoretisk synvinkel har arbetet i B-gruppen (Borgbrant-gruppen) forsokt
komma bort fran metaforen dar byggprocessen beskrivs som ett stafettl opp.

Med denna produktionsfilosofi lagger varje aktor stora resurser pa att
tydligt avgransasin specifikaroll, ansvar och uppgift.

| och med inférandet av de nya spelreglernai bdrjan av 90-talet och den
afoljande Gvergangen till att bygga bostéader pa nastan normaa
marknadsekonomiska villkor med starkt minskade subventioner har
fragmenteringens konsekvenser blivit synliga och altmer akut
besvérande. Byggsektorn har inte annu formét genomfora en
grundldggande omgtdlning till dessa nya forhdlanden vare dg i
bostadsbyggandet eller annat byggande.

531 Traditionell byggprocess speglar
fragmenteringen

Sambandet mellan processens traditionella uppléggning och den givna
aktorsstrukturen & oklart, eftersom strukturen av vardekedjor tas for
given och dla anstrangningar till forbéttring hittills bara rort sg ovanfor
denna yta. Fordag till forbattringar avser sarskilt krav pa utveckling av
enskilda aktorers kompetens eller inférande av kvalitetssystem. Det
oklara sambandet mellan verklig véardekedja och de aktuella styrmediens
passivitet och lamplighet 6ver huvud taget gor darmed problemet svart
att bemastra. Fragmenteringen méarks sarskilt av att:

byggprocessen & uppbyggd av stadier eler sekvenser som skiljs
at

upphandlingen gors for att motsvara dessa avgransade stadier
eller sekvenser och dterskapar dem darmed standigt

styrmedlen griper endast Gver de synliga och flexibla delarnas
sekvenser, inte 6ver hela vérdekedjan

specidistforetagen blir fler och fler

antalet smaforetag utgor omkring 97 procent av samtliga aktorer

% Svedalamanualen, Staffan Nilsson, 1999. Bilaga 2
¥ Hyreskostnad, produktion och férvaltning i harmoni (Wigralrapporten), Niclas
Andersson, Jan Borgbrant, LUTH 1998:12. Sammanfattning i Bilaga 2
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532 Uppléggning av kommande avsnitt

Avsnitten i byggprocessen & uppdelat sa att entreprenadkOparens
(byggherrens) och sdljarnas (leverantorernas) olika roller pa marknaden
fortydligas. Deras uppgifter i vardekedjan maste sirskiljas béttre och
samtidigt maste deras beroende av varandra st klart, trots att de flesta
& for varandra okénda medlemmar i ett projektteam splittrat i tid och
rum. Avsnitten har foljande underrubriker:

Skede Ansvarig aktor

definiering byggherre/kdpare

utformning byggherre/kdpare
leverantorer/sdljare och kopare

leverans leveranttrer/sdljare och kpare

utvardering byggherre/lkdpare
leverantorer/sdljare och kdpare

Innehdllet i varje skede beskriver vad som dels gors i dagens verklighet
och dels vad som borde goras med hjdp av goda exempel hamtade fran
de projekt som Byggkostnadsdelegationen stott utvardering av, sa att
hinder och majligheter identifieras. Man bor dock pdpeka att definiering
och utformning bor ligga som paralldla aktiviteter, men avskten & att
fortydliga att byggherren maste reda ut den kommande verksamheten i
byggnaden innan utformningen kan goras.

En komplett beskrivning av hela vérdekedjans funktion gors inte, men
flexibla, |&sta eler osynliga lankar berorsi varje avanitt.

5.4 Projektdefiniering

54.1 Varfor projektdefiniering viktigt?

Vad som hander nér kdparen inte definierat vad man vill ha, illustreras
av foljande exempe. Quary House i England var ett satligt
byggnadsprojekt for tre myndigheter. Den dutliga kostnaden var sa hig
och kvditeten sA mycket lagre an forvantat att  brittiska
riksrevisionsverket bed 6t att utreda fallet.

| en rapport fran 1996 beskrivs "Byggandet av Quarry House” i
Leeds. Rapporten & gjord av det brittiska riksrevisonsverket.
Byggnaden kostade 85 miljoner pund och skulle inrymma tre statliga
myndigheter. Byggnaden var klar for nagra & sedan. Mellan raderna
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kan man lasa hur man bor ga tillvaga for att skapa ett bra projekt.
Rapporten handlar faktiskt om hur man inte ska gora.

Riksrevisorerna arbete fokuserades pa entreprenaden, trots att
byggarens arbete var oerhort bra trots forutsdttningarna. Men vad
hénde innan dess? Byggnaden hade cirka 8 procent mindre rumsyta an
vad bestdlaren ville ha. Ett av skdlen till att projektet inte blev bra, var
att det saknades ett genomtankt program. Entreprentren gjorde ett bra
arbete.

Jag skiftade darfor synvinkel till forprojekteringsstadiet. Jag bad direktoren
for riksrevisionsverket att fa se projektets program med kundens krav. Efter
atsk|II|ga pastétningar fick jag slutligen tre A4-ark. Detta var alltsé ett
projekt p& 85 miljoner pund, d.v.s drygt en miljard svenskakronor. Dessatre
ark var inte heller fullskrivna Det fanns mycket luft runt texten. Tva
specifikationer & val varda att upprepa. En var kravet pa en restaurang for
800 personer och under den stod att bestéllaren behdvde tre videoapparater
for konferensrtummen. Négon hade uppenbarligen tankt. Detta &r ett verkligt
fall och byggnaden stér dar, inflyttad och klar. Den blev inte en total succé.
Bestéllarens idé var tydllgen att man snabbt kunde notera sina behov och
sedan skjuta Gver fragsan till ndgon annan, som pa magiska satt darefter
kunde utarbeta kraven.

Tron att byggsektorn kan leverera rétt byggnad till rétt pris utan att fa
tydliga direktiv av byggherren &r ett resultat av de "gamla’ spelreglerna,
dar myndighetsstdd och regler av olika dag ersatte byggherrens egen
styrka och kunskap om bade teknik och ekonomi. Den svaga
byggherreroll som kom att utvecklas med borjan pa 60-talet skedde i
skuggan av starka myndigheter.

Kritiken mot de normer och regler som sattes upp av stat och
myndigheter och som styrde byggandet inriktades pa att de hindrade
utvecklingen. Nedanstdende text handlar om hur normer och regler
paverkade bostadsprojekt i borjan av 90-talet.

Det &r i den ordinéra produktionen som vi kan tala om att normer och regler

f& en hindrande roll for kreativitet och innovation. | dessa projekt utgor

normerna och reglerna hinder for de deltagande aktorerna att finna nya

|Bsningar, som understiger den miniminiva som anges i normerna och
reglerna. | de fall som innovationer och nya |Gsningar foresl&s utbver
miniminivén, & det inte normerna och reglerna som hindrar att de

genomférs, utan i stallet sétter  produktionsekonomin  och
produktionstekniken grénserna.®

De nya byggreglerna fran 1993 och den nya Plan- och Bygglagen
(PBL) fran 1995 andrade dessa forhdlanden. Dessa nya spelregler
medfor att det & koparens/byggherrens-  inte myndigheters - tydliga

® Brian Atkin, professor i Byggande & ekonomi, KTH. BK Ds seminarium
Rosenbad 971007

% Birgitta Ericson och Britt-Marie Johansson, Sociologiska I nstitutionen, Lund,
BKDs seminarium Rosenbad 971007
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definitioner som kravs for byggproduktionen och att byggherren - inte
myndigheter - har ansvar for att géllande minimiregler uppfylls.

Byggherren bér darmed ansvaret for att byggprocessen ska kunna
I6pa som en helhet fran sart till dut, sa att réatt produkt dutligen
levereras av ala inblandade aktorer till koparen. Om byggherrens
definitioner i rangordnade 6nskemd och behov & dltfor otydliga for att
klargora vilken produkt som ska byggas blir hela byggprocessen lika
osaker som den skakiga grund den rékar vila pa. Bade producerande
och projekterande aktorer aterfaller l&tt till att leverera den teknik och
de losningar de & vana vid och anvander sektorns vardekedjor passivt.
Dessa losningar har konsekvenser for kvalitet och kostnader, som vare
sig byggherren dler brukarna — dvs bade de boende och
fastighetsagarens driftsansvariga personal - i allméanhet rader Gver idag.
Detta géller sérskilt hyreshus.

Om byggherren daremot ger tydliga definitioner och har férankrade
krav pa den fardiga byggnadens |6sningar, prestanda och kostnader far
producenter och projektorer majlighet att samla sig och samverka for att
leverera just denna produkt och ingen annan. Men detta kréver en aktiv
byggherre som har en stor ingkt om sin roll som kopare och som
foretradare for fastighetsagaren och forvaltningen.

K 6paren/byggherren maste fran borjan ha en samlad bild av vad
bostadsforetaget eller fastighetsagaren vill uppnd.  Ingen annan aktor i
den kommande byggprocessen kan veta detta Vaen paverkar
mojligheterna att hyra ut, forvalta och féréndra byggnaden under dess
livstid. En god definition innefattar ocksa att bestdmma hur kraven ska
métas eller pa annat sétt verifieras. Att skapa en klar malbild & den
viktigaste uppgiften for byggherren som kopare och det tyngsta indaget
i byggherrerollen. Detta & byggherrens egen planeringsfas och den
omfattar bl.a. att ha:

definierat de verksamheter som byggnaden ska inrymma och
deras behov. Vad ska byggnaden anvéandas till? Vem ska
anvanda den? Hur ska den anvandas? Né&r ska den vara klar?
definierat kraven (kvaliteterna) pa byggnaden sa att den ska
passa avsedda mal och verksamheter, som kan avse byggherrens
egna kunder. Kraven & entydiga och utan appell. Behov och
onskemd &r ofta motstridiga och bor rangordnas.

definierat vad som krévs for att upprétthdlla verksamheten ller
gobra byggnaden flexibelt anvandbar. Det sista innebér att 18gga
ned ett stort arbete med att definiera hur byggnaden léampar sig
for effektiv forvaltning och effektivt fastighetsforetagande. Det
ar att bygga for forvaltning.
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anvisat vilka kontroller och besiktningar som bekréftar att den
fardiga byggnaden byggts som den definierats, dvs ha definierat
hur kraven ska métas eller verifieras.

definierat verifierbara krav pa leverantorerna innan de
upphandias, dvs vilken kompetens leverantérerna maste forfoga
Over - internt och externt - for att anses kunna leverera rétt
dutprodukt.

En tydligare roll krévs av alla byggherrar — sérskilt de som kdper stora
volymer - for att de ska fungera som padrivande kunder pa en marknad.
| kommande text har detta sammanfattats under féljande rubriker:

- &gardirektiv — dvergripande policy

- definiera verksamhetens funktion

- vad skalevererasi kvalitet och kostnad
- definiera kvalitet

- definiera kostnader, livscykelekonomi

- definieratider

Goda exempel pa hur dessa uppgifter kan |6sas & hamtade fran projekt
som Byggkostnadsdel egationen medverkat till.

542  Agadirektiv

| manga rapporter bestéllda av Byggkostnadsdelegationen namns ofta
hur nya spelregler och byggherrens nya roll skakat om bostadssektorn
och tvingat fram forandringar av rutiner och tankande. Fran och med
90-tdets borjan har fastighetségare otvivelaktigt borjat inse att
risktagandet Okat. | delegationens rapporter Over genomférda
byggprojekt understryks ocksa vikten av att &garen tar sitt ansvar for
nya strategier, affarsinriktningar och andra direktiv for fa risktagandet
under kontroll och sikra en langsiktig |6nsamhet. En forutséttning som
altid angetts for att de byggande och férvaltande avdelningarnainom de
olika bostadsforetagen (presenterade i Byggkostnadsdel egationens
rapporter) kunnat arbeta mdlinriktat och effektivt och dutligen nétt
lyckade resultat har varit att &garna inlett arbetet med en aktiv insats att
vardera foretagets situation pd marknaden och i samband med detta
utmedat riktlinjer for den kommande verksamheten.

| Byggkostnadsdelegationens rapporter som  beskriver falen
Sveddahem, Angelholmshem, Bader och Upplands Brohus gick
samtliga &gare in i besvarande - for att inte siga utomordentligt svara -
fOretagssituationer och arbetade fram direktiv for hur den kommande
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nyproduktionen eler ombyggnaden skulle kunna genomforas och i vilket
foredaget strategiskt perspektiv som projektet ingick.

5421 Svedalahem

Sveddahem & et dlmannyttigt bolag i Svedda kommun utanfor
Malmd. Nar Svedalahem |&tit bygga forsta halvan av omrédet Erlands-
dal hosten 1993 fann de att bade bostadernas ytor och deras kostnader
var for stora. For att kunna bygga nasta etapp maste bostadsforetaget
finna sétt att minska de ekonomiska riskerna.

Styrelsen i Svedalahem gav sin VD ett uppdrag att utreda hur
bolaget skulle kunna ” bygga bostéader till folk med vanligainkomster och
till rimliga hyror”. Bostadsbolagets VD samlade da en idégrupp, som
arbetade frén varen till vintern 1995 med att ta fram ett fordag som
kallades Svedaamodellen. Svedalahems styrelse bedutade dérefter i
januari 1996 att en utveckling av modellen skulle inledas. Avsikten var
att modellen skulle provas vid eventuell nyproduktion av nésta etapp i
Erlandsdal somradet. Sa skedde ocksa.

| Svedalamanualen beskriver Svedalahem hur man lade upp arbetet
for nyproduktion av billiga bostéder i Kv Erlandsdal. | inledningen
understryks dterigen vikten av att &garen tar det tyngre langsiktiga
affarsdrivande ansvaret innan nagot kan ske.

Bakom varje byggherre finns ett bostadsféretag med en eller flera agare.

Med en forandrad roll for byggherren innebar ocksa att &garrollen har

forandrats. Det kravs idag med Okat risktagande klarare styrning frén

agaren. Strategisk styrning innebar att agaren faststéller agardirektiv som
paverkar det egna utrymmet fér byggherren. Med &gardirektiv anpassade
for den verklighet som ett bostadsforetag/ byggherre lever i, skall dessa

forhindra beslut som kan @ventyra bolagets |6nsamhet och i vérstafall dess
fortbestand.*

Agarens roll i bostadsforetaget i forhdlande till de byggande och
forvaltande delarna kan se olika ut, men innehdllet och det 1angsiktiga
ansvaret & detsamma. Det kan inte laggas over pa byggherren.
Rollerna méaste vara klara for att ala berérda ska utfora sina separata
uppgifter.

Forhallandet mellan &gare, bolaget och byggherren kan illustreras i
tre principiella organisationer.

A Stora och medelstora bostadsforetag har fristdende agare och
separat byggherreorganisation med stora egna resurser och i liten
utstrackning kopta tjanster.

3" Svedalamanualen, Staffan Nilsson, 1999. Bilaga 2
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B Mindre och sma bostadsforetag med fristéende agare har ofta
integrerad byggherreorganisation med delvis egna resurser och delvis
kopta tjanster

C Sma& bostadsforetag med personsamband med &gare har
totalintegrerad byggherreorganisation med sma egna resurser och
mycket kopta tjanster. *

54.2.2 AB Angelholmshem

AB Angelholmshem &r ett allménnyttigt bostadsforetag i Skéne. 1995
fardigstélldes i kvarteret Wigrd etapp 1 av Angeholmshems nypro-
duktion av hyredagenheter. Wigra 1 omfattades av det genertsare
réntebidragssystemet, medan den planerade etappen 2 inte skulle gora
det. Om inget gjordes skulle hyredaget i Wigral 2 vara 60 procent hogre
ani Wigra 1. Mdet var dock for Angelholmshem att bygga bostader till
samma hyresniva som Wigra 1, &en om detta innebar en annorlunda
utformning av lagenheter och hus.
Vé&r (AB Angelholmshems) ambition var att Wigral etapp 2 skulle byggas
med Wigral 1 som referensobjekt. Hyresnivan skulle vara lika i de bada
etapperna, dvs 800 kr/kvm i snitthyra. AB Angelholmshem gav ytterligare
forutsattningar, som skulle innehallas for att ga in i objektet. Detta var
nivéer  for  driftskostnader,  subventionsranta,  placeringsranta,

hyresupprékningar, driftskostnadsupprékningar och overskott under de
forsta 20 &ren.®

Dessa dgarkrav har sin grund i AB Angelholmshems policy, som &r att
verka for att inte hgja bruksvérdeshyran inom kommunen. | Wigrafallet
vade bostadsforetaget darfor att inte utnyttja den unika laget genom att
I&ta bygga exklusiva lagenheter for hoginkomsttagare eftersom detta
hade medfort en hojning av bruksvéardesnivan och en &tfdljande alméan
hojning av hyresnivén i kommunen. Problemet som kvarstod var da att
finna végar att bygga billiga hyresbostéder.

|  Byggkostnadsdelegationens rapport om  Bostadssektorns
strukturproblem (Bilaga 2) behandlas ombyggnad och fornyelse av
bostadsomraden. | de tva fall som studerats var det ena foretaget privat
och det andra ett allmannyttigt bostadsforetag.
Bada foretagen hade svéra ekonomiska och praktiska forutsattningar.
Agarnas uppgift var ge nya Overlevnadsstrategier for bostads-

% Svedalamanualen, Staffan Nilsson, 1999. Bilaga 2
¥ Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni (Wigralrapporten), Niclas
Andersson, Jan Borgbrant, LUTH 1998:12. Sammanfattning i Bilaga 2
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foretagandet och att initiera arbeten i denna riktning. Deras roller och
insatser blev darfor likartade.

54.23 Upplands-Brohus AB

Det dlméannyttiga bostadsforetaget Upplands-Brohus AB (UBH)
utanfor Stockholm var foérvatare av omradena i miljonprograms-
bebyggelsen i Bro och Raby. En besvéarlig ekonomisk situation sag ut att
forvarras.

Under 1993/94 insdg Upplands-Brohus AB (UBH) att de var pa vag
in i en dlvarlig ekonomisk kris. Foretaget hade under flera ar haft
problem med sin |6nsamhet. Uthyrningdéget var bekymmersamt med
cirka 20 procent outhyrt. En storskalig ombyggnad av bostadsomradet
Raby pagick och foretaget var pa véag att dra pd sig et stort
réntebidragsberoende. Omléggningen av bostadsfinans eringssystemet
skapade allvarliga problem for foretaget”. Ett strategiarbete gjordes i
samarbete med kommunen som foretradare for agaren och féretaget
och detta mynnade ut i direktiv och en handlingsplan.

En gemensam arbetsgrupp for kommun och féretaget tillsattes under 1994

for att arbeta med problemet. Arbetsgruppen presenterade under véren 1995

ett &gardsprogram for UBH, kommundelen Bro och bostadsomradena Raby

och Finnsta. Programmet hade en vid syftning - bade en ekonomisk

konsolidering av UBH och en langsiktig plan for hur kommundelen Bro
skulle utvecklas.®

Det langsiktiga syftet i handlingsplanen var dels att komma tillrétta med
UBH:s ekonomiska problem, dds att héja Bros anseende. Bro skulle
inte langre associeras med ett storskaligt miljonprograms-omrade, utan
med en attraktiv, balanserad bebyggelse i harmoni med sin omgivning.

54.24 Balder

Det privata bostadsforetaget Balder Gvertog och fullfoljde direktiv fran
den tidigare &garen Convexa kring hur fornyelse av 2 200 bostéder i
Lindangen i Mamo skulle ga till. Convexas foradlingskoncept hade som
mdl att fa I6nsamhet i fastighetsforvarvet genom att fornya omrédet i
etapper. Marknads- och foradlingsidén presenterades for samtliga pa
fdljande sétt:

“0 Redovisning av férnyelsen av kommundelen Bro, Per Lilliehorn, i rapporten
Bostadssektorns strukturproblem. Bilaga 2
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Vi skai samrad med de boende utveckla Lindangen till
ett hem att vararaddd om och stolt dver
ett hem for vanliga manniskor

Foradlingen av Lindangen sigs inte som en teknisk uppgift, utan som en
fraga kring hur man skulle kunna skapa en levande stadsdel dér
attityderna till omrédet férandrades bade hos boende, persondl,
allménheten och nya bostadssbkande. Medlen var att skapa en effektiv
ledning och organisation av forvaltningen och att komplettera omrédets
nuvarande kvditeter och mgjligheter, samt att genom en marknads-
analys ta reda pa de boendes prioriteringar. Férvaltnings AB Sydstaden
bildades for att starka mdjligheterna att koncentrera organisationen pa
denna huvuduppgift. Direktiven 16d:
Planera Overtagandet med besiktning och noggrann genomgang av
driftdata och den dokumentation, som forvaltarefunktionen men &ven
byggherrefunktionen behover for sitt fornyelseuppdrag Det géllde att
konstruktivt 16sa och hantera Lindangens akuta problem och samtidigt ta

tillvara de positiva mojligheterna som kraver mer genomgaende forandringar
under langretid.*

Vid overtagande av forvaltningen av Lindangen var det dvergripande
mdet at klara dler hdst overtréffa kakyler, som 13g till grund for
bedutet att kopa Lindéngen. For att leva upp till ekonomiska ramar och
olika utféstelser, som gjordes vid forvérvet, gjordes en effektiv
organisation och ledning av forvaltningen jamte en mycket kompetent
projektledning i foradlingsarbetet. For att rétt forstda utgangdaget
genomfordes en forsta hyresgastenkét for hela omrédet. Det var ett
utmérkt underlag for didlog med hyresgasterna, driftpersona och
anlitade konsulter.

| samtliga fall var agarens uppgift att skapa mal, ange direktiv och
anvisamede for genomforandet alltsa en forutséttning for att lyckas.

Tydligare &gardirektiv & ocksa et Okande oOnskemd bland
exempelvis manga SABO-foretag. 1998 ville 10 procent av de
almannyttiga bostadsforetagen ha &gardirektiv och 1999 hade andelen
dtigit till 70 procent.*

543 Definiera verksamheten

Den kommande verksamheten ska pa basta sitt kunna fungera och
inrymmas i nya eller ombyggda byggnader. Endast byggherren eler i

“! Bostadssektorns strukturproblem, Y ngve Oberg, Férnyelseinsatser i Lindangen,
Mamé. Bilaga2
* BoFast okt -99
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manga fal byggherens kunder - brukarna  har kunskap om
verksamheten. Ingen annan aktor i byggprocessen kan kdnna till detta
dutliga projektmdl. | flera av Byggkostnadsdelegationens rapporter
understryks behovet av att byggherren reder ut verksamheten och dess
behov innan projektering och upphandling inleds.

| projektet ByggkommPP* som studerade kommunikationen mellan
byggandets aktorer i fyra projekt visade det sig att brukarinflytande, dvs
krav fran den kommande verksamheten som kom in i sena skeden
skapade mycket kommunikation och éndringar. Denna typ av icke
avdutat programarbete skapade bade mycket kommunikation och
kostnader i processen. | samtliga projekt hade byggherren tydligt en
centra roll for att detta skulle fungera.

Syftet att definiera verksamheten & att skapa ett Overgripande
projektmd som forst senare kan fa form och detaljlosningar. Detta kan
tyckas vara gélvklart — till exempd & en bostadsforening med dll
sakerhet intresserad av bostadshus och inte nagon annan sorts byggnad
—men i verkligheten sker oftast inte nagon ingdende analys.

Aven for bostadshus kan det vara av varde att undersoka vad som
egentligen behdvs for att boendet som verksamhet ska fungera for
kunderna pd den lokala marknaden. Svedalahem rekommenderar
marknadsundersokningar och kontakter med verkliga kunder.

For att byggherren ska kanna till hyresgasternas onskemal om boendet

racker det inte med att avlasa, analysera och &tgéarda felanmalningar eller

registrera omflyttningar. Det kravs ett aktivt arbete med marknadsanalyser
och kontinuerliga kundenkdter bland egna hyresgaster och

bostadsstkande. Byggherren behdver idag ha god kunskap om marknaden
vad géller efterfrgat boende, servicebehov, betal ningsvilja.*

Forskare vid Lunds universitet visar det motsatta forhdlandet i
bostadsbyggande frén bdrjan av 90-talet, da den kommande ”verksam-
heten” boende inte behandlades med sérskild omsorg. Snarast fanns en
Overtro bland alla aktorer att man redan visste hur folk ville bo. *

Ménga ganger kan verksamheten synas svar att senare tolka till
konkreta |6sningar. Aven svértolkade verksamheter & dock giltiga
projektma och maste forklaras av byggherren, trots att det far goras i
adlméannatermer.

Exempelvis kan afférsplanen stipulera att en fabriks produktion skall
utokas med 50% for att tillgodose en vaxande marknad. Detta behover

dock inte betyda att existerande lokaler maste utékas med samma
procentsats. Den rétta dimensioneringen kan vara tamligen svart att

s ByggK ommPP, Etapp 1, mars 2000. Bo Carlsson. Bilaga?2

“ Svedalamanualen, Staffan Nilsson, 1999. Bilaga 2

“® Birgitta Ericson och Britt-Marie Johansson, Sociologiska I nstitutionen, Lund,
BKDs seminarium Rosenbad 971007
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fastsld | ett annat fall kan kravet patillbyggnader av ett universitet vara
att skapa en utvecklingsframjande miljo fér vetenskapen, som
underléttar de kreativa tvarkontakterna mellan fakulteterna. Att tolka
dessa behov kan varaen svér uppgift. *

Finns verksamheten beskriven har den kommande projekteringen och
produktionen begripliga ma for de tolkningar, fordag och fortydligande
som kan komma bade fran deras, byggherrens eler byggherrens
kunders sida.

54.4 Byggherren ska definiera kvalitet och kostnad

Né&r verksamheten val finns beskriven behdver byggherren mer konkret
fortydliga 6vergripande krav. Kdparens/byggherrens tydliga definition av
kvditet, tid och kosthnad ger leverantbrerna ramar for din
leveransstrategi. Om koparen har dalig kompetens att definiera bade
vad man vill ha och né& man vill ha det, far leverantérerna en nastan

om§jlig uppgift

Att omformulera behov till mal och prioriteringar utgor vanligen grunden for
programarbetet. Ml utformas i allmanhet som krav pa kostnader, tid och
vissa bestdmda kvalitetsaspekter. Den ekonomiska ramen faststélls, liksom
ett datum for nar byggnaden ska varainflyttningsklar. Dessa mél fastslar de
grundlaggande villkoren for projektet och fungerar som en sporre pa
projektlaget att producera 6nskad kvalitet. Orealistiska mal vad géller tider,
kostnader och kvalitet, liksom att hemfalla & kompromisser i avvagningar
mellan dem kommer oundvikligen att leda till ett otillfredsstallande
slutresultat.”’

Koparen kan dven delvis vara tydlig genom att fastsla vissa detaljer och
samtidigt otydlig genom att vare sig stdla dvergripande kostnadskrav
dler kvaitetskrav (exempelvis funktionskrav) som detajerna kan
relateras till. De angivna detaljerna saknar sammanhang och projektet
splittras i sma delmadl. Det & altsa viktigt att sitta Gvergripande krav
men &ven att prioritera bland kraven. Vilka & viktigast? Hur kan
detaljkraven underordnas de Gvergripande?

Prioriteringar bor anges i form av vilket mal som &r viktigast och hur andra

mal relaterar till detta huvudmal. Medan en del bestéllare kan vilja sitta

samma hoga prioriteringar pa tid, kostnad och kvalitet, medfor en sddan

ansats i praktiken att nagon eller ndgra av dessa prioriteringar maste ge
vika. Att placera projektet i en genomfdrbarhetstriangel dar hornen ar

“® otstill framgangsrika byggprojekt. Brian Atkin, Roine Leiringer, KTH.
Bilaga2
" Lotstill framgangsrika byggprojekt.
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kostnad, kvalitet och tid hjélper en att komma fram till en riktig
prioriteringsordning.

Figur 5.2: Triangel av genomforbara projektmal

Figur 1. Triangel av genomforbara mal
A. Sjukhus B. Lagerlokal
Kvalitet Kvalitet
Kostnad Tid Kostnad Tid
. = Projekt
C. Bostider D. Butik
Kvalitet Kvalitet
Kostnad Tid Kostnad Tid

Om byggherren misslyckats med att forklara den kommande verksam-
heten, kostnaderna, kvaliteter eller tiden eller inte prioriterat kraven
sinsemellan, saknar projektets aktdrer all vasentlig information for att
fungera effektivt. Ett misslyckat projekt startar ofta med en dalig
byggherre som inte har forméga att tydliggora projektmal.
I misslyckade projekt kan orsaken vanligen spéras till en otillracklig
definition av behoven och en felaktig prioriteringsordning. Problemet &r

oftast att projektets mal och prioriteringar inte uppméarksammats och delats
av samtliga medlemmar i projektlaget.*

I dessa fall &terfaller byggsektorn ldtt i gamla processrutiner med
sedvanlig upphandling och sedvanliga styrmedel. Och det ar ocksd da
som koparna kan bli férvanade Gver att de inte fatt vad de 6nskat - men
ej forklarat - eller att priset blivit for hogt - fast de inte klarlagt vad de
vill betala.

Nir det géller bostidder finns en lang tradition av hur de ska planeras
och vad de ska innehélla. Det medfor ocksa att byggprocessens aktorer

* Lots till framgangsrika byggprojekt. Brian Atkin, Roine Leiringer. KTH .
Bilaga 2
¥ Lots till framgangsrika byggprojekt.
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- dar koparen/byggherren ingar - altfor enkelt dentrianmassigt |ater
vanans makt réda. Nedanstdende avser visserligen studerade
bostadsprojekt i borjan av 90-talet och kundanpassningen har sedan dess
okat, men citatet bor anda stammatill eftertanke.
I den ordindra bostadsproduktionen &r tillvagagangssétten givna och
enigheten stor om vad produktionen kan och ska inrymma, vad som &r
accepterat och inte accepterat. Kunskaperna och forestalIningarnainom tva
ordindra projekt uppvisar pa sa sétt stora likheter, &ven om de uppfors pa
olika lokala byggnadsmarknader. Detta omfattar allt fran hur husen bor

utformas, vad som ar lampliga material, vilken detaljeringsgrad detaljplanen
ska ha, till hur husen ska marknadsféras och for vem.*

Monstret kan brytas och en betydande utveckling kan ske mot den
kvalitet och lagre kostnad som byggherren 6nskar, om kdparen/ bygg-
herren i stdlet definierar vad som ska byggas, till vilken kvalitet och till
vilken kostnad. Detta visar exemplen i Byggkostnadsdel egationens
projektrapporter™ om Svedalahem, Angelholmshem, Upplands-Brohus
och Balder, Svenska Bostader/Arcona. Aven Skanskall KEAS projekt
BoKlok har samma inriktning. Monstret har &ven borjat brytas av de
stora entreprenadforetagen i deras 6kade kundanpassning av nybyggda
bostadsrétter. Man bér dock poéngtera att just detta fortfarande endast
gdler rdativt kopstarka kundgrupper och annu inte dvergatt i en vitt
spridd kvalitet och kostnad for bredare kundgrupper som kanske &ven
onskar andra uppl tel seformer.

545 Definiera kvalitet

K dparen/byggherren maste ha definierat kraven pa kvalitet. Detta ror
dels kvaliteten hos de som ska leverera byggnaden, dels kvaliteten hos
byggnaden som sédan.

Kvalitetskraven pa leveranttrer av varor och tjanster ska syftaftill att
samla de lampligaste leverantérerna i den kommande entreprenaden.
Detta medfor att bestdmma kriterier for hur de ska vdjas vid
upphandlingen och att formulera kriterier sa att de kan métas eler
verifieras. | Lagen om offentlig upphandling (LOU) star det klart
uttryckt att urvaskriterier kravs for bedémning av anbud, samt att
métbara kriterier maste anvandas for sékra en sund konkurrens. Dessa
mojligheter kan utnyttjas béttre av offentliga bestdllare | stéllet for att
anvanda en fast grupp av tidigare leveranttrer. LOU bor framst ses
som ett strukturerat upphandlingsverktyg for byggherrar och kan som

* Birgitta Ericson och Britt-Marie Johansson, Sociologiska | nstitutionen, Lund,
BKDs seminarium Rosenbad 971007
*! Serapporter i Bilaga 2
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s&dant ge inspiration och anvisa bra metoder aven till byggherrar inom
den privata sektorn eler till aktérer som kodper varandras produkter och
tjanster inom de offentliga projekten.

Byggherrens va av leverantorer av varor och tjanster ror upphand-
ling av en mangd specidister forutom byggentreprentrer. Entrepre-
norer och dvriga aktorer bor véjas pa basis av varde for pengarna och
inte enbart pa priset. De kvalitetskriterier som stélls pa dem & darfor
bade viktiga att formulera och att kunna méta, eftersom de syftar till att
byggherren ska kunna véja och samla rétt féretag och réatt personer for
projektet. Byggherrens rétta urval av dem & en forutséitning for att
sakra projektets framgang.

Vaet av speciaister kraver samma noggrannhet som vid valet av

entreprendr. Det innebéar granskning av deras tidigare arbeten... Upprepade

besotk under projektets gang garanterar att det inte blir ngra avvikelser frén
det som éverenskommits>

| de fall byggherren stéller krav pa kvalitetssystem hos leveran-torerna
& det ocksa viktigt att kontrollera hur dessa system verkligen anvands.
De foretag som investerar i forbéttringar av sina rutiner bor
uppméarksammas béttre. Om byggherren tar sina krav pa kvadlitets-
system hos leverantérer som en ren formalitet och inte féljer upp dem,
inverkar detta naturligtvis demoraliserande pa ambititsa aktorer. Vid
debatten om Den nya byggkontrollen pa Plan och Byggdagarna 14-16
september 1999 uttrycktes foljande kritik mot byggherrars bristande
intresse av leverantorers kvalitetsarbete:
Varje entreprenor har ett eget kvalitetssystem mot bestdllaren. 1995 ars
lagsystem med tillsyn och kontroll startade bra och utvecklades bratill 1998
ungefér. Men idag & antagligen de interna kvalitetssystemen i dalande.
Bestdllaren verkar inte vara intresserad av att ga in och gora
kvalitetsrevision hos entreprendrer etc. NCC har lagt in kvalitetsrevision

varannan manad. Det verkar finnas en ovilja att gd in och titta i
handlingarna. Varfér?>

Mdjligen kan man tillgga att det & en del av producenternas
forsdljningsarbete att syftet och behovet av ett kvalitetssystem som
parterna kan samlas kring &ven forankras hos byggherren. Ovriga
kvditetskrav utéver byggherrens har en given miniminiva, som uttrycks i
Boverkets byggregler. De kvalitetskrav som darfor ska definieras av
byggherren & sadana som gér utdver samhallets grundkrav och som ror
madlen for det egna fastighetsforetagandet och den verksamhet som ska

% Lotstill framgéngsrika byggprojekt. Brian Atkin, Roine Leiringer. KTH.
Bilaga2
% Bo Harrysson, produktionssamordnare och projekteringsledare, NCC.
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inrymmas. Det & darfér viktigt att agardirektiv tidigare formulerats som
ledning f6r den byggande och forvatande verksamheten.

5.4.5.1 Exempel pa tydliga kvalitetskriterier pa bostader

Svedalahem anvande olika metoder™. Dels bestamdes |agenheternas
standard efter krav frén boende i den marknadsundersokning som
gjordes. De 6nskemd som de boende var villiga att betala okad hyra for
var bl.a egen tvétmaskin och bakong. Dels kravde Svedalahem att
entreprendren skulle ange egna referensobjekt producerade under 90-
tadet som kvditetsbestamning for mdjlig standard inom den givna
kostnadsramen. Angel holmshem anvéande den tidigare etappen Wigral 1
som referens-objekt for kvalitetsbestdmning av 1&genheternas standard.
Dettarérde bl.a

arkitektoniska | 6sningar

konstruktiond Gsningar

materialval

resursheddémningar
produktionskostnadskalkylering

drifts- och underhdlskalkylering

brukarens upplevelser vad gdler boendemiljon
produktionserfarenheter

5.45.2 Exempel pa kvalitetskriterier pa leverantorer

Svedalahem stéllde kvalitetskrav pa totalentreprendren infor upphand-
lingen® | Svedalahems forfrégningsunderlag fanns bl.a. foljande
kriterier:

foretagets kvalitetssékring med kvalitetssystem och kvalitetsplan
foretagets INFO-system och CAD-system som ska kunna utnyttjas
av samtliga aktorer

foretagsspecifika upplysningar om inkdpsrutiner for projektér, UE
och leverantor

projektorganisation med personnamn pa ombud, projekterings-ledare,
arbetschef, entreprenadingenjor, platschef och ingallations-sam+
ordnare

> Svedal arapporten. Mats Persson, LTH 1999. Sammanfattning Bilaga 2
% Svedal arapporten. Mats Persson, LTH 1999. Sammanfattning Bilaga 2.
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foretagsspecifika upplysningar om byggsystem och byggmetoder

Sammantaget ville Svedalahem forsdkra sig om att tota entreprendren
hade den tekniska och personella organisation som krévdes for att klara
av arbetet. Dessutom ville man vara séker pa att totalentreprentren
aven hade kompetens att handla upp 6vriga aktdrer som konsulter,
underentreprendrer och materidtillverkare sa att &ven valen av dessa
baserades pa deras formaga att utforma och leverera projektets angivna
kvditeter. Svedalahem besokte darfér de tre dutliga anbudsgivarna
bland entreprentrerna och & dem presentera sina Info-CAD-system,
kakylsystem, miljémanualer och kvalitetssakringssystem. FOrst efter
detta valdes och upphandl ades totalentreprentren.

546 Definiera kostnader

De acceptabla kostnader som byggherren ska definiera ska ge det egna
fastighetsforetagandet en Gverblickbar 16nsamhet sa [angt det & majligt.
For att kunna hélla 1aga hyreskostnader kravs bade |8ga investerings-
kostnader for produktionen och ldga kostnader for den kommande
forvaltningen. Det & viktigt att de olika kostnaderna sérredovisas, S att
de synligggodrs och légger grunden for det vidare arbetet att forbéttra
och sanka initialkakylen. Byggherrens kostnadsram bor darfor omfatta
bade kostnader utanfor produktionen (byggherrekostnader for konsulter
i programarbete och kvalitets-ansvarig, mark, avgifter och taxor,
kostnader for byggnadsndmndens hantering mm), kostnader for
produktion och kostnader for forvaltningen, dar drift och underhdl ingar.
Det & ocksa viktigt att intdkter under forvaltningen redovisas. Det
sstnamnda ger underlag for en sk. livscykelekonomisk (LCE) kalkyl.
Vikten av att byggherren som kopare stéller krav pa sarredovisning av
investeringskostnader och faktorer som paverkar driftsekonomin ror
béde nyproduktion, ombyggnad, tillbyggnad och underhdlsarbeten. Detta
blir en padrivande kraft for utvecklingen av byggsektorns effektivitet.
En effektiv marknad behOver aktiva affarsmédssiga kunder som
jambordiga parter i dl upphandling.

Idag gors normalt inte ens dltid uppskattningar av initial-kostnaderna,
dvs entreprenadkostnad och byggherrekostnader, som tillsammans bildar
produktionskostnader. Detta galer sarskilt sma byggherrar som sdllan
bygger och inte har egna kalkylresurser eller aktuella kostnadsdata. Det
finns ocksa en tradition av att upphandla entreprenader utan att stdla
kostnadskrav.
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Kostnader for en entreprenad kan dock uppskattas i kalkyler redan
innan beslut om projektering eller byggande fattas. Detta kan goras pa
fleranivéer och i tidiga skeden som referenskalkyler.

Programkalkyler baserade pa relevanta uppgifter om kr/kvm
Systemhandlingskalkyler for tekniska system, grundléggning
Produktionskakyler for berékning av bygg- och ingtallations-delar

Det & dock inte ala fastighetsigare/byggherrar som |dter upprétta
sidana och de som gor forhandskalkyler & oftast vana flergangs-
bestdllare med dessa rutiner. De anvander sig av ungefé&r samma
system. Vanligast & att specialiserade kalkylforetag gor dessa kalkyler
som en kostnadskontroll infor anbud. | kalkylen ingdr materialmangder
och arbetsmangder, samt prisuppgifter. Kalkylen baseras dven pa en
viss produktionsmetod som angetts i de handlingar som sants fill
kakylforetaget.

Fastighetsdgaren/byggherren kan sedan revidera kalkylforetagets
underlag med uppgifter fran egna tidigare utférda byggobjekt.
Kakylforetagens materiapriser & sarskilt vérda att uppmérksamma.
Materialpriserna & de priser som tillverkare och grossister véjer att
ange i sina varukataloger. Detta materialpris avviker starkt fran det pris
som entreprentr eller underentreprendr sedan betalar fér varorna.

Vissa storre fastighetsdgare/byggherrar med sténdigt  pagaende
byggprojekt kan lata bli att anlita ett kakylforetag for en forsta
kostnadsuppskattning. Dessa storre fastighetsforetag har egen kalkyl-
kompetens och egna prisuppgifter och kan sammanstélla en férhands-
kalkyl pa egen hand. Detta & dock inte sarskilt vanligt. De fastighets-
agare/lbyggherrar som inte gor forhandskalkyler far sin forsta upp-
fattning om kostnaderna férst nér entreprendrernas anbud kommit in.

| Lagen om offentlig upphandling (LOU) st&r det klart uttryckt att
det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet ska antas. Med detta kan
aven det livscykelekonomiskt basta anbudet avses.

Byggherrar borde dock i alméanhet - for att bli béttre fungerande
kunder pd en marknad och medverka till en utveckling av bade av
byggsektorns och sin egen effektivitet - i hogre grad 8n vad som sker
idag stélla krav pa sarredovisade kostnader och &ven exempelvis dutliga
hyreskostnader. Pa byggherren fdler da arbetet att upprétta
livscykelkakyler och att sammanstélla och ténka Over driftskostnader
och kostnader for underhdll vid va av olika l6sningar och materid.
Dessutom ingar att se dver hur fastighetsforetagets egna forvaltnings-
rutiner kan forbéttras.
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5.4.6.1 Exempe patydliga definitioner av kostnader

Svedalahem definierade dutliga hyreskostnader till hogst 800 kr/kvm
och da utan statliga rantesubventioner. For hyreskalkylen angavs ocksa
att en &lig avskrivning pa 2 procent skulle ske. Malet med nyproduk-
tionen av bostader i Kv. Erlandsdal var att hdlla |aga boendekostnader
pasikt.

Detta satte en takkostnad for entreprenaden, men innebar aven
press pa Svedalahem som forvaltare att se Gver objektets kommande
drifts och underhdliskostnader. Svedalahem gjorde det sistnamnda
genom att undersbka olika aternativa |6sningar for byggdelar som
fasader, ssomme och vatrum och valde sedan de mest |6nsamma pa sikt
at fardigprojektera och upphandla. Intressant & att de l6sningar som
initialt verkade ekonomiskt bast visade sig vara samre pa skt i
kalkylerna och darfor fick Gverges. Bostadsforetaget |t alltsa utarbeta
livscykelekonomiska kalkyler dver dessa byggdelar och valde sedan att
|&ta bygga de pa sikt mest ekonomiskt fordelaktiga. Forvaltningens krav
styrde déarmed byggandet. Sveddahem hévde darmed aktivt det
traditionella gapet mellan forvaltning och byggande.™

Angel holmshem definierade dutliga hyreskostnader for Wigral 2 till
hogst 800 kr/kvm. For hyreskalkylen sattes avskrivningar pa 1 procent
av fastighetsvérdet under de forsta 20 ren. Avkastning pa eget kapital
skulle vara géllande bankrénta. FoOrvaltarens driftss och under-
hallskostnader skulle sinkas fran sitt genomsnittliga 275 kr/kvm till 200
kr/kvm. Angelholmshem satte darmed press pa sig §alv att bidratill laga
hyror genom effektiviserad forvaltning.*

Skanska/IKEA definierade i BoKlok dutliga hyreskostnader som
styrande projektmd. Hyreskostnaderna skulle enligt marknadsunder-
sokningar ligga pa under 800 kr/kvm. For at hdla den laga
kostnadsnivan stélldes ocksa krav pa kommunerna att sanka tomt- och
andutningsavgifter med 20-25 procent, da byggkostnaderna endast var
omkring hava totakostnaden. Detta medforde att produktions-
kostnaderna méste ligga p& omkring 8 000 kr/mf. Projektets inledande
kalkyler visade en dutlig kostnad p& 12 000 kr/m. Fér att nd projektets
hyreskostnad maste man hitta sétt att sdnka dessa initialkostnader med
minst 30 procent.

| samtliga tre exempel medforde hyreskraven att en granskning av
kostnader inleddes och som en konsekvens att svar maste sokas pa
varfor dessa kostnader uppstod och vad man kunde géra i stéllet. Detta
var inledningen till samtliga projekts fortsatta utvecklingsarbete av

% Svedal arapporten. Mats Persson, L TH 1999. Sammanfattning Bilaga 2
*" Hyreskostnad, produktion och férvaltning i harmoni (Wigralrapporten), Niclas
Andersson, Jan Borgbrant, LUTH 1998:12. Sammanfattning Bilaga 2
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byggprocess, samverkansformer, annorlunda upphandling av aktérer och
inkdp av material, en design och utformning av bostéderna som
understédde projektmalets kostnadskrav och en produktionsprocess som
tidigt lankades samman forvatning och design.

K oparnas kostnadskrav drev fram omstopningen och utvecklingen av
de vardekedjor dla hittills tagit for givna Ytligt sett syntes detta i
forandringar av byggprocessen, men denna forandring maste forstas
som en innovativ metod att skapa mer effektiva styrmedel att paverka
aktorerna i vardekedjan for att leverera projektets ma. Inte nagot av
projekten foljde samma mall, utan samtliga skapade en process och en
vardekedja som passade dem, deras kompetens och deras projekt just
dai tiden.

54.7 Definieratid

Som tidigare namnts ska tid, kostnad och kvalitet bestammas av bygg-
herren. FOr bestamning av tid & det inte endast inflyttningsdatum som
& viktigt. An viktigare & att ordentligt med tid <dits av for planering.
Detta sker alltfor sdllan. Svedalahem var i projektet Erlandsda mycket
ambitios med just tid for planering, bade for att hinna formulera dla sina
egna definitioner men &ven planeringstid for aktbrerna att utvecka och
fortydliga malen genom att inrétta en ny byggprocess baserad pa tidig
samverkan. | Svedalamanualen beskrivs detta pa foljande sétt:
| den nya byggprocessen finns ett antal skeden. En avgorande skillnad mot
den gamla byggprocessens etappskeden ar dock att skedena nu
Overbryggas av en ledningsprocess, i vilken huvudaktorerna arbetar i
kontinuerli g samverkan fran idé till forvaltning. Parterna maste acceptera att
det krévslang tid i de skeden som finns innan produktionen kan starta. Den
stora nyheten i den nya byggprocessen &r att tidsdtgangen i projektet fore

produktionsstart skall vara si lang, att inga oklarheter foreligger vid
produktionsstart.>®

Samma metod att skifta tyngdpunkten fran forcerad produktion till
genomtéankt planering finns i Angelholmshems projekt Wigral 2. En
arbetsgrupp bildades bestdende av Angelholmshem, konsortiet Wigral-
byggarna (PEAB, Leeman& Olsson och Mark V&g och Bygg (MVB),
en byggledare, en arkitekt samt professor Jan Borgbrant vid LTH.
Deras uppgift var att gemensamt och med 6ppen dialog snka projektets
kostnader eftersom kalkylerna visade en hyra som 13g 60 procent dver
den tidigare etappen Wigra 1. Denna hdjning var framst beroende av
forandringarnai bostadsfinansieringssystemet.

% Svedalamanualen, Staffan Nilsson, 1999. Bilaga 2
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Detta var en arbetsprocess dér alla parter deltog med olika |6sningsférslag
och var dppnafér kompromisser tills dess att man hittat, ur olika perspektiv,
godtagbara alternativ. Den langre planeringsprocessen gav utrymme for
eftertanke utan att alltfér manga dyra arbetstimmar belastade Sgrojektet...
Efter cirkaett & var alla parter dverens om projektets utformning.

| Byggkostnadsdelegationens prototyphus Florence (Kv  Kapdll-
mastaren) ligger en vasentlig del i framgangsreceptet delvisi den langa
planeringstiden pa nastan ett & mellan byggherre, konsulter och entre-
prendr - samt kort och rationell produktionstid pa §u manader, utan de
"vanliga’ andringarna under byggtiden. En av de viktigaste faktorerna
blir som en konsekvens av ovanstéende att kunna styra byggprocessen i
tidiga skeden dar det finns den storsta mojligheten att paverka
kostnaderna.

Dessa projekt lyckades v8l. Kostnaderna for planering innan
produktion &r laga jamfort med kostnader under produktion. Det
& dltsd jamfordsevis hilligt att investera i planering innan byggandet
startar. Den langa planeringstiden med samverkan var enligt en
enkéatrunda &ven [6nsamt for de inblandade aktorerna.

Projektet ByggKommPP visar &ven detta, da ett generellt problem
angavs for samtliga fyra husbyggnadsprojekt att en altfor snav tidsplan
sarskilt i projekteringsskedet ledde till en process i otakt. Detta
medférde manga avvikel serapporter.®

55 Projektutformning

| projektutformningen konkretiserar vissa aktorer den arkitektoniska och
tekniska form projektet behdver for att uppfylla de definitioner som
byggherren tidigare lagt fast. Detta avser i en traditionell byggprocess
de konsulter som gor arbetshandlingar. Deras arbete ska fortydliga
innehdllet i projektet och avser att nd byggherrens avsedda kvalitetskrav
i deras vidaste mening och &ven mota samhélets krav pa byggnader.
Det omfattar ocksa att na ratt kostnad for fastighetsagaren pa kort och
lang sikt.

Kvalitets- och kostnadsproblem i entreprenader hérleds till storsta
delen fran svag projektutformning, dvs att ddliga underlag utarbetats for
produktion, férvaltning och brukande av byggnaden. Under projek-
teringen |ases mer an 80 procent av kostnaderna. Omkring héften av
de kvalitetsfel som studerats i olika rapporter kan hérledas till projek-

% Hyreskostnad, produktion och férvaltning i harmoni (Wigral-rapporten), Niclas
Andersson, Jan Borgbrant, LUTH 1998:12. Sammanfattning Bilaga 2
% ByggK ommPP, Etapp 1, Bo Carlsson, mars 2000. Bilaga 2
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teringsfasen.® En svag projektutformning & i sin tur beroende av en
mangd faktorer:

att projektet inte definierats tydligt av kdparen/byggherren

att projektet utformats skilt fran produktionen

att projektet utformats skilt fran forvaltningen

att projektets styrmedel utgdtt fran och bevarat aktorernas
fragmentering

at tiden satts for kort for val genomarbetad planering med
kakyler och utvérdering av olika aternativ

Ovangtdende visar att det altsa inte & fullt A enket att skylla
kvalitetsfel och kostnader pa projektorers bristande kunskap om
kostnader, produktionsmetoder och materialval. Bristande projekt-
utformning beror snarare pa en ofullstandig sammansattning av
aktorerna i projekteringsfasen. Oftast saknas specialistkunskaper
fran underentreprendrer, byggentreprendrer, materialtillverkare och
forvatningen i detta skede. Det & deras kunskap om produktions-
metoder, kostnader och materialval som méste tillforas. Trots detta bor
konsulterna 6ka sin kompetens kring produktionsmetoder, system och
material for att kunna stodja byggherren. Dock kan konsulternas
kunskaper inte ersétta de producerande aktorernas eller deras konsul-
ters aktuella och djupare kompetens i fragorna. Vid totalentreprenader
ingdr byggentreprendren som en gavklarhet, men silan de ovriga
Design, produktion och forvaltning integreras darmed inte.

Med vetskap om projekteringens stora kommande inverkan tar bade
byggandets och forvatningens aktorer dltfor ofta en mycket stor
ekonomisk risk genom att |dta projekteringens traditionella &skillnad
frén aktorer i kommande faser besta

o1 K valitetsfelkostnader p& 90-talet, FoU-VAST 9608
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551 Utforma projekt - integrera design och
produktion

Genom att enbart integrera de aktorer som & ansvariga for design
respektive produktion skapas redan ett effektivc medel att minska
kostnader och hgja kvaliteten. Deras tidiga samarbete kring |Gsningar &r
en metod som anvandes av bade Svedalahem och Angelholmshem och
& troligen en av orsakerna bakom de |aga boendekostnaderna i dessa
bostadsprojekt.
Projektets olika aktorer var delaktigai planeringen med bade méjlighet och
skyldighet att paverkan projektets utformning och genomfdérande. Detta
bidrog till ansvar och delaktighet vilket lade grunden till det engagemang
som kom att genomsyra arbetet i sin helhet. Den enskilde aktdrens fokus
forflyttades successivt fran den egna insatsen till den gemensamma
malsattningen for projektet. Ur detta vaxte ett dmsesidigt fortroende bland

aktorerna.  Ekonomiska kalkyler och andra foretagsinterna uppgifter
diskuterades med stor 6ppenhet.*®

Man bor aven derigen understryka att en enkdt bland aktorerna i
Wigral 2 visade att deras |6nsamhet okade i detta |agkostnadsprojekt
jamfort med deras tidigare deltagande i etappen Wigral 1.

Vikten av att sammanfdra design och produktion reser ocksa frégan
om hur langt byggherren bor utarbeta forfragningsunderlag infor upp-
handling. Podngen med att sammanféra projekterande och byggande
aktorer ar, att de i samarbete kan projektera fram l6sningar som svar pa
krav byggherren stéllt. Detta innebér att fardigprojektering for generd-
entreprenader utesluter en integrering av produktionens aktorer. Bade
Svedalahem och Angelholmshem tog detta med i berdkningen och deras
forfragningsunderlag hade visserligen tydliga krav men ssknade
detaljering, just for att majliggora den breda samverkan mot 18ga kost-
nader som var projektens avsikt.

ByggkommPPs fyra husbyggnadsprojekt uppvisar den fér
byggsektorn typiska bristen pa integrering av design och produktion.
Dock méarks en tydlig skillnad beroende pa entreprenadform, da
generaentreprenaderna uted6t medan totalentreprenaderna forutsatte
ndgon form av integrering. Bristen pa forstéelse for vikten av
integrering mérks dock generdllt av att I T-verktyg mellan féreskri-vande
och utforande led g var namnvért i bruk i nagra av projekten.

En klar slutsats man kunde dra frén kartl4ggningen av vem som

kommunicerade med vem var att kommunikationen ”6ver grénserna’ dvs

mellan de som projekterade och de som producerade var mycket olika

beroende pa utférandeformen. | studien fanns tva general entreprenader och
tva totalentreprenader representerade. | bagge generalentreprenaderna var

%2 Hyreskostnad, produktion och férvaltning i harmoni (Wigralrapporten), Niclas
Andersson, Jan Borgbrant, LUTH 1998:12. Sammanfattning Bilaga 2
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denna kommunikation néra nog obefintlig. | total entreprenaderna var denna
kommunikation mangfalt stérre - upp till 100 ggr. *

Tyvéarr kan det finnas ett motstand bland byggherrar att ha denna néra
kontakt - sarskilt med byggentreprendrer. Med tanke pa den allmant
svaga byggherrekompetensen & detta forstagligt. Men i en okad
samverkan bland byggsektorns aktorer som & tydligt inriktad pa att
tillfredstélla byggherrens 6nskemd ligger @ven stérre majligheter till
utveckling av byggherrens kompetens jamfort med mdjligheterna inom
en traditionell byggprocess. Detta forutsatt att byggherren aktivt deltar
genom hela processen.

55.2 Integrera materidltillverkare och
underentreprendrer med design

Materidtillverkares och underentreprendrers svaga integrering i
projektutvecklingen accepteras som normalt i byggprocessen, men &
inte normat i ndgon annan industridl  process. Inom exempelvis
bilindustrin & integreringen av design och produktion ett standard-
verktyg for utveckling av produkter och foretagens konkurrenskraft. For
att 16sa kundens krav har Volvo sedan nagra & inlett samarbete i form
av partnerskap med sina leverantérer. Leverantdrerna & med redan i
konstruktionsstadiet. Nar en ny bilmoddl borjar planeras tar Volvo
kontakt med leverantorer. De deltar i projekten, utformar och lamnar
sina synpunkter. VVolvo specificerar vad man vill ha. Samarbetet innebér
gemensamma |osningar pa kundens krav kring bilmodell eler bildear.
Ofta gditter leverantéren hos Volvo eler tvartom. Partnerskapet medfor
att manga av Volvos affarshemligheter maste Iamnas ut, men Volvo far
i gengald kunskap tillbaka. *

Motsvarande integrering av design och produktion i byggandet &
aven lamplig att gbra med materidltillverkare och underentreprencrer, sa
at deras kunskap kan inforlivas i projekteringen. Detta sker altfor
sdllan. En integrering medfor &ven att de olika aktdrerna utbildar
varandra pa respektive specialomrade och att de i samverkan darefter
kan genomféra utbildning av driftsansvariga med s6d av mer
vaarbetade driftsinstruktioner infér dvertagande och skétsel de fardiga
anldggningarna.

| Arconas och Svenska Bostaders projekt for seniorboende i
Mdaarhtjden integreras produktion och desgn med hjdp av incita
mentssystem. Strategiska omraden & Installationer och Tét hus

% ByggK ommPP, Etapp 1, Bo Carlsson, mars 2000. SBUF-Bkd. Bilaga 2
® Juri Aadli, Volvo personvagnar, BK Ds seminarium 971007
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(stomme, fasader, tak) dér grupperna var for sig och varje mediem i
gruppen & delaktig i det ekonomiska utfallet.

| Installationsgruppen ing&r Arcona, ingtallationsprojektorer, €-,
rér- och vententreprenérer. Gruppens ansvar omfattar ala instal-
lationer utan reservbudget for det som ibland "ramlar mellan
stolarna’. Entreprendrerna ska i dialogen i gruppen finna fordag
till basta [6sning och basta komponentval. De béde paverkar,
granskar och godkédnner arbetshandlingars 1amplighet ur produk-
tionssynpunkt.

Gruppen Tétt hus integreras pa motsvarande Sétt.

Samarbetet forutsétter fullt fortroende for varandra och detta under-
byggs med krav pa fullsténdig och Oppen redovisning inom gruppen.
Incitamentskonstruktionen innebér att intresset for det egna ansvars-
omradet &r lika stort som intresset for helheten.

Denna form av integrering ger aven tillverkare och underentre-
prendrer incitament till forbéitring av sin verksamhet for att oka sin
I6nsamhet och deras behov att upprétthdla en satisk konkurrens
baserad pa dolda kostnader och dold kvalitet i sina materialupphand-
lingar torde minska. (Se Kapitd 7)

Bristen pa integrering av underentreprendrer, grossister och
materidtillverkare - de |&sta delarna av vardekedjan - med de tradi-
tiondlla och synliga delarna i byggprocessen visas exempelvis i projek-
tet Kommunikation mellan byggandets aktorer ByggKommPP®, Hér
studerades hur fragmenteringen mellan aktorerna uttrycks i form av
kommunikation dem emellan i fyra byggprojekt. Studien visar en bild av
den stora splittringen mellan aktorer som befinner sig i olika stadier av
den traditionella byggprocessen.

De aktérer som i samtliga projekt generellt visar sig hamna utanfor
kommunikationsflodena & ingtalationsentreprendrer och  materia-
tillverkare. De kontaktar éva fa eler inga andra aktorer och de
kontaktas i sin tur mycket sdllan av ovriga. Det &r sérskilt dessa aktorer
som representerar de 18sta eller osynliga lankarnai vardekedjan.

De inbjuds inte att delta i projekteringsméten, dar drygt hélften av
kommunikationsfrégorna som paverkar projektet avhandlas. Deras
mojliga bidrag verkar forbisess DA materidtillverkarna och
underentreprendrerna inte aktivt involveras i utformning och forbéttring
av projektet, minskar i sin tur &ven deras mdjlighet att utveckla materid,
nya produkter, annan kvalitet och nya arbetssdit. Den viktiga direkta
didlogen med byggherren forloras. Samtidigt férlorar dessa aktorer

% ByggK ommPP, Etapp 1, Bo Carlsson mars 2000. Bilaga 2
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eftermarknaden, dvs naturliga uppdrag inom reparationss och
servicesektorn under byggnadens forvaltning.

Dessa ndmnda véardekedjor av materid och aktérer tas in
ograverade i entreprenaden och lamnar den tamligen opéverkade. Anda
ligger omkring 40 procent av entreprenadkostnaden enbart i material
som kops av ala entreprentrer inklusive byggentreprendren. Den stora
kostnadsposten visar pa vikten av effektiviseringar, som inte enbart bor
likstéllas med hilligare upphandlingar av materia, utan likavdl omfattar
en processforandring kring planering och byggande.

| en intervjuenka® med byggmateridtillverkande féretag inom
BYSAM lyfte foretagen fram den ofta daliga kommunikationen mellan
de olika aktorerna i byggprojekt. Detta konkretiserar dterigen vikten av
en bredare integrering av byggsektorns aktdrer genom en ny
upphandlings- och byggprocess och visar &ven pa aktérernas intresse av
att sa sker.

Vissa byggmateridtillverkare hade dverhuvudtaget ingen som helst
kontakt med Ovriga led forutom med dterforsdljare och grossister som
de sdljer sinavaror till. Detta ledde till att de tappade kontrollen dver sin
produkt redan i forsta ledet. | synnerhet VVS-fabrikanter fungerar i
princip endast som leverantorer av byggmaterial till &erforsdljare och
grossister och sdledes har liten ler ingen kunskap als om hur de 6vriga
aktorerna fungerar och vad som hander med deras produkt i de Gvriga
leden. En annan effekt av den daliga kommunikationen blev dven ddig
planering.

Mdjligheter till sankta byggkostnader skulle kunna astadkommeas
genom att byggmaterialtillverkarna och Gvriga aktorer skulle fa storre
kunskaper om varandra och om hur de tillsasmmans kan arbeta for att
effektivisera byggprocessen for att uppnd lagre kostnader. | detta
arbete vore gemensam planering en viktig del. Att 6ka kompetensi dla
led men framfér alt hos byggherrar féredogs &ven vara viktigt med
tanke pa de dutliga kostnaderna for byggprojekt. Byggmateria-
tillverkarna ansdg aven att mojligheter till upphandlingar som inte &
statiska, utan bidrar till en viss osdkerhet hos foretagen & bra for
konkurrensen och for kostnaderna.

En sddan podtiv  osikerhet skapas exempelvis av  att
forfragningsunderlag inte & detajerade utan funktionsinriktade pa
kvditet och kostnader och inbjuder leverantdrerna att delta med
[6sningar kring utformning och leverans.

% Byggmaterial marknadens aktérer om sénkta byggkostnader, Anna Smirnoff
Inregia. Intervjuenkéat for Byggkostnadsdel egationen mars 2000. Bilaga 3
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5521 Projektet ByggKommPP

| forskningsprojektet ByggKommPP studerades fyra husbyggnads-
projekt av olika karaktar och med olika typer av byggherrar.” Studiens
syfte var att kartlagga vilka aktorer som kommunicerade med vilka via
fax, direktkontakt vid méten, telefon dler e-post och hur manga ganger
detta skedde. Samtliga byggherrar var flergangsbestéllare och kan
darfor sgas ha stor vana vid entreprenader. Dérmed kan resultaten
&ven sdgas visa hur typiska byggprojekt bedrivs professionellt.

Projekt 1 var bostadsproduktion av insatslégenheter pa total-
entreprenad.

Projekt 2 var ombyggnad av §ukhus pa genera entreprenad.
Projekt 3 var tillbyggnad av undervisningdokaer samt
ombyggnad entré i en samordnad general entreprenad.

Projekt 4 var nybyggnad av bostadsrditer med bevarande av
fasad efter rivning for privat konsortium i en funktions
entreprenad.

Tre av projekten kan ségas vara byggen med traditionell byggprocess
och traditiondl byggherre. Aktérernas kommunikation i projekt 1-3
uppvisade stora likheter. Byggherrens totala antal kontakter med 6vriga
och vice versa var cirka 25 procent av det totala antalet kontakter. |
projektet involverades installationsentreprendrer i 1-10-15 procent av
totalt antal kontakter. Sarskilt materidltillverkare involverades i 1&g grad
(1-4 procent).

Det fjarde projektet hade drastiskt 6kad kommunikation mellan
aktorerna. Det var ett ombyggnadsprojekt, dar byggaren utférde
projektet pa totalentreprenad med “funktionsansvar” mot et
byggherrekonsortium dér aven en till byggaren extern part var knuten.
Detta projekt hade uppenbarligen en stark inre press att astadkomma
rétt kvaitet och kostnad. Detta avspeglas tydligt i den 6kade samverkan
mellan samtliga aktorer som uttrycks i o©kad kommunikation.
Byggherrens/entreprendrens totala antal kontakter med 6vriga tkade
frén 25 procent till cirka 35 procent av det totala antalet kontakter. |
projektet involverades materidtillverkare (15 procent) i avsevart hogre
gad a1 i tvA av de tre forsta projekten. Aven instalations-
entreprendrernas andel av kommunikationen nar 10 procent, vilket kan
jamforas med gukhusprojektet.

® ByggK ommPP, Etapp 1, Bo Carlsson mars 2000. Bilaga 2
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5.5.3 Integrera forvaltningsfragor med design

For att gora det majligt att nd och behdlla 1aga boendekostnader maste
byggnader vara léta att skéta och billiga i drift och underhdl. Det
racker inte eler & kanske inte ens nodvandigt att ha extremt 1aga
produktionskostnader nar huset byggs. Det viktigaste &r att kunna hdla
l&dga kostnader under forvaltningsfasen, eftersom detta har storre
paverkan pa I6nsamhet och boendekostnader @n den ursprungliga
kostnaden for uppférandet.

Tyvarr utformas hus idag sdllan medvetet for forvatning, utan
forvaltningen far passivt Gverta produktionens |Gsningar. En tradition av
att inte fran borjan bygga for forvaltning medfor ofta att material och
|6sningar visar sig bade ha en kort livdangd eler hdlbarhet och darfor
pasikt kostar mycket i utbyte och underhall.

Kristianstadsbyggen spenderar 150-200 Mkr/ar for nybyggnad och storre

ombyggnader. 40-50 Mkr/ar gér &t for att reparera hus som ar 20-25 ar gamlal

Langre livslangd an 30 & maste till. Vilka hus som &r 50-100 & gamla kan vi
laraoss av?®

Svedaahem genomférde en forvatningsplanering innan material och
l6sningar bestamdes for Kv Erlandsdal for att fa lagsta majliga drifts-
och underhdiskostnader®. Bestdlaren tog fram satistik fran dtt
befintliga bestand. Uttver detta gjordes dven en sarskild utredning dér
statistik fran SABO och REPAB jamférdes med Svedalahems egna
uppgifter. Resultatet blev att driftskostnader kunde kalkyleras till 185
kr/mf BOA och underh8liskostnader till 65 kr/mf BOA, samt att under-
héllskostnaderna skulle kunna stanna vid denna niva under 20 ar. | et
|&ngtidsperspektiv beddmdes underhdllskostnaderna till minst 80 kr/nf
BOA.

Detta fick till konsekvens att de ekonomiskt mest fordelaktiga 16s-
ningarna pa sikt valdes for somme, vatrumdésningar, uppvarmning och
fasader. Svedalahems forvaltning styrde starkt husens utformning.

Sédana krav fran byggherrar och deras fastighetsigare pa varaktiga
kvaliteter och béasta driftsekonomi kan forvantas att tka. Detta beror
dels pa att fastighetsagare tar storre ekonomiska risker idag och maste
kontrollera kostnader pa béde kort och lang sikt. Detta Okar kraven pa
leverantorerna. Ett annat skal & att byggandets stora paverkan pa
forbrukning av resurser maste sankas i ett resurshushdlningsperspek-
tiv. FOr fastighetsdgaren kan detta omformuleras som ett ekonomiskt

% Sonny Modig, byggnadschef, Kristianstadsbyggen, Seminarium Murverk, Lund
980326
% Svedal arapporten. Mats Persson, L TH 1999. Sammanfattning Bilaga 2
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intresse att minska denna forbrukning av material och energi och
darmed sinka kostnaderna pa sikt.

| Boverkets resonemang i Sektorsmal for byggsektorn framgar
tydligt att bygg- och ingtalationddsningar kostar mycket i drift Gver
byggnadens livdangd. Har papekas inledningsvis att byggsektorn svarar
for cirka 40 procent av landets energianvandning.

En byggnads energianvandning och dérmed dess miljopaverkan ur ett
livscykelperspektiv sker till nastan 90 procent under férvatnings
perioden. Den energimangd som &gdr for uttag och produktion av
byggmaterid, vid trangporter och till byggande dler rivning & margindll,
jamfort med den mangd energi som anvands under den langa
brukstiden. Vid va av tekniska system och projektering fokuseras idag
intresset pd den forsta, urspungliga investeringskostnaden. Dessa
forhdlanden som man néarmast kan likna vid systemfel & knutna till
energifrigan och byggsektorn. Den forsta har med synen pa
investeringar och driftsresultat att gora, sett ur ett livscykelperspektiv.
Investeringen for installationer i en byggnad, vilka st&r sig kanske 15-20
ar uppgar till 10-15 procent av sina driftskostnader. Driftsfordelarna av
att investera i till exempel energisndare teknik eler langre underhdls-
intervaller kan innebéra avsevarda besparingar under brukstiden.

Denna fastighetségardrivna utveckling for 1angre livdéngd och lagre
forvaltningskostnader kréver ett mera entydigt ansvarstagande av de
konsulter, producenter och serviceforetag, som anlitas av
bostadsféretagen. Som visats av exemplet Svedadahem medfér detta
aven att byggherren som verkstdllande part for fastighetsagarens
intressen maste lagga mera tankemdda pa att precisera och forankra
malen for fagtighetsforetagandet darmed dess forvatning bland
leverantorerna. | dettaingar ocksd att visa hur mden kan uppnas genom
at exempelvis upprétta livscykelekonomiska kakyler av aternativa
[6sningar som grund for utformning och produktion.

Ansvaret for att fa en fungerande integrering mellan forvalt-
ning och design ligger pa fastighetsagaren. Det & efter direktiv
frn &garen som de byggande och forvaltande enheterna inom
fastighetsholaget ska utarbeta rutiner eller kvaitetssystem for att kunna
samverka och utbyta erfarenheter infor nyproduktion och ombygg-
nader. GOrs inte detta skapar fastighetsdgaren/byggherren sin egen
oformdga att integrera forvatning med design och produktion och
forsvérar darmed kraftigt hela byggsektorns oOvergang till et
resurshushdllande samhdlle.
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554 Styrmedel vid utformningen som haver
fragmenteringen

Ett av byggsektorns interna problem i byggprocessen &r bristen pa styr-
medel for samordning och samverkan mellan aktérerna i lika skeden.
Det blir fler och fler specidister i byggprocessen, som var och en
hanterar en avgrénsad del. Svarigheterna har altsa okat i takt med
tiden. Samtidigt har byggnaders komplexitet okat, vilket delvis kan
motivera den Okade mangden aktorer. Béttre styrmedel har inte
utvecklats for att samordna detta tkande antal aktdrer vare sig inom
och mellan skedena.

Det behdvs en projektplan som styrmedel for att gripa dver hela
processen fran den forsta definieringsfasen 6ver produktionsfasen till
den sista fasen da det fardiga projektet Gverlamnas. | projektplanen ska
aven byggherrens program fér sin kommande verksamhet i byggnaden
finnas med. Det ska ocksa finnas inlagda tidpunkter for avstamning av
de bedut som maste fattas och utvarderingar av projektets delkrav.
Denna beslutsprocess maste vara transparent for samtliga deltagare.

En projektplan har manga fordelar. Risker kan identifieras och
minimeras, forandringar och deras konsekvenser kan hanteras béttre,
samordning mellan de insatser som behovs fran olika aktorer underléttas
och det syns pa vilket sitt huvudmd och demd hénger samman.
Sarskilt viktigt & att byggherren tydligt ser vad som hénder i projektet
for att kunna beddma om det & rétt dutprodukt som & pa vag att ta
form. Detta & en viktig aspekt av att bygga for kunden pa marknaden
och att ge kunden majlighet till stérre inflytande. Alla parter ges tydliga
roller och tydliga ansvarsomréden, som & synliga for samtliga. Pa detta
vis kan deltagarna inte bara se vilka insatser som forvantas av dem,
utan aven nér deras insatser behovs och hur de hdnger samman med de
ovriga. Deras mdjlighet att upprétta for projektet [ampliga arbetsrutiner
stérks. Processen blir forutsdgbar. Genom projektplanen integreras
projektets mal med de |6sningar som ska utformas. Sarskilt viktigt ar att
identifiera nyckelfragor, som pa avgorande sitt paverkar projektets
innehall och mal, samt att i projektplanen ange né&r dessa maste vara
losta

Projektplanen visar var i processen beslut méste fattas, vilka som &r

involverade och vilken information som behdvs. Genom att fungera som en
checklistakan en projektplan varatill stor hjélp i projektetstidigafaser.”

" otstill framgangsrika byggprojekt. Brian Atkin, Roine Leiringer. KTH.
Bilaga2
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Projektet ska utformas och byggas av de lampligaste aktérerna som
vdjs genom kvalitetskriterier vid upphandling. De av dem som mest kan
paverka projektet i utformingsfasen skaingai projektlaget. Det & viktigt
at inforliva aktérer med kunskap frén produktion- och drift- och
forvatningsskedet i projekteringen. Deras uppgift & att se till att
projekteringens arbetshandlingar blir méjliga att bygga efter och att den
fardiga byggnaden ger en billig och effektiv forvaltning.

Det finns styrmede for att effektivisera projekteringshandlingar mot
ratt mal. Dessa styrmedel & véardesikring (value-engineering) och
riskanalys och anvands i bl.a. den engelska byggsektorn, men & inte
vanliga i den svenska. Syftet & att undersoka vilka antaganden som
ligger bakom projekteringd ésningarna och bedéma om de & bygg- och
forvaltningsbara. Syftet & ocksa att se om I6sningarna ger rétt kvalitet
till rétt kostnad.

Vardesékring och den dértill néra relaterade livscykelkostnadsanalysen ger

stéd vid styrningen av designarbetet. Detsamma galler for tillampningen av

riskanalyser. Praktiskt vore att utveckla dessa tre tekniker till en enda
disciplin for att rutinméassigt och noga syna designen under hela utveck-

lingsprocessen. Pa savis kan jamforel ser hela tiden géras mot de uppstallda
projektmé&len. Framtagandet av en robust design gérsinteav sig sjalvt. ™

Riskanalys innebéar bade att identifiera risker, bedéma dem och att
fordela riskerna rétt mellan aktorerna i projektet. Den part som & mest
kapabel att hantera den identifierade risken, dvs den part som har storst
majligheter att undvika eller &gérda den, ska bédra ansvaret. Detta fun-
gerar béttre an att byggherren vaneméssigt Overldter risker pa
projektorer eller entreprendrer. | Svedalamanualen foredas foljande

riskfordelning:

Figur 5.3: Svedalahemsriskfordelning i Kv Erlandsdal

Skede Riskkostnader Fordelning

I déskede forgaveskostnader 100 procent av byggherren

Upphandling forgaveskostnader 100 procent av byggherren

Planering forgaveskostnader 50 procent av byggherren,
50 av entreprendren

Projektering forgaveskostnader 25 procent av byggherren,
75 av entreprenoren

Produktion andringskostnader 25 procent av byggherren,
75 av entreprendren

Forvaltning funktionsgaranti- 100 procent av

kostnader entreprendren

™ Lotstill framgangsrika byggprojekt . Brian Atkin, Roine Leiringer, KTH.
Bilaga 2
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Det & ocksa viktigt att skapa incitament (bonus) s ait parterna blir
ekonomiskt nojda. Rimligheten i férdelningen mellan byggherre och
totalentreprentr baseras i Svedalahems fall pa att entreprendren &r
delaktig i utformningen av projektet och har incitament att skapa bra
I6sningar da byggherren koper ett funktionsansvar av entreprencren
vilket fored as galla under fem &r.

| Arconas och Svenska Bostaders projekt i Malarhdjden arbetar
man enligt ett incitamentssyssem som Omsedidigt knyter samman
aktorer fran design och produktion kring ansvar for lGsningarna
Incitament skrivsin i avtalen mellan parterna.

Sutligen récker det inte med styrmede och upphandling pa
kvalitetskriterier for att fa ett fungerande projektlag. Byggherrens roll
som aktiv part i arbetet & central och en svag byggherre kan forvandla
ett objektivt bra projektlag till ett mediokert. Har aterkommer vikten av
att byggherren utarbetat begripliga definitioner pa kvaliteter och mal. En
annan mer subtil fraga & att fa personkemin och yrkeskunskaperna att
passa samman. Aven detta omfattar byggherrens egen organisation.
Mycket av samarbetet bygger pa fortroende mellan akttrerna och kan
byggherren utveckla en konsekvent och réttvis ledarstii med lika
behandling av projektlagets ala medlemmar & mycket vunnet.

5541 Exempel pa styrmedel 6ver storre delar av processen

Svedalamanualen™
Svedalahems styrmedel for Kv Erlandsdal beskrivs i Svedalamanualen
och kallas ledningsprocess. Nér Svedalahems definiering av projektet
var fardigt vidtog det skede da aktorerna i samverkan skulle precisera
malen och senare bygga det. Dessa aktorers insatser i projektgrupper
styrdes kontinuerligt genom projekterings- och produktionsskedena av
en ledningsgrupp (bestdende av byggherre, bostadsforetag och projekt-
samordnare, senare kompletterad med entreprendr) som under sig hade
en aktorsgrupp (indirekta men relevanta for projektet, orten,
kundgruppen- exempelvis hyresgastféreningen,  byggnadsnamnden,
forsakringsbolag, mm). Sammanhdlande lank mellan grupperna var
projektsamordnaren.

Det framhdlls dven som viktigt att samma individer och inte enbart
samma foretag eller grupp & verksammai skede efter skede.

2 Svedalamanualen, Staffan Nilsson, 1999. Bilaga 2
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555 Kvalitetssystem och kvalitetsplaner som
styrmedel

Byggkvalitetsutredningen SOU 1997:177 visade att byggsektorn
saknade ett fungerande heltéckande kvalitetssakringssystem. Med
heltéckande system avsigs att ett enda system skulle inkludera ala
faser i byggandet och forvatningen. Ett heltédckande kvalitetssystem
skal enligt utredningen lampligen innehdla foljande delar.

sakring av enskilda produkter av typen CE-mérkning

sakring av enskilda aktorers yrkeskunnande av typen certifiering
sakring av det enskilda foretagets processer

sakring av forhdllanden utanfor foretaget som paverkar béde
foretaget och den kundnytta som verksamheten ger upphov till.

| dag uppréttar aktorerna individuella kvalitetssystem for Sitt foretag och
sin uppgift. Kvalitetssystemen kan vara icke-certifierade ”1SO 9001-
liknande’, dler formelt certifierade (exempelvis EMAS dler 1SO
14001) och fungerar sdkert vl om det anvands i praktiken av det
enskilda foretaget. Svarigheten & att rutinerna kan skilja sig pa pass
mycket mellan systemen att det & svart att knyta dem samman i
bygngO_Jelden. _

Svarigheten okar dessutom om byggprojektet saknar av byggherren
tydliga projektmad, samt styrmedel for aktérerna mot detta ma. Da
inleds fragmenteringens skadeverkningar redan nér byggprojektet borde
ha definierats innan det utformas och innan gédva byggandet kommit
igang.

Det & idag vanligt att krédva att projektorer arbetat enligt ett
kvditetssystern som anduter till 1SO 9001 och att dessutom en specifik
kvalitetsplan uppréttas for varje projekt. Projektmd som inte kunnat
foras ner i aktorernas kvalitetssystem leder till absurda konsekvenser.

Vid kvalitetsrevision hos dei projektet anlitade projektorerna befanns dessa

ha uppfyllt sina respektive kvalitetssystem, uppréttade i anslutning till ISO

9001, paen skalamellan ‘sisddar’ och mycket bra. Trots detta konstaterades

pa arbetsplatsen ett relativt stort antal fel i handlingarna med en klar

dominans for fel beroende pa délig tvarfacklig samordning - kollisioner
mellan installationer, dalig samordning mellan installationer och haltagning,
ddlig samordning betréffande installationers krav pd kon-struktiva

infastningar etc. Dvs det var som det alltid brukar vara, trots att alla aktorer
foljde kvalitetssystem uppbyggdai enlighet med 1SO 90011117

3 Ett arbetssétt for béttre byggprojekt, H&kan Fjallstrém, Svante Forsstrom,
diplomarbete 1999:6, forthildning i Projekteringsledning i byggprocessen, KTH
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Ovanstdende ger en bra bild av att krav pa kvalitetssystem i sig hos
aktorerna inte & nagon garanti for bra utformning eler utférande. Inte
heller kan byggprojektets kvditetsplan fungera som sammanhdlande
verktyg for aktorerna inom och mellan skeden. Kvalitetssystemen har
troligen inte haft négra patagliga effekter att eliminera samordningsfel.
Daremot borde projektmalets nyckelfragor kunna inforas i projektets
kvalitetsplan och darifrén ner i aktdrernas separata kvalitetssystem, som
da inriktas pa och fortydligar det aktuella projektet. Trots detta kan
papperssystem endast stddja och inte ersétta en levande samverkan och
dialog mellan aktorerna.

55.6 Kalkyler som styrmedel under produktion

En entreprenadkal kyl for ett helt bostadsprojekt & inget effektivt styr-
medel. Den innehdler altfér manga dolda poster. Varje aktor fran kon-
sulter till underentreprendrer 18mnar anbud uttryckta i klumpsummor,
vars ingdende poster inte gér att granska. | underentreprendrernas
anbud &r exempelvis inte kostnader for material och arbete skilda fran
varandra, utan sammandagna till en totalsumma. Hos varken bygg-
entreprendrer eller delentreprendrer (underentreprentrer) anges eller
undersoks kostnader for transporter.

Ett normalt byggprojekt uppvisar altsa &ven i sin anbudssumma en
fragmentering mellan de olika aktérerna. Dessa delentreprenaders
kakyler resulterar i en mangd dutprisser och dla dessa enskilda
delentreprenaders dutpriser adderas och bildar det totala prisfoérdaget
for entreprenaden till byggherren.

Tyvéar innebar detta alltsa att det i al praktisk mening saknas en
preciserad och genomarbetad kalkyl for byggprojekt. Det saknas en
gemensam kalky! att anvanda som styrinstrument.

All utveckling av redlistiska och genomforbara aternativ forutsétter
att det traditionella valet kan bedémas, dvs att det & uppbyggt av synligt
redovisade fakta kring kvalitet, kostnad och tankt utférande. Kostnader
och méjliga kostnadsbesparingar & endast mdjliga om de redovisas och
kan hanforastill specifika poster och specifika aktorer/del entreprenader.
Forst da Oppnas vagen for utveckling av produktionsprocess eller
teknisk utveckling. S& ser det inte ut idag.
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5.5.6.1 Exempe pakakyler som styrmeddl i projekt

Exemplet Skanska/| KEA BoKlok

Néar bostadsprojektet BoKlok skulle utvecklas i samarbete mellan
Skanska och IKEA fanns dutliga hyreskostnader som  styrande
projektmdl.

Skanska upptéckte att det var omgjligt som kopare att bedéma vad
som egentligen ingick i underentreprendrernas anbud. Projektmdets
hyra gjorde att man tvingades ifragasitta ala poster i kalkylen.

Man bor understryka att det & pa detta satt som IKEA alltid arbetat.
Sutpriset for produkten bestams pa forhand med ledning av god
k&nnedom om kundernas betalningsvilja. Hittar IKEA inga producenter
som kan tillverka en specifik dd till den kostnad och kvalitet som
bestamts, soker inkdparna helt enkelt vidare. PAsavis har IKEA i vissa
fal hittat tillverkare, som normalt inte producerar inredning, men som
rékar harétt kompetens for att &ta sig produktion & IKEA.

Skanskas sitt att anvanda dutkostnad som styrmedel kan déarfor
sigas vara ett 1an av IKEAS géangse arbetsmetoder att na rétt pris till
kund for att kunna sidja varan. Det & ett bra exempe pa hur
byggsektorn har mycket att vinna pa att |ana arbetsmetoder fran andra
industri- och tjanstesektorer da de egna metoderna inte fungerar.

Skanskas problem i BoKlok &r ett bra exempel pa hela byggsektorns
problem med icketransparenta kalkyler. | forléngningen & detta
naturligtvis sutkundens bekymmer, eftersom det & dessa som betdar.
Och nér ingen tidigare i processen vet vad det & som kostar och varfor,
har dutkunden gavklart inget grepp om skdigheten i dutpriset. Det
visar att brisen pa transparenta kalkyler medfor att det saknas
konkurrens kring kvalitet och pris inom byggsektorn och att kdparna
darmed i redliteten saknar renodlade valmdjligheter. Men detta & i sin
tur delvis beroende av brister i uppbyggnad av byggherrens kompetens,
som forste kravstéllare och betal ningsansvarige.

En diskusson kring orsskerna bakom de icke-transparenta
kakylerna finns i kapitel 7 Dynamisk konkurrens, dér behovet av att
upprétthdlla | asta vardekedjor och osynliga rabattsystem beskrivs.

5.6 Projektleverans

En forutsdttning for att leveransen av byggprojektet ska fungera va
enligt de studier Byggkostnadsdel egationen 12tit genomfora har namnts i
tidigare avsnitt. Villkoren kan ssmmanfattasi att:

projektet & tydligt definierat i rangordnade problemomraden med
riktlinjer for kvalitet och kostnadsramar av byggherren
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projektet & utformat av det lampligaste urvalet av aktorer i
samverkan

projektet har en Overgripande projektplan som drivs med effektiva
styrmedel for tid, kvalitet och kostnad

projektet har planeringstid avsatt for ovanstaende uppgifter

Utvérderingen av prototyphusen visar brister i projektleveranserna
beroende pa att vissa av ovanstéende vilkor inte uppfyllts. Grundkraven
i Byggkostnadsdel egationens forfragningsunderlag var inte rang-ordnade
i problemomraden, byggherren var inte densamma under hela
processen och tiden var for kort for att anbuddamnarna skulle hinna
arbeta igenom sina fordag. Darmed saknades viktiga villkor for att gora
Gvergripande projektplaner med styrmedel for nyckelfrégorna. Sarskilt
sidana nya nyckefrégor som forvatningskostnader, inomhusmiljo,
kretdopp- och resurshushdlining har inte utvecklats och redliserats fullt
ut. (Se kapitel 6)

Ovriga tidigare namnda projekt skiljer sig frén normala bostads-
projekt genom att de aktivt arbetat for att héva fragmenteringen pa
manga nivaer for att astadkomma projektmadlen. Sarskilt vasentligt &
att en tidig upphandling av entreprendrer gjordes med det uttalade syftet
att de tillsammans med byggherren och dennes konsulter skulle kunna
ddta i den dutliga utformningsfasen. Detta & ovanligt. Normalt
upphandlas entreprendrer langt senare i bostadsprojekt och pa betydligt
mer detaljerade forfragningsunderlag, som utarbetats av byggherresidan
utan entreprendrernas medverkan. Vare sig det ror ombyggnad eller
nybyggnad av bostader & det vanligaste att entreprenadformen dérefter
blir totalentreprenad. Konsekvensen blir i dessa fall att den i forvéag
detdjutarbetade designen och den senare tillkomna produktionen skiljs &
och att eventuella mal for bade kostnader och kvalitet tenderar att blir
svaraatt na

Byggcheferna framhdller for Byggkostnadsdelegationen att detta
forfarande inte tar tillvara produktionens kunskaper vid utformning av
projekt.

Det har blivit alt vanligare med totalentreprenader. Det & en positiv

utveckling. Med totalentreprenad minskar behovet av handlingar fran

byggherren, vilket gynnar projektets totala ekonomi. Det blir |&ttare att halla

ihop planering och genomférande. Dubbelarbete minskar. Byggbolagen &r

idag dessutom storre &n tidigare och har béttre resurser, erfarenhet och

kompetens for att ata sig totalentreprenad. Inneborden av totalentreprenad
har emellertid en tendens till att urholkas och forvanskas. Bland annat ger
bestéllaren inte mojlighet for entreprendren att sjdlv utforma arbetet efter

sina manga ganger stora erfarenheter och utifran det helhetsperspektiv
entreprendren har. Trots det |aggs ansvaret pa entreprendren. Med andra
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ord tas inte de fordelar till vara som totalentreprenaden ger, trots att
entreprenaden benamns total entreprenad.™

Avsnittet projektleverans avser den rena produktionen och behandlar fér
Overskédlighetens skull inte den projektering av arbetshandlingar som
behandlats i avsnittet projektutformning. | verkligheten 10per dock
projektutformningen  néstan  padldlt med  produktionen i
totalentreprenader.

Aven om projektutformningen utforts va finns det fortfarande hinder
for de producerande aktrerna att formera sig for basta leverans.
Produktionsvillkoren har sin egen verklighet och egna styrmedd av
denna verklighet. Avsnittet behandlar f6ljande huvudpunkter:

upphandlingen av delentrependrer och material begrénsas av att
befintliga |3sta, icke-transparenta vérdekedjor med sérintressen
standigt ingdr

den déndiga konflikten melan hantverk och industri i
produktionen

traditionella styrmedel i produktionen bevarar fragmenteringen
mellan aktdrerna, snarare 8n héver den

nya styrmedel hamtade fran industrin - exempelvis logistik — tar
som alla nya metoder Iang tid att introduceras

56.1 Upphandlingsprocessen - skapandet av
proj ektets vardekedjor

Om byggprocessen ses som jamférbar med en vanlig industriell process,
handlar byggande om hur byggsektorns vardekedjor bildas och fungerar
i et byggprojekt. De uppkommer liksom i annan industri genom
upphandling och ska integreras och styras genom hela processen.
Vérdekedjorna & de leverantbrer av varor, system och tjanster som
upphandlas. Inom byggandet omfattar de alt fran konsulter,
ravarutillverkare, materidtillverkare och grossister till
underentreprendrer, byggentreprendrer och transportforetag, men aven
kommuner och byggherrens konsulter och ombud ingér.

Ett byggprojekts totala véardekedja & summan av dessa samtliga
leverantOrers insatser av arbete, material och energi. Dessa
leverantOrer & i sin tur kopare. Allai byggprocessen inblandade parter
& bade leveranttr och kund — beroende pa at vilket hdll de & vanda for

™ Byggcheferna, enkétsvar till Byggkostnadsdel egationen Stockholm den 14
februari 2000. Dnr 8/2000
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tillfdlet. De handlar var for sig upp helt olika varor och tjanster och
bildar dérmed sina enskilda mindre vérdekedjor. Varje grupp har altsa
egna vardekedjor for sin del av projektet. Det & bland leveranttrerna,
som koper varandras tjénster och varor, som en stor del av dessa
enskilda vardekedjor altfér oftatas for givna

Varje delentreprenad representerar i sin tur en lank i véardekedjan.
Dessa lankar & pa forhand |asta mellan materialleverantor, grossist och
underentreprentr. Det & dessa nétverk av aktérer, deras inbdrdes avtal,
rabatter och selektiva forsdjningsmetoder som bade laser lanken och
aktivt forhindrar transparens av béde pris och kvalitet pa ingdende
varor. Vid upphandling kops hela lénken ograverat si snart under-
entreprendren upphandlats.

Den obefintliga trangparensen i varje enskild delentreprenads dutpris
ger inte kOparen nagon ledning att bedoma det sammanvéagda vardet i
det fordag, som lamnats av den lank i vardekedjan underentreprendren
representerar. Om lénken ger varde, kvalitet och effektivitet till rétt pris
- och passar just koparen och koparens byggprojekt redovisas for daligt i
anbudet och gar darfor gar helt enkelt inte att utrona.

Kop av leverantorer sker alltsa oftast efter pris - inte efter vad de
kan leverera i verifierbar kvalitet eller har kompetens att utveckla i
projektet. Ett byggprojekt byggs altsa upp av en mangd |&sta
vardekedjor som inte samverkar for koparens béasta, utan genom
upphandling mekaniskt adderas till varandra och efter (dolda) kostnader.

56.2 Konflikten mellan hantverk och industri i
produktionen

Teknik for produktion av material och teknik fér sammanséttning av
dem har en spannvidd mellan indugtridl produktion och hantverk inom
byggsektorn. Vanligen skiljs dessa tva produktionsséit inte &, utan
drabbar samtidigt samman inom och mellan varje skraméssigt avgran-
sad delentreprenad och yrkesgrupp pa byggplatsen.

Fabrikgtillverkat materid levereras till byggplatsen i enskilda delar
och sétts dar hantverksméssigt samman pa rétt plats i byggnaden av en
mangd olika entreprentrer. Pa s vis arbetar generellt sett hela den
stora mangden specialentreprentrer men &ven stora delar av den rena
byggentreprenaden foljer av tradition samma splittrade produktionssét.

For entreprenctrer av olika dag géler detta framst byggdelar som ska
integreras med stommen. Andra delar bor frikopplas fran stommen for
att underlétta systembyten och underhdll. En béttre atskillnad mellan
dessa tva typer behdvs. Delentreprenader avser montage av hissar och
trappor, installationer i form av dragningar av stammar och kanalisering
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och komplettering av dessa inom d, ror, ventilation samt isolering av
dessa installationsstrék. Aven delentreprenader inriktade pa inredning
som golvlaggning, plattsittning, undertaksmontage, platarbeten, smide i
form av récken eler bérande scomdelar, portar och ytterdorrar i metall,
malning och tapetsering, mm visar samma konfliktfyllda blandning av
fabriksproduktion av materia och hantverksutforande pa plats. Den
totala méngden delentreprenader utanfor §ava byggentreprenaden i ett
bostadshus &r vanligen cirka 20-30 stycken.

| den rena byggentreprenaden & produktionsforhdlandena likadana.
All inredning i form av skdp, garderober, dorrar, lister, innervéggs-
material som gips, stAlreglar och isolering levereras fabrikstillverkade for
senare sammansattning eller montage pa rétt plats. Steget under detta
& att rena ramaterial som sackar med betong, bruk, betongspackel och
fallbetong blandas samman till fardiga produkter pa byggplatsen eller att
ramateridl som armering, formplywood, och trévirke levereras i
standardmatt for behandling av rétt skratill ratt form innan arbetet kan
dutforas.

Detta sker hela tiden mer eller mindre utan vaderskydd. Det & sa
byggindustrin ser ut och fungerar i verkligheten. Den har inte stor likhet
med annan industri utan & snarast en hybrid melan modern
produktionsteknik och meddtida traditioner styrd av dentrian i
upphandlings- och byggprocessen

| en av Byggkostnadsdelegationens studier”™ visas i index utveck-
lingen av arbetsproduktivitet i tillverkningsindustrin och byggindustrin
under perioden 1963-1998 métt som foradlingsvéarde per arbetad timme.
Under perioden har tillverkningsindustrins arbetsproduktivitet okat med
3.9 procent per &, medan motsvarande i byggindustrin endast 6kat med
2.6 procent per & under perioden. | byggsektorns produktivitet réknas
inte byggmateridindustrin - in, utan den har hanforts till
tillverkningsindustrin, varfor den arbetsproduktivitet som sektorn
uppvisar under dessa artionden gdler den besvérliga situationen av
montage pa arbetsplatsen och hantverk.

Byggsektorns konflikt mellan hantverk och industri ger altsa tydliga
utdag for ddlig utveckling av arbetsproduktiviteten, som endast dkat 1.8
ganger under perioden. Den normala tillverkningsindustrin som béttre
kan kontrollera dessa forhallanden har pa samma tid mer an fyrdubblat
sin arbetsproduktivitet. Detta har gavfalet paverkat bade kostnader
och kvalitet i respektive sektor.

" Produktiviteten inom byggindustrin 1965-1996, en jamférelse med tillverknings-
industrin. Mats Marcusson. Bilaga 3
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5.6.3 Konflikter mellan industri och hantverk ger
kvalitetsproblem

Byggsektorns materialforsorjning sker altsa redan idag genom indu-
striél tillverkning. Harigenom uppstér en standig konflikt mellan behoven
inom materidtillverkarnas fasta industri — exempelvis behov av jamn
produktion, tydliga underlag, hog andel dandardprodukter, klara
leveransbesked mm — och den véder-, objekts- och konjunktur-beroende
flyttbara byggplatsen, dér dutmontage sker av en mangd entreprentrer
som baserar sitt arbete pa hantverk.

Bade kvalitetsfel och onddigt hoga kostnader uppstér med detta
splittrade produktionssétt. Industriell produktion kréver kvalificerad
samordning och projektering. Kvalitetsfelen beror ofta pa att
leverantdrens anvisningar fér montage inte & tydliga nog, inte lases eller
inte anvands pa byggplatsen. Ett bra tillverkat material kan forlora sina
grundliaggande prestanda pa detta sit. | manga fall gar dessa
kvalitetsfd tillbaka som reklamationer till tillverkaren, fast felet uppstét
pa bygget.

Kvditetsfel uppstér ocksa redan i projekteringen, dar framst bristen
pa samordning mellan olika discipliner av konsulter orsakar att de
industriellt tillverkade delarna inte gar att passa samman med stommen
pa byggplatsen. Detta avser sarskilt kombinationen ingtallationer och
prefabstomme.

De flesta fel dtgardas och de fel som kvarst&r som besiktnings-
anmérkningar kvittas bort vid den ekonomiska dutuppgtrelsen mellan
entreprendr och bestdllare. | bada fallen har den industridllt tillverkade
produkten inte getts mgjlighet leva upp till sina forutsdttningar och
dutprodukten & samre &n vad som fran borjan avsetts.

56.4 Konflikter mellan industri och hantverk ger
kostnadsproblem

Hoga kostnader blir foljden av detta splittrade produktionssétt.
Kostnaderna beror pa en mangd faktorer som ala har att goéra med
sva&righeten att utforma styrmedel for att halla denna fragmenterade
produktion samman dller aminstone ndgot sa nér fri fran kollisioner i tid
och rum mellan alla delentreprenader.

Kostnader uppstér genom forseningar eler produktionsstopp i en
eller flera delentreprenader p.g.a. storningar och svérigheter att arbeta
jamnt och rationdlt ens under icke stord tid. Den konkreta platsen dér
arbetet ska utforas befolkas av flera delentreprendrer som samtidigt
ocksa méste komma fram. Materiabrist till foljd av illa planerade €ler
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uteblivna leveranser av material dler skadade leveranser till foljd av
bristfaligt omhandertagande av materialet pa platsen. Regn, kyla, hetta
eler bldst forsamrar eller omdjliggor effektivt arbete. Andra hinder &
brist pa eler oklar information om materiamontage eller ritade |Gsningar
eller tidsorist dler ointresse for att ta del av den information som finns
kring material, |6sningar, tekniska beskrivningar. Ofta finns aven brist pa
tid eller ointresse hos entreprentrer att arbetsbereda och planera hur
deras delentreprenad ska léggas upp for att |6pa mest effektivt, mm.
Det finns fler exempel pa kostnader som uppkommer genom olika
stérningar i produktionen.

Sammantaget medfor detta hoga kostnader for arbetsdelen av
entreprenaden, som i anbuden frén respektive delentreprendr maste
innehalla ett erfarenhetsméassigt métt pa hur |ang tid som normalt atgar -
trots att tiden inte kan utnyttjas effektivt - under dessa obesténdiga
forhdllanden. Detta resulterar i en inbyggd omedveten riskbeddmning
som avspeglas i hdga anbud. Delentreprenaderna & helt beroende av
at en fungerande samordning dem emedlan gjorts innan de inleder sina
respektive arbeten. Samordningen kréver att tidsutrymmet mellan
entreprenadavslut och byggstart maste vara tillrackligt for att en god
planering ska kunna goras.

Onodigt hoga kostnader for transporter av material blir ocksa en
konsekvens av att ala leveranser sker separat till varje delentreprencr
och enligt deras enskilt utarbetade leveransplaner. Dessa kostnader
syns docks adrig eftersom de aldrig specificerats i anbuden och ofta
inte ens syns i fakturorna, da materidet sdjs "fritt fabrik” dler "fritt
grossst” eler héamtas av entreprentrerna gava vid lampliga tidpunkter.

5.6.5 Styrmedel bevarar snarare &n haver
fragmenteringen

Det finns en méngd styrmedel i form av tidplaner av olika dag for ett
byggprojekt. Samtliga har delat in aktbrerna i skeden, avgransat tids-
ramarna for deras arbete och 18t foregéende aktor och kommande
aktor i sekvenskedjan. Det liknar gamla bilfabrikers [6pande band med
avgransade uppgifter pa varje station. De styrmedel i form av tidplaner
som oftast ingdr vid storre projekt &r:
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Tabell 5.4:Tidplaner som styr medel

Huvudtidplaner omfattar ala aktorer
Projekteringstidplaner konsulters arbete med tekniska
underlag for upphandling
Inkopstidplaner upphandling av entreprendrer
och material
Produktionstidplaner omfattar byggande aktorer

Tidplanerna tenderar att konservera projektets fragmentering i delar.
Tidplanerna & inte uppbyggda for projektet dutligen ska bli en va
fungerande byggnad.

Tidplaner ser normalt inte till att sammanfora aktorerna och deras
arbeten for samverkan Gver tidsgranserna kring projektmalet. Anda &r
deras losningar beroende av varandra for att fa rétt eller komplett fel
fungerande dutprodukt. Nodvandig samordning forutsétts ske inom
skedena och sker ocksa rutinméssigt dar. Samordning mellan skedena
ar daremot inte fastdagen utan snarast improviserad och inte heller
definierad i vilka amnesomraden som & sérskilt viktiga och som kraver
métbara delmd. Foljden blir att viktig information forloras fran skede till
skede och at komplexa fragor hanteras som dutsumman av dla
enskilda losningar. Detta stérker en suboptimering av ingdende
|6sningar, sa att |6sningar lika garna motverkar varandra som stodjer
den avsedda dutfunktionen.

Produktionstidplanerna speglar hur byggnaden ska uppféras med
bibehdllande av den fragmentering som finns bland sektorns
leverantbrer av material, projektérer och entreprendrer. Tidplanen &
darfér ordnad i sekvenser som géller respektive entreprenaddel och
anger hur dessa ska fdlja pa varandra och hur lang tid varje del skata.
Tidplanen beféster fragmenteringen mellan aktbrerna i delentrepre-
naderna. Den uttrycker &ven att sambanden i hela vardekedjan inte
Overblickas.

Mangden aktorer med speciauppgifter pa byggplatsen medfor
dessutom ett omfatande arbete med planering och samordning.
Specidisering varnas pa bekostnad av tvarfacklig kompetens. Detta
Okar kravet pa storre resursinsatser bade i detaljplanering och
arbetdedning och okar behovet av smaa specidister, med foljden att
dlavantar paala

Ett exempel kan vara att beskriva hur branschen idag hanterar uppgiften att

bygga ett badrum i nyproduktion. Vi gor s har; vi anvander sju

yrkeskategorier som utfor elva arbetsmoment och sammantaget finns sex
leverantorer som ska ha in komponenter i detta rum pa fyra kvadratmeter.

Arligt talat gor vi &en sa har nar vi bygger om. Det tycker inte

hyresgésterna om och det tar véldigt Iang tid. Nar Skanska gor samma
arbete pa en fabrik som Flexator i Smaland finns det en person som gor detta
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arbete. BehOver jag siga att detta & ett exempel pa den struktur som
permanentats av ett system, en bransch och ett fackligt system, som jag vill
past& & medeltidamed rotter i skrévasendet.”

| ett industridllt byggande finns béitre méjligheter till samordning och
styrning. Hustillverkaren Flexihus inom NCC-koncernen bygger volymer
som inreds i fabriken utanfér Jonkoping. Badrummens betongbjdklag
har fran borjan fardiga fal och ingjutna aviopp och golvbrunnar.
Flexihus inreder badrummen i volymerna pa tva dagar och anvander u
yrkeskategorier for detta. Kvaliteten blir hogre i fabriken &
motsvarande arbete pa byggplatsen hade blivit.

Tvarfackliga yrkeskunskaper & mdgjligen sarskilt anvandbara inom
industriellt byggande. Tvarfacklighet & dock lika gangbart pa gangse
byggplatser.

En jamforelse mellan en hart specialiserad platsorganisation och en
organisation som bygger pa mer tvarfackliga kunskaper bland bade
arbetdedning och yrkesarbetare visar storre |6nsamhet, kortare
byggtider och hogre kvalitet till den tvarfackliga organisationens fordel.”
Pa arbetdedningssidan medfor detta &en farre antal personer och
storre flexibilitet att genomféra produktionen.™

5.6.6 Styrmedd for dverlamningsfasen

| tidplanerna & skedet d& byggnaden ska 6verlamnas till byggherren och
dennes forvaltare behandlat som en dutpunkt utan samband med vad
som hant tidigare. Aven detta bor bli en sirskild och béttre specificerad
del av tidplanen som en aspekt av att bygga for forvatning. Detta
poangterar tydligt forvatningen som kund. Idrifttagandet och
Overlamnandet av byggnaden ingar i detta skede. Det méaste forberedas
redan i projekteringsstadiet. Installationerna méste dven trimmas innan
inflyttning. Detta & ett arbete dar mycket information maste
dokumenteras for att fastighetsdgarens forvaltning och kunder ska ha
majlighet att ta sitt nya ansvar.

Detaljerad dokumentation maste formedias frén projektlaget till bestallarens
representant for att medge en saker, andamalsenlig och effektiv anvandning
av byggnaden --- Denna dokumentation omfattar vanligen drift- och
skotselinstruktioner och relationsritningar. Betraffande de sistnamnda ar det
viktigt att ritningarna aterspeglar det som verkligen byggts. Dessutom

® Hans-Erik Johansson, Skanska Bostader, BK Ds seminarium Rosenbad 971007
" Nya arbetsformer vid genomférande av ROT-projekt, Matti Valta. Nordiskt
seminarium Goteborg 12-13 april 1999. Chalmers.

8 Y ngve Oberg, tidigare VD Platzer, Platzers nyckeltal 1970-80-talen.
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maste ombesdrjas att defekter som noterats vid slutbesiktningen rattas till
fore 6verlamnandet. En betydligt mer lyckad évergéng till forvaltningsfasen
uppnads genom att agera tidigare i projektet, samt att krav pa forhands-
dokumentation specificerasi projektplanen och kontraktsvillkoren.”

Forvaltningen behdver &ven dessa fakta om system och materia for att
kunna gora utvéarderingar av drift och underhdl. Dessa kan ligga till
grund for nyckeltal och paverka utformningen av kommande projekt.

5.6.7 Nya styrmedel & svara att introducera

Ett normat industriellt styrmedel sedan 1960-talet & logistik. Logistik &
at styra och kontrollera floden av material, tjdnster och relaterad
information. Logistisk styrning gdler fran ramateridltillverkarna fram till
den som monterar dutprodukten hos dutkunden. Logistikbegreppet
inrymmer tydliga funktioner som distribution, lagring och transporter
samt inkdpsarbete och olika marknadsfunktioner. Detta ror enskilda
foretag och den samling foretag - den flodeskedja - som tillsammans
levererar delar eler tjanster for en viss produkt. Verksamheten i till-
verkningsindustrin styrs av en helhetssyn pa samtliga ingdende aktorers
funktion.

Denna helhetssyn gor att man kan diskutera var i kedjan som vérde
skall tillforas; kanske ska vissa aktiviteter flyttas bakéat i kedjan medan
andra kanske med fordel kan éga rum narmare kund. Och i detta arbete
med att avgora vem som ska gora vad i kedjan, sa & det aterigen
kunden och kundnyttan som ska vara ledstjarnan.

Tyvarr & detta generellt ett obefintligt styrmedel inom byggsektorn
idag. Kunskap om och forstaelsen for logistikens betydelse for kvalitet,
kostnad och stdrre kontroll dver produktionen saknas inom byggsektorn
till skillnad frén i andraindustrisektorer. Darfor finns dag foljaktligen inte
utbildade logistiker i byggforetagen. Endast enstaka aktorer pa
byggmarknaden verkar pa dlvar vilja styra flodet av material. Logistik
& en stor och outnyttjad potential inom byggsektorn.

| projekten Svedala och Wigral, som Byggkostnadsde egationen stétt
utvarderingen av, har arbetet for att sinka kostnader fokuserats pa
styrmedel som planering, samordning och samverkan. Logistik berdrs
endast flyktigt och styrmedel for detta har inte anvants i dessa projekt.
Pa sa vis & projekten representativa for de metoder som anvands i
byggsektorn.

Det ar ocksa intressant att detta terigen visar att de aktorer som
finns bortom den traditionella byggprocessens synliga lankar, de lasta

" L otstill framgangsrika byggprojekt , Brian Atkin, Roine Leiringer, KTH.
Bilaga 2
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och osynliga delarna av vérdekedjorna i form av materidtillverkare,
underentreprendrer och grossister samt transportforetag, inte réknas
som véasentliga att integrera effektivare. Anda finns stora pengar att
tjana for ala aktorer. Enbart dverforbrukningen av material & i vissa
fal mer @ 10 procent. Dokumenterade kvalitetsfelkostnader visar att
en sor del beror pa logistikrelaterade brister, som felleveranser,
hanteringsskador mm. En annan dold kostnad &r transporter, som oftast
doljs under begreppet "fritt arbetsplatsen”. Eftersom alla aktorer skéter
sin egen upphandling pa detta vis skapar de stOrningar som & svara att
uppskattai kostnader.
Olika materialslag levereras till olika godsmottagare som befinner sig pa
samma omréde ---Véra studier visar att dessa floden sillan eller aldrig &
koordinerade. Det betyder inte bara att de potentiella samordningsvinster
som finns mellan de olika flédena inte utnyttjas, utan aven att olika fléden
aktivt stor varandra och varandras forutsattningar pa arbetsplatsen. For de

aktérer som verkligen forsoker styra upp floden, utgdr andra
svéroverskadliga fléden och deras brist p& styrning ett svért hinder.*

Bristande logistik & en viktig delforklaring till att det & svart att
producera bostéder till vettiga priser idag. Avsaknaden av kontinuerlig
kosnadgakt & den dvergripande anledningen till att logistikkoncept
saknas i byggsektorn, medan kostnadgakten déremot standigt driver
fram utveckling av logistiska IGsningar i Ovrig industriell verksamhet.
Byggsektorn & dérutbver belamrad av interna hinder for en effektiv
logidtik vilka kan summerasi:

avsaknad av transparens kring pris och kvalitet for material
sténdig fokus pa enstaka projekt

fragmenteringen av aktérerna

bristande logistikkompetens

bristande konkurrens

ett alltfor stort utbud av produkter i flera produktgrupper
kulturen att 16sa problem pa plats hellre &n med planering
praxis att inte kréva redovisning av transporter vid upphandling

Logistik & sammanfattningsvis en omdjlig fréga att hantera for enskil-da
aktorer. Det krévs ett helhetsgrepp pa logistikfloden till byggplatsen.
Den springande punkten & vilken eler vilka aktorer som bor ta det
Overgripande ansvaret.

% Fladesorienterat byggande, Fredrik Olsson, Everth Larsson, Teknisk logistik,
LTH 2000. Bilaga 2
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5.7 Projektutvardering

Projekt utvérderas sdllan efter avdutat bygge och aktorerna har ofta
redan gétt 6ver till nya projekt. Projekt utvérderas inte heller under
forvatningen, da det & majligt att méta byggnadens prestanda och hur
verksamheten fungerar i lokaerna.

Utvarderingar & dock nodvandiga for att komma bort ifrén
det projektfixerade  byggandet och utveckla  ett
processorienterat. Projekt & inte sa unika som det dltid framhdlls.
Mercedes producerade 450 000 bilar 1998 och endast fyra var
identiska. Av det kan man dra dutsatsen att det & en fungerande
aktorsintegrerad process och bra styrmedel som ger bade effektiv och
varierad produktion. Utvarderingar ger en faktagrund for att bygga upp
rutiner som fungerar fran projekt till projekt och dessutom oavsett var i
landet byggandet skett. Detta & méjligheter som rikstéckande foretag
borde kunna ta tillvara, men &ven smaforetag borde inom ramen for
bransch-organisationerna och deras forskningsorgan kunna samarbeta
kring denna gemensamma fraga.

Skillnaden i kostnader och effektivitet mellan olika regioner och typer av

projekt & stora. Vi har mycket att |éra av varandra. Det saknas kanske inte

fora och praktiska mojligheter, men i realiteten utbyts alt for séllan
erfarenheter om hur man hjer effektiviteten och sanker kostnaderna.®

Utvéarderingen av projektet & sa viktig att den bor laggas in som en
sarskild punkt i projektplanen med lampligt avsatt tidsdtgang. Det
medfor att det ingar i det arbete aktorerna anlitats for. Utvarderingar for
standiga forbéttringar & dessutom gdva k&rnan i fungerande
kvditetssystem, ndgot som de flesta aktorer arbetar efter idag.
Utvérderingen bor omfatta foljande punkter:

projektplanen

processen och delarna definiering, utformning och leverans
tid

kvalitet, bade samhallets och byggherrens krav

kostnader

kundtillfredsstéllel se (byggherren, byggherrens kunder)
avtasvillkor av typen riskhantering och incitament
samarbetet

fordag till effektivisering av processen

8 Byggcheferna, enkétsvar till Byggkostnadsdel egationen Stockholm den 14
februari 2000. Dnr 8/2000
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Stor vikt laggas vid hur samarbetet fungerat, s att fragan om ledarskap,
ledarstil och formdga att fa personer att samverka i praktiken
fortydligas. Mycket av arbetet i byggprojekt bygger pd samarbete och
fortroende och bor hanteras med stérsta omsorg. Déliga ledare for inte
projektets aktorer framét och & de storsta hindren for effektivitet i ala
led.

Vikten av ordentliga utvarderingar aerkommer i de projekt
Byggkostnadsdel egationen medverkat till. | Svedalamanualen sigs.

Byggherren och bostadsforetaget bor gora en slutlig utvéardering av

projektet. Pa sa vis bygger man upp en erfarenhetsbank och blir annu béttre

i kommande projekt. Det &r ett naturligt sdtt att 6ka sin byggherre-
kompetens®

Kristianstadsbyggen utvéarderar altid sina byggprojekt och kan dérefter
revidera forutsdttningarna for kommande upphandlingar. Kristianstads-
byggens inarbetar darfor kontinuerligt sina miljé- och kvalitetskrav till ett
dokument, vilket férenklar for entreprendrer och leverantorer av
material. Infor ala entreprenader medsander Kristianstadsbyggen en
rambeskrivning med erfarenhetsaterforing fran produktion.®

Det finns aen en aspekt av utvérderingar. Vissa delar av
utvarderingen bor syfta till att skapa nyckeltal, som kan fungera som
jamfordse fran projekt till projekt och ge en utgangsniva for
forbéttringar. Detta utvecklar byggandet fran projektorienterade enstaka
objekt till byggande som process. Nyckeltd & sarskilt vasentliga att ta
fram for punkterna kvalitet och kostnader i bade byggande och drift.

Vad gdller drift & utvarderingar av byggnaden under férvaltningen
viktiga for fastighetsagaren att gora for att samla fakta infor kommande
ny- eler ombyggnader eler for att effektivisera sn forvaltning.
Fastighetségaren behdver specifika nyckeltal, for att stéllainvesterings-
och kapitalkostnaderna mot forvatningens arliga driftnetton. Strategiskt
valda nyckeltal fungerar som signalsystem nér man far onormala vérden
for hyresintékter och kostnader. Statistik dver prestanda i driften bor i
forsta hand redovisas som nyckeltal i forbrukning. Man kan da jamfora
och bortse frén nya priser och taxor. Med nyckeltal kan man preliminart
utvérdera olika offerter, men &aen jdmfora egna prestanda med
andras.*

Med ledning av forvatningens nyckeltal kan kommande projekt ges
en effektivare och mer redigtisk inriktning pad att bygga just for
forvaltning. Analyser av Livscykelekonimikalkyler (LCE) & sdedesinte

8 Svedalamanualen, Staffan Nilsson, 1999. Bilaga 2

8 Sonny Modig, byggnadschef, Kristianstadsbyggen, Seminarium Murverk, Lund
980326

8 Bostadssektorns strukturproblem. Y ngve Oberg. Bilaga 2
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bara ett viktigt administrativt hjalpmedel, utan aven ett styrmedel for
kvditetsvdrden och kostnader i byggande och forvaltning. Med LCE-
kalkyler kan man utvardera kombinationen av de kvaliteter och
underhdlissystem, som kan optimera &liga driftnetton under husens
ekonomiska livdangd. Nettokostnader for forvaltning har under 1990-
talet stigit med omkring 20 procent. Av detta & en fjardedd okade
skatter och resten & 6kade avgifter for brande, taxeberoende avgifter
och administration, medan reparation och underhdl okad margindIt®.
Forutom LCE-kalkyler kan en effektiv hyresgastmedverkan hdla
kostnaderna nere.

Detta arbetssétt konkretiserar hur byggsektorn kan ge sitt bidrag till
ett resurshushdllande samhélle for att minska forbrukningen av material
och energi. Om utvarderingar har planlagts kontinuerligt under [6pande
projekt, & sadana tidigare erfarenheter fran forvatningen sarskilt
viktiga, da de kan anvandas som korrigerande verktyg vid utform-ningen
av byggnaden under de aterkommande utvarderingstillfalena

En utveckling av tillforlitliga och branschgemensamma nyckeltal fér
béde produktion och forvatning vore av stort véarde for att méta
sektorns allménna framsteg och &ven ge de ingdende foretagen fakta att
jémfora sina egna prestationer med.

Ett annat exempel pa nyckeltal & kvalitetsfel och kostnaderna for
dessa. Att spara orsakerna till kvalitetsbrister & en rutinaktivitet i
manga industrisektorer. Att kanna till den verkliga orsaken till en defekt
kan ledatill en forbéttring av produkten, processen eller bada.

Inom bilindustrin utvéarderar Volvo bilmodeller tillsammans med sina
leverantorer. Utvarderingen gors pa basis av vad kunderna anser.
Leverantorerna & med fran konstruktionsstadiet till stadiet efter
leverans, dar de far mojlighet att justera sina produkter efter kundernas
kritik och vid vidareutvecklingar av bilmodellerna. Detta samarbete
fungerar véldigt bra och utan detta skulle Volvo inte kunna korta ner
ledtiderna.®

571 Kvditetsfel som nyckeltal

Fragmenteringen av aktorerna och de medfdljande svérigheterna till
effektiv styrning med hjdp av olika metoder visar sig under produk-
tionen och senare i den fardiga byggnaden bland annat i form av
kvalitetsfel. Ett sétt att méta kvaliteten pa aktorernas prestationer & att
rékna antalet synliga defekter vid 6verlamnandet av byggnaden.

% 90U 2000:34. Fastighetsbeskattni ngskommitténs betédnkande
8 Juri Aadli, Volvo Torslanda, BK Ds seminarium Rosenbad 971007
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En studie i kvalitetsfel och kostnader for dessa fel gjordes 1996 av
FoU-Vast”. Fyra byggprojekt foljdes i produktionsskedet och de fel som
noterades tids- och kostnadssattes, samt hérleddes till ursprung for att
hitta vilken aktor som orsakat felen. Studien visar att kvalitetsfelen
kostar i genomsnitt 4.4 procent av produktionskostnaden och férbrukar
7.1 procent av arbetstiden eller 34 minuter av varje persons normaa
arbetsdag.

De bakomliggande orsakerna till felkostnader sparades tillbaka till
aktOrernas agerande. Nastan 80 procent berodde pa bristande engage-
mang och otillracklig kunskap. Bland aktorerna varierade dock dessa
bakomliggande orsaker, vilket visas av nedanstéende sammanfattning.

SOU 2000:44

Tabell 5.5:Kvalitetsfel - orsaker och aktorer

Motiv Projektering | Produktions- Arbetsut-
ledning forande

Bristande 44 procent 34 procent 12 procent

kunskap

Bristande 18 11 6

information

Bristande 35 42 70

engagemang

Stress 2 5 1

Risktagande 1 8 11

Kunskapen & alltsd god i utférandet, dvs bland yrkesarbetarna, men
svag i produktiondedningen och @nnu svagare bland aktdrerna inom
projekteringen. Bristande kunskap kan framst sammanfattas som
bristande information om vad som ska goras. Den andra delen av
kunskapsbristen ror fardighet och erfarenhet att omsdtta kunskapen.
Engagemanget & orovackande svagt hos samtliga. Det & sérskilt svagt
bland yrkesarbetarna  (utférandeskedet) och starkare inom
produktiondedning och projektering. Sammantaget visar dock den hoga
graden av bristande engagemang pa att processen och arbets
organisationen inte fungerar pa basta sétt for att effektivt knyta samman
aktOrerna.

Bristande engagemang beror enligt studien till 55 procent pa glomska
och till 40 procent pa darv. Bristande engagemang anges som liktydigt
med bristande motivation till foljd av att individen har svarigheter bade
at se sn egen roll i helheten och &en ser begrénsningar i sina
mojligheter att paverka projektet i positiv riktning.

8 K valitetsfelkostnader p& 90-talet, FoU-VAST 9608.
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En dutsats av studien kan vara, att man genom att dtgéarda de
ovanstdende namnda tva huvudorsakerna kunskap och engagemang
kan komma & omkring 80 procent av samtliga fel hos alla aktorer.

Tabell 5.6: Kvalitetsfel- kunskap och engagemang

Motiv Projektering Produktions- Arbetsut-
ledning forande

Bristande 44 procent 34 procent 12 procent

kunskap

Bristande 35 42 70

engagemang

Detta skulle minska felkosthaderna i ungef&r samma grad, dvs
felkostnaderna skulle gunka fran 4.4 procent till under 1 procent.
Kunskap och engagemang kan altsi okas hos individer och aktorer
genom storre motivation. Enligt tidigare resonemang i detta kapitel kan
detta nds exempelvis genom att byggherren ger aktorerna tydliga
projektma och att aktdrerna kan samverka och paverkai utformnings-
och leveransskedena. Ett verktyg som kan samla aktérernaér IT.

Om IT aven inbegriper byggplatsens anstédllda motiveras &ven de
mot projektmden som da |oper hela vagen in i produktionen. IT torde
&ven modernisera byggforetagen. Erfarenheter fran industrins Process
Reengineering med stod av valavvéagda I T- applikationer visar pa stora
effektivitetsvinster i en plattare organisation med kortare ledtider och
kreativ didlog i foretaget. Inom byggproduktionen tyder detta pa
géalvstyrande grupper med resultatansvar. Detta och I T-anvandningen
torde profilera byggproduktion som en dd a det moderna
informationsssamhéllet och attrahera fler att béde soka sig till och
stanna inom sektorn.

5.8 Sammanfattning

Den traditionella byggprocessen & ndrmagt passivt anpassad fill
byggsektorns fragmenterade vérdekedjor, snarare én utformad for att
styra dem effektivt. Detta skiljer byggsektorn frén annan industriell
verksamhet.

Den traditiondla byggprocessens  styrmedel  upprétthaller
fragmenteringen bland aktorerna genom att endast omfatta de synliga,
flexibla dedarna.  Ovriga delar behandlas som statiska fenomen. De
integreras inte i planering, utveckling och forbéttring av projekt och styrs
darmed inte heller. Detta medfor att hela vardekedjan av aktérer som
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levererar varor och tjanster halls dtskilda och inte kan fungera som en
helhet.

Byggsektorns utveckling av sina vérdekedjor hindras av:

brist pa dynamisk konkurrens genom att samtliga kopares pris-
och kvalitetspress ar svag

brist pa kontakt med bade dutkund och med 6vriga kdpare inom
projekt

manga av lankarna i véardekedjorna inom byggandet & |&sta och
icke-transparenta. De inte kan inte bedémas utifran kvalitet och
kostnad och darmed blir deras objektiva lamplighet oklar
vardekedjorna i ett projekt & en kombination av vad som kan
kdlas flexibla, lasta och osynliga delar. De lasta och osynliga
delarnatas for givna och styrsinte som de flexibla delarna.

Lankarna i vardekedjan gér inte att sitta samman hur som helst som i
annan industri. Bristen pa transparens orsakar ocksa att samtliga kopare
har svaga underlag for beddomningar av vilka aktérer i vilka lankar som
& mest |ampliga att vélja for rétt dutkostnad och kvalitet.

Som visas i Kapitel 7 Dynamisk konkurrens finns det skd for att
vérdekedjorna inte omvandlas till béttre fungerande system inom
byggsektorn. Det saknas framst ett effektivt omvandlingstryck
fran alla kopares sida for att driva en utveckling. Vanlig
tillverknings-industri & bade konkurrensutsatt och arbetar mer direkt
mot slutkund. Detta skapar en jakt pa kostnader och driver fram nya
styrmedel for att béttre arrangera, utveckla och samordna
vardekedjorna. Byggsektorn préglas déremot av en svag kdparmakt.
Detta ger upphov till statiska forhdllanden, dar samma processer for
upphandling, utformning och leverans dominerar 6ver tid och rum.
Forandringar av detta tillstand maste initieras av koparsidan i allmanhet
genom att stélla krav och gora det pa effektivare sitt for att fa
genomdag. Sarskilt byggherrens utveckling av sin roll som kdpare &
central.

Byggprocessen kan utvecklas innovativt av aktorerna gava for att
komma ifrén dagens statiska forhdllanden. Véardekedjans funktion kan
behandlas av staten ur konkurrenssynpunkt med spelregler och av
aktorerna géva genom béttre upphandlingsprocesser. Det & darfor
aktorernas egna va om en traditionell process anvands dler inte.
Byggsektorn  har  forutsdttningar  till  fornyelse, vilket visas i
Byggkostnadsdelegationens  projekt. Det objektiva intresset for en
forandring kan vara stort eftersom dagens forhdlanden inte &
gynnsamma for vare sig dutkunder eller fér byggsektorns aktorer.
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En utveckling av och béttre koppling mellan byggprocessen och
byggsektorns aktorer i vardekedjorna innebdr en Gvergang fran ett
projektfixerat byggande till ett processorienterat. Detta bor
innebéra en satsning pa langsiktiga relationer leveranttrer sinsemellan
eller mellan byggherrar och leverantorer i form av partnerskap eller
andra samarbetsformer. Langsiktighet kan skapas i form av att foretag
startar nétverk eller kedjor inriktade pa vissa kundgrupper eler typer av
byggprojekt eler delar av byggprojekt. Gemensamt & dock att det & de
langsiktiga relationerna som ger stabiliteten for al forandring. Detta
Oppnar mojligheterna att arbeta processorienterat. Projektens likhet ses
snarare an olikheterna, som déarefter kan Overbryggas mer kraftfullt
genom utveckling av rutiner och styrmedel. For att understodja
forandringen mot byggandet som process & utvérderingar oumbérliga
och bor darfor aven syfta till att skapa nyckeltal, som kan fungera som
jamforese fran projekt till projekt. Allt detta & i linje med fungerande
kvalitetssystem, som aktdrerna i tkad utstréckning redan anvénder sig
av idag.

Allt handlar om langsiktighet. | |angsiktigheten ingar att bygga for
forvatning. Av detta foljer naturligt en 6vergang till att byggherren
varderar byggprojekts kvdlitet utifran livscykelekonomiska konsekven-
ser och inte efter anbudskostnad. Denna inriktning gynnar alla aktérers
utveckling av kvalitet och effektivitet och bidrar till minskade hyres- och
forvaltningskostnader.

Forhdlningssétten till l1angsiktig utveckling och darmed Gvergangen
till processorientering har troligen foljande indag:

Systemtankande:  Overensstdmmelse mellan upphandlingsprocess
och byggprocess, integrering av aktérer inom design, produktion och
forvaltning, industrillt byggande, IT-system for integrering av aktorer,
sammanhdlina och effektiva vardekedjor, langsiktiga relationer.

Syrmedel :  logistik, kvditetssystemn, véardesdkring, riskanalys,
projektplaner, incitamentsavta, livscykeekonomikakyler, resultat av
utvérderingar som exempelvis nyckeltal.

For att utveckla dessa forhdlningssitt maste byggsektorns foretag
vara oppna for nytankande. Dels finns kunskap att |ana fran andra
branscher och dels kan flodet av innovationer fran de egna foretagen
Oka om idéer tas tillvara pad ett organiserat sit.® Inte mingt kan
nyténkande underléttas genom att sektorns aktorer dvertar varandras
utvecklingsresultat pa béttre sétt.

® | nnovation in the construction sector. Report to EC DG I11. Brian Atkin 1999
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I nnovativa byggprocesser hanterar stérre delar av véardekedjan

Det finns exempel pa nytankande byggprocesser som béttre samlat och
styrt delar av vérdekedjan i nagra av de projekt Byggkostnads-
delegationen medverkat till.* Dessa har ifragasatt den traditionella
sekvensformen, eftersom den uppenbarligen inte leder till 1&ga kostnader
och god kvalitet. Detta gdller Svedalahem/PEAB Syd (Svedala-
rapporten) och Angeholmshen/PEAB Syd (Hyreskostnad,
produktion och férvaltning i harmoni), Svenska Bostader/Arcona
(Lots till framgangsrika byggprojekf) samt prototyphuset i Kv
Kapell-méstaren i Mamo uppfort av HSB/PEAB Syd (Byggkostnads-
delegationens utvardering av ekonomi, samt process). Samtliga har
integrerat de synliga, flexibla aktérerna (byggherre, konsulter,
byggentreprentr och vissa materidtillverkare) i tidiga skeden for att i
samarbete kunna l6sa byggherrens tydligt stéllda sutmal. Svedalahem
hade en egen originell ansats da man aven arbetade med bredare
formell integrering av de osynliga aktérerna i vardekedjan, som férsdk-
ringsbolag, banker, hyresgaster och kommunens byggnadsnamnd.

Endast Arcona arbetar standigt med att integrera de |asta delarna av
kombinationen speciaentreprendrer-grossis-materidtillverkare och da
avses sarskilt ingalationssidan. Ingen av projekten har hittills infort
logistik som styrmeddl. And& & projekten framgangsrika exempe pa
hur bra och hilligt byggande kan astadkommas med innovativa
upphandlings- och byggprocessformer. Deras olika <itt att hava
fragmenteringen mellan aktérerna i vérdekedjan okar effektiviteten och
sanker kostnaderna.

De processkeden som beskrivits i detta kapitel : definiering,
utformning, leverans och utvardering har haft genomténkta innehdl i
samtliga projekt och ingdtt i projektens planering fran borjan.
Utvéardering av byggprojekten saknas ofta, men var gavklar i dessa. |
prototyphusen & Byggkostnadsdelegationen dessutom gora separata
utvarderingar. Ett sarskilt viktigt gemensamt drag for samtliga projekt
var en lang planeringstid for att ge aktorerna mojlighet att tillsammans
|6sa utformningen.

Projekten har vidare medvetet infort styrmedel som griper 6ver hela
processen (sddan man sett den), alla aktorer (sdana man identifierat
som vésentliga) och ala skeden (dér de véasentliga aktorerna fanns).
Samtliga projekt kunde ha ndtt dnnu béttre resultat med en bredare syn.
Men det viktiga &, de forstétt att bade samla viktiga aktorer och styra
dem genom hela den process de sett.

Att hantera hela processen och darmed alla aktorer i
vardekedjan & grunden for en forandring av byggsektorn. De ndmnda

% Se projektrapporter for prototyphusen i Bilaga 1 och évriga projekt i Bilaga 2
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projektens aktorer har arbetat efter denna grundsyn och lyckats pressa
luft ur systemet och natt 1aga kostnader, trots att underliggande |asta
vardekedjor inte uppmérksammats dler att starkare styrmedel som
logistik darfor inte anvants. Deras insatser visar pa positiva mojligheter
att ga annu langre for att sinka kostnader och hala kvaliteten utan att
forsdmra l6nsamheten for de inblandade aktorerna.

5.9 Slutsatser och foérslag

Byggprocessen kan utvecklas innovativt for att férandra dagens statiska
forhdllanden, dar samma processer for upphandling, utformning och
leverans dominerar Over tid och rum. Sarskilt byggherren som
initiativtagare till och senare kOpare av projekt maste utveckla sin roll.
Byggprocessens vardekedja maste behandlas av staten med spelregler
for konkurrens och/eller av aktdrerna géva. Studier kring vérdekedjor
inom byggsektorn behdvs. Byggsektorn & dltfor kunskapsméssigt
isolerad fran Gvrig industri, dar styrmedel finns som mycket va skulle
overforas pa byggandet och kunna forbéttra effektivitet och
produktivitet inom produktionen. Detta gdler bland annat logistik.
Accelererat utvecklingsarbete kan ske genom o6kad nérhet till andra
branscher.

Rekommendationer till hogskolor och universitet:

- Initiera studier dér byggsektorns vardekedjor jdmfoérs med ovrig
industris vérdekedjor.
Initiera logistikstudier av vissa strategiska byggmaterials vég och
prisforandringar genom vérdekedjan fran tillverkare till konsu-
ment

En utveckling av byggprocessen och av byggsektorn kan ske om en
Overgang gors fran ett projektfixerat byggande till ett process-
orienterat. Utvarderingar & viktiga for att komma bort ifran kortsiktiga
mal och utveckla langsiktiga malséttningar. Utvarderingar bor syfta till
att skapa nyckeltal, som kan fungera som jamforelse frén projekt till
projekt och understtdja forandringen mot processbyggande.

| langsiktigheten ingdr aven att bygga for forvatning. Av detta foljer
naturligt  en Overgang till  att  vardera byggprojekt  utifrén
livscykelekonomiska konsekvenser och inte efter anbudskostnad.
Fastighetsdgare kan minska sina kostnader pa sikt genom att védja
material och IGsningar ur ett livscykel ekonomiskt perspektiv.
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Rekommendationer till fastighetségar e
Utarbeta nyckelta for drift inom bestandet.
Ge agardirektiv kring kostnader och kvalitet till byggande och
forvaltande enheter.
Profilera byggherrens roll som verkstédllande pat for
fastighetsforetagets  1angsiktiga intressen genom  att inforliva
forvaltningskraven i upphandlingsunderlagen. Detta medfér ocksa
att nyckeltal for forvaltning maste utarbetas av byggherren och
forvatningen gemensamt for att kunna vardera anbuden.

K dparmakten hos alla kdpare kan stérkas genom att Gverga till process-
inriktning. FOr detta krévs tillforlitliga jémforelsetal mellan projekt.

Rekommendationer till byggsektorns aktorer:

Utveckla nyckeltal som Gverbryggar projekt och dérmed inleder
en utveckling bort frén enstaka projekt och till ett process-
orienterat byggande. Utvérdera rutinmassigt projekt under bygg-
och foérvatningsfasen.

Minska kostnader och stérk kvalitetsutvecklingen genom att
upphandla aktorer for flera projekt i rad. Sétt matbara ma for
varje projekt som utgangspunkt for forbéttringar i nasta.

K &parmakten hos alla kopare kan starkas genom att stélla krav pa kort-
och langsiktig kvalitet, vilket &ven inriktar byggsektorns leverantérer mot
konkurrens kring basta kundnytta

Rekommendationer till byggherrar:

- Integrera design, produktion och forvaltning i ala byggprojekt.
Upphandla entreprenader pa livscykelkostnader och inte bara pa
investeringskostnad. Detta okar trycket pa att sdljarna levererar
rétt kvalitet till den kosthad som gagnar bestdllaren mest
langsiktigt.

Forandringar av byggsektorns statiska tillstand maste initieras av hela
koparsidan p& marknaden. En utveckling mot dynamik och tillvaxt av
marknadens basta leverantorer sker om starkare kdpare kraver synliga
priser och bedémningsbar kvalitet.

Koparmakten bor anvandas till detta genom att stédla krav pa
sdljarna om synliga priser och kvaliteter.
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Rekommendationer till byggsektorns aktorer:
Krav att dlaleverantorer av material och entreprenadtjanster ska
specificera sina anbud i arbete, material och transporter samt i
forekommande fall Gvriga hjdpmedd.
Meddela leverantdren att en sarskild lista pa angivna varor kan
komma att prisundersokas och for eventuell upphandliing i
samverkan med leverantoren via néthandel pa Internet.
Inrikta  upphandling  entydigg pa kvditet  (exempevis
resurshushdllning, vattenskadeszkring) for att  driva pa
innovationer av idéer och produkter.
Krav att leverantorer av byggmaterial och system redovisar
kvaliteter tydligare och offentligt.

Koparna kan driva pd utvecklingen och stérka sig salva genom
samverkan sinsemellan. Att inleda och utveckla kdparsamverkan i
standigt nyaformer & viktigt for byggsektorns utveckling.

Rekommendation till sma byggherrar:
Manga kdpare med likartade projekt kan gora en gemensam
upphandling och fa detta att fungera som en process genom att de
tillsammans blir en kollektiv flergangsbyggherre.

Det finns metoder som stérker bade bestéllarens kompetens och makt
som kopare. LOU & ett upphandlingsverktyg for offentliga bestéllare,
men & mycket anvandbart &en i den privata sektorn. LOU:s karnpunkt
& at upphandla pa kriterier, inte pa lagsta pris, utan det pris som
motsvarar kriterierna. Avsikten & darmed att driva pa en standig
utveckling av sdljarna. Detta medfor att byggsektorn maste vara beredd
att omvandla sitt sétt att fungera och att méngden foretag som kan
leverera 6nskad kvalitet och pris vaxer. Dynamiken som kan uppsta
genom dessa Oppet redovisade konkurrenskriterier forutsdtter dock en
kunnig kopare. LOU driver darfor aven pa koparens utveckling av sin
kompetens genom att kréava att denne definierar métbara eller
verifierbara kriterier for att "gynna’ de basta och mest
utvecklingsinriktade foretagen och inte de utvecklingsobendgna, som
under en viss period kan ha de |agsta priserna, men pa sikt kommer att
ha bade hogre priser och lagre kvalitet an de som effektiviserat sig. Det
ligger altsd i koparens intresse att standigt utveckla sin kompetens for
att pa skt kunna gora bétre och bétre upphandlingar genom att
utveckla mangden av bra leverantdrer. Metoden kunde fungera
generellt mycket bra for dla kdpare inom byggsektorn.
EG:s upphandlingsdirektiv har friare skrivningar an LOU.
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Fordag:
Anpassa LOU till EG:s upphandlingsdirektiv.

591 Utveckla upphandlingsmetoder

Upphandlingen skapar projektets vardekedjor och medfor att
byggprocessen kommer att fungera pa ett visst sitt. Det & darfor
sarskilt viktigt att inleda ett utvecklingsarbete kring upphandling.
Upphandlingen bor ses som den inkdpsprocess som ska léagga grunden
till den byggprocess byggherren bedomt lamplig for att fa rét
dutresultat. Byggherrens upphandling - eler snarare inkdpsprocess -
maste ske efter en utvecklad och genomtankt strategi. Har behovs ett
stort utvecklingsarbete kring hur upphandlingss och byggprocess-
modeller fldtas samman.

Den offentliga, landstingss och kommunorienterade bestéllar-
kompetensen har objektivt sett bast forutsdttningar att utvecklas till en
forebild for andra aktorer och darmed att foérandra den radande
byggkulturen. De offentliga bestédllarnas samlade kdparmakt & stor.
1997 upphandlade de tillsammans 6ver 40 procent av byggsektorns
samlade materidvarde. (se Kapitel 4). Inom denna grupp kan séarskild
vikt kan l&ggas vid offentliga bestédllare inom landsting och kommuner.
Detta av fyra skdl:

Byggsektorn verkar altid pa en lokal marknad och bygger upp
lokala kulturer av praxis. Det & darfor pa den lokaa nivan som
forandringar kan och méaste daigenom.
Offentliga bestdllares upphandling ger underlag for den lokalt
préglade debatten genom att bedut forankras politiskt. Denna
debatt kan forandra samtliga aktorers ingtdining och agerande,
inte minst bestédllaren gav. Sarskilt kommer krav att stédlas pa
kompetens hos bestdllarens ombud att tydligt redovisa projektens
konsekvenser i tidiga skeden.
Offentliga bestdllares upphandling lyder under offentlighets-
principen, vilket medfor att rutiner, utvérderingar och nyténkande
blir tillgdngliga och kan anvandas av samtliga intresserade
aktorer.
Offentliga bestédllare kan genom &gardirektiv formas att agera
samfdllt och detta &ven Gver regiongranserna.
Den offentliga sektorn bér introducera innovativa upphandlingsformer
av byggtjanster for att féréndra byggsektorns sdtt att fungera som
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helhet. | Byggkostnadsdel egationens rapport om Partnerskap visas nya
metoder att utveckla upphandlings- och byggprocess.

Rekommendationer till offentliga bestéllare:

- Prova partnerskap med en konstellation av aktorer
Prova processmodeller dér design, produktion och forvatning
integreras.
Prova samarbetsprojekt med privata konsultforetag som arbetar
med avancerad upphandling fér kunders rékning inom olika
branscher och darmed sprider upphandlingmetoder mellan
branscherna. Starkt kommande inriktningar for detta & Internet-
handdl.
Préva samarbetsprojekt med kopare pa andra offentliga nivaer
och med privata kopare/byggherrar for att oka koparmakten vid
varje upphandlingdtilifalle och sprida upphandlingsmetoder inom
kopargrupperna.
Prova att samla och offentliggéra kriterier som anvants vid
offentliga upphandlingar. Dessa visar leverantrerna vad de ska
efterstrava att utveckla
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6 Teknik

6.1 Utveckling av ny teknik

Ny teknik uppkommer sillan av en dump. Ny teknik uppstér ur krav
som stélls pa byggsektorn och dess leveranttrer. Dessa krav kan vara
interna inom foretaget/koncernen eller externai form av direkta eller via
samhdllet indirekta kundkrav. Interna foretagskrav & oftast knutna till
marknadsanalyser och kundkontakter, som gett ledning till hur produkten
kan utvecklas dler vilka nya produkter som efterfragas. En ny
byggteknik skapas déarfér forst sedan den primérainsatsen att formulera
kraven gjorts av koparen pa marknaden, direkt eler indirekt. Med
ledning av sdana krav kan byggsektorns leverantorer véja att utveckla
det som efterfragas.

6.1.1 Samhdlskrav

| vissa fal & samhdlet i form av myndigheters regler den
séllforetrédande kunden som tvingar fram teknikutveckling. Ett bra
exempel & den utveckling av prefabteknik for sommar som laneregler
och storskaliga produktionskrav drev fram under miljonprogrammet pa
1960-talet. Ett ddre exempe pa teknikutveckling i energisparandets
tecken & kakelugnen, som utvecklades i dutet av 1700-talet vid den
davarande energikrisen. Krav som bedéms som vasentliga for samhallet
kan dltsa fa stor genomdlagskraft for teknikutveckling om kraven &
tvingande.

6.1.2 Teknikupphandlingar

Teknikupphandling & en process for att stimulera utveckling. Oftast har
myndigheter agerat stéllforetradande kund, men samtidigt knutit en
avgransad grupp verkliga kunder till projektet for att garantera inkop av
en viss mangd av de produkter som antas komma fram ur téavlingen. En
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synlig och képberedd kundgrupp & ett starkt incitament for de tévliande
att vilja utveckla och lamna in férdag. Teknikupphandling kan avse
utveckling av produkten, systemet eller produktionsprocessen, vilket &r
nddvandigt for att koparens krav ska uppfyllas.

En teknikupphandling & ingen &t uppgift for koparen att organisera
Sarskilt svart & att i funktionstermer definiera vad man vill ha for att
lamna fatet Oppet for kreativa losningar. Dessa maste dock kunna
varderas och métas. Kommer |6sningarna att uppfylla vad kdparen
onskat? Négra viktiga punkter i teknikupphandlingar &

- att studera den kommande efterfragan och marknaden.

- haett intresse fran samhallets sida.

- haett uttalat stod frén samhéllet.

- haen samverkan mellan viktiga kopare.

- hamed ledande anvandare. | vart fall kan man bilda grupper
bestdllare och byggherreforetag som kan stélla gemensamma krav.

- ha en samverkan mellan olika myndigheter.

- att formuleraklaramal i borjan.

- att hamojlighet att gora forstudier av problem och behov

- att formulera funktionskrav.*

Teknikkrav till skillnad fran funktionskrav & tydliga och relativt enkla att
forstd, uppfylla och utvardera. Det har dock den nackdelen att de kan
verka hdmmande pa utveckling av ny teknik. Funktionskrav har fordelen
att de 6ppnar majligheten for ny utveckling, men & samtidigt svara att
precisera i métbara termer och som en féljd av detta relativt svérare att
béde uppfylla och utvardera

Varfor gor man sig som kopare da allt besvar? Svaret & att kdparen
akut behtver en produkt, en process dler en helt ny teknik for att driva
sin verksamhet. Denna produkt finns inte och de madjliga leverantdrerna
formar inte samla sig spontant for att utveckla den. Befintliga teknikkrav
récker inte for att definiera och ta fram den produkt som behdvs. | det
laget utarbetas funktionskrav. Koparens akuta behov har exempelvis
gdlt nationdla system fér kommunikationer som jérnvagar (lokomotiv)
och inom férsvaret (Roya Navys kronometer) eller nya energisystem
(vindkraftverk i Danmark som blev en stor exportvara).

En teknikupphandling & altsa sarskilt viktig, dar leverantorer av
material och design i vissa véardekedjor hamnat i en dtervandsgrand och
inte kan hitta ut pa egen hand for att leverera vad kunder p& marknaden
behdver. En teknikupphandling kan bryta detta status quo och utveckla

dessa gamla vardekedjor eler bidratill att helt nya parallella uppstar.
Teknikupphandling &r ett sétt att arbeta med marknaden eller delar av den,
formulerar behoven och innebdr en inledning pa en samverkan mellan

% Hans Westling, BK Ds seminarium Rosenbad 971008
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kopare, anvéndare, tillverkare och entreprentrer. Det & en partnering-
aktivitet. **

6.1.3 Teknikupphandlingar inom byggsektorn

NUTEKS teknikupphandlingar av vackra och energisndla fonster och av
energisnda kylskdp samt BFR:s teknikupphandlingar av sma hissar for
Rotarbeten och ombyggnad av badrum &r nagra exempel. LIP-kandliet i
Stockholm har gjort en upphandling av marksanerings-metoder for
industriellt fororenad mark. Miljoteknik-delegationen deltar i ett projekt
koordinerat av  Stockholms Stads kandi fér det  lokada
investeringsprogrammet. Tillsammans med en rad byggherrar har en
gemensam upphandling av utrustning for individuell métning av véarme,
varmvatten, € och gas paborjats.

Byggkostnadsdel egationens  teknikupphandling av hbilliga flerbos-
tadshus avsedda for hyresrétter ingar &ven i denna grupp av myndig-
hetgnitierad teknikutveckling.

6.2 Teknikupphandlingen -prototyphusen
Syftet med Byggkostnadsdel egationens teknikupphandling var att:

premiera sadan teknikutveckling som leder till att kostnaderna for produk-
tion och drift av nya flerbostadshus kan reduceras avsevart jamfort med
dagens nivaer. Teknikutvecklingen inom byggbranschen har varit svag
under de sista 25 adren. Savdl material som konstruktioner och
produktionsteknik &r i stort sett desammaidag som de var i borjan av 1970-
talet. Detta stdr i bjart kontrast till utvecklingen inom de flesta andra
industribranscher. %

De som oOnskade delta maste lamna en anbudsanstkan och
godkannas vid en prekvalificering. De som vid prekvaificeringen
bedomdes vara mest |ampade inbjods att |amna anbud och fick da som
anbudsgivare ett mer detaljerat forfrgningsunderlag.

! Hans Westling, BK Ds seminarium Rosenbad 971008
%2 Byggkostnadsdel egationens Teknikupphandling, tavlingsinbjudan till
prekvalificeringen september 1996
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Prekvalificeringen®

Arbetet med teknikupphandlingen inleddes i september 1996, med att ett
program med inbjudan till prekvdificering utformades med visst
konsultstdd. Detta program presenterades vid en presskonferens den 23
september, samtidigt som inbjudan publicerades i Officia Journa of the
European Communities (EGT) och fem stora svenska dagstidningar.
Som en féljd av detta kontaktade narmare 250 personer och féretag
delegationens kandi for att erhdlla programmet, och ytterligare négot
hundratal program spreds vid informationsméten. Vid anbudstidens dut
hade delegationen fétt in ett 75-ta anbuds-anstkningar med idéfordag.
Enligt programmet skulle idéférdagen innehdla lagenheter uppforda
med en i ndgon mening nyskapande teknik, som kunde bidra till att
sdnka produktionskostnaderna for flerbostadshus.

| prekvdificeringen efterlystes system som medgav byggande av
flerbostadshus i tre eler flera vaningar, uppforande av bostadshus med
olika grundférutsdttningar och olika lagenhetsplaner och kunde anvéndas
for produktion av bestdllda lagenheter med byggstart 1999.

Systemet borde &ven medge uppférande av flerbostadshus till en
entreprenadkostnad®™ om hogst 5 000 kronor/nf BTA. Det bor dock
observeras att den angivna kostnaden i prekvalificerings- ansdkan inte
var att betrakta som ett avgivet anbud.

Byggkostnadsdel egationen forsokte i stérsta majliga utstréckning att
inte légga begrénsningar for hur anbudsgivarna skulle ga tillvaga
Delegationens forhoppning var att manga olika typer av foretag och
konstellationer skulle lamnain anbudsansbkan. For att ha mojlighet att fa
lamna anbud skulle den sbkande dock kunna visa hur en eventudl
bestdlIning pa totalt upp till 500 lagenheter skulle komma att hanteras.

Ansokningarna skulle innehdlla en beskrivning av ett nyskapande
byggsystem, dér antingen material, konstruktion eler byggnadstek-
nik/process skulle avvika fran vad som tidigare anvantsi serigproduktion
i Sverige. Av ansbkan skulle framga hur sbkanden avsdg att fullgora
arbetena vid eventuella bestdllningar och om ett genomforande krévde
forandringar av gdlande svenska byggregler.

For ta fram anbudsgivare bland dem som l&mnat in fordag, anvande
delegationen sig av ett juryforfarande.

% Teknikupphandling, rapport 1 - skedet innan byggande. Hans Westling. Bilaga 1
% NOT: Med entreprenadkostnad avsags vid prekvalificeringen samtliga kostnader
for uppférande av ett flerbostadshusi fler an 3 vaningar utan kallare, paen plan
tomt med undergrund bestéende av friktionsjord. Markanskaffningskostnader,
finansiering under byggtiden, bygglovavgifter och ev. plankostnader, anslutnings-
avgifter till tekniska system, byggherrens egna kostnader och mervérdeskatt ingick
g. Garantitiden skullevara2 &r.
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De inlamnade fordagen utvéarderades av juryn mot byggsystemets
nyhetsvarde, 1&g entreprenadkostnad, kostnadssankande nyheter utéver
sysemfordaget, flexibilitet i forhdlande till olika hustyper, tomter och
omgivningen i dvrigt, resurshushdlining, kretdoppsanpassning vad avser
materialval och den férdiga byggnadens demonterbarhet samt god
inomhusmiljo

Juryn hade att inom sig avgora vilken vikt man lade pa kriterierna
ovan och att dérefter fororda minst fem ansokningar utan inbdrdes
rangordning. Juryn valde ut tio fordag som ansags vara kostnads-
pressande genom tillampning av ndgot system - konstruktion, material
eller en viss process. Byggkostnadsdel egationen bedutade i januari 1997
at folja juryns rekommendationer och inbjuda de 10 foredagna
foretagen att |amna anbud.

Tio anbudsgivare valdes ut genom detta prekvalificeringsforfarande.
Dessa tio fick mot mindre erséttning méjlighet att 1amna in anbud pa
uppforandet av ett flerbostadshus omfattande 30 |&genheter. Deras
anbuden skulle baseras pa ett forfragningsunderlag som Byggkostnads-
delegationen 1atit ta fram. De block av krav som formulerades i for-
fragningsunderlaget infor denna andra tavlingsomgang fick olika
inbordes tyngd. Dock kan man i efterhand stdlla frgan hur tydliga och
métbara de var. Pa forhand angavs att poangberakningen skulle viktas
for hur foljande block av krav uppfyllts i fordagen; ekonomi 40 procent,
boendekvalitet 20 procent, inomhusmiljé 20 procent och kretdopps- och
resurshushdllning 20 procent. Vinnarna hade flest sam-manlagda
poang. Att uppfylla enbart ett eler tva omradens krav réckte inte och de
dutliga vinnarna uppfyllde darfor samtligai olika grad.

Eftersom ekonomin omfattade hyreskrav pa 800 kronor/kvm BOA
och gavs st6rst procentuell tyngd vid podngberdkningen, var avsikten att
hyran skulle prioriteras och ©vriga krav underordnas, men att de
sistnémnda samtidigt maste medverka till att uppfylla huvudkravet. Rétt
designat och kalkylerat skulle detta kunna ge bra helhetd ésningar, med
goda, halsosamma bostader och till 1&g kostnad for bade den enskilde,
bostadsféretaget och fér samhdlet i ett langre forvaltnings- och
resurshushd Iningsperspektiv.

Av dessa tio utsdgs fyra som vinnare och fick uppfora sina fordag i
samarbete med utvalda bestédllare. Projektfordagen uppfordes senare
efter anpassning till bestéllarens behov och de lokaa forutséttningarna.
Prototyphusen &r:

FHeximodulen (kv. Dvérgen, Jonkoping).
BoBraByggBilligt (kv. Harsyran, Vxjo).
Florence (kv. Kapellméastaren, Malmo).
Struimus (kv. Diligensen, Gévle).
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Avtal med kommuner och byggherrar
Som en dd i teknikupphandlingen ingick at de fyra vinnande
anbudsgivarna skulle uppfora sina fordag som prototyper, dvs. fullt
anvandbara mindre flerbostadshus, i vilka mé&ningar och provningar av
olika konstruktiondosningar och driftdata skulle ske. Forhandlingar
pagick med ett antal kommuner och byggherrar om uppforande av
dessa prototyper under perioden véren -97 till véren -98. Delegationen
kan i efterhand konstatera en rad av olika svarigheter som fordréjde
genomforandet. En svarighet var brister pa planer for bebyggelsen, en
annan var naturligtvis det svara marknadsléget i en del kommuner.
Byggkostnadsdel egationen kontaktade samtliga kommuner per brev,
samt hade samtal med en méngd intresserade byggherrar pa telefon.
Dessa kontakter mynnade ut i en lista med byggherrar och forvaltare,
vilka var intresserade att upphandla lagenheter av de fyra vinnarna i de
fal de fann att prototyperna holl mattet. *

Tider

Mer tid & en absolut nddvandighet. En teknikupphandling innebar ett
nytt arbetssétt, sarskilt vid formulering av krav och skapande av
bestéllargrupp etc, vilket krévde eftertanke och ett omfattande kontakt-
arbete. Det pressade schemat tillat inte heller nagon storre
erfarenhetsinsamling fran andra utvecklingstévlingar i Sverige éler
utomlands. Tidernai stort framgdr nedan.*

Direktiv fér Byggkostnadsdel egationen Magj 1996
L edaméter utsedda och sekretariatet etablerat Sommaren/hdsten 1996
I nformationsméte och annonsering September 1996
Presentation av prekvalificerade foretag Borjan av januari

1997
Presentation av fyrafinalister, som far uppfora Juli 1997
prototyper

Sondering, férhandling och byggherrebesiut. Frén augusti 1997 och
Avtal med byggherrar och prototypbyggare. framét
Igangsattning av prototyphusprojekt:

- etti Gavle juni 1998

- eti Vaxjo augusti 1998

- etti Mamo september 1998

- etti Jonkoping delegationsbesl ut
december 1998

% Teknikupphandling, rapport 1 - skedet innan byggande. Hans Westling. Bilaga 1
% Teknikupphandling, rapport - skedet innan byggande. HansWestling. Bilaga 1
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Vaje jamféredse med andra byggprojekt, &ven vanliga upphand-
lingsprojekt av bostéder, men i synnerhet med projekt med olika dag av
teknikutveckling visar att den tillgangliga tiden, enligt givna direktiv, var
utomordentligt kort.

Sammanfattningsvis kan sagas att den planeringstid som hade behovt
avsittas frén forsta publicering i officiella organ till va av finalister och
kontrakt for prototyper, borde ha varit atminstone ytterligare 6-12
manader utéver de c:a 12 manaderna som anvandes. En sammanlagd
anvand och planerad tid for hela arbetet, d.v.s. fran och med starten av
arbetet med forfragningshandlingar till och med uppférande av prototyp,
pa 17-18 manader borde redistiskt ha varit ca 35 manader, d.v.s. den
dubbla, for at medge rimliga mdjligheter till forberedelser och
utveckling.

6.2.1 Sammanfattning av prototyphusen

De byggda prototyphusen har utvarderats av tva grupper experter samt
en separat expert. Den forsta gruppen bestod av hogskoleforskare fran
KTH vars uppgift var att vardera byggnadernas tekniska egenskaper.
Skdlet var at ny teknik anvants for forsta gangen eler i nya
sammanhang. Den andra gruppen bestod av juryordférandena som
vade de ursprungliga vinnamna. Aven de & forskare knutna till
hogskolor. De samlades nu ater for sina respektive block av krav for att
se hur ekonomi, boendekvalitet, inomhusmiljo och kretdopps- och
resurshushdliningsfragor  uppfyllts. Vissa av juryordférandena hade
dessutom deltagit i att utarbeta de ursprungliga kraven. Bada grupperna
av expeter kan sigas ha agerat stéllforetrddande byggherre for
Byggkostnadsdelegationen. De tredje experten har med hjdp av
planadyser, enkéer och intervjuer undersokt hur de boende bedomer
sina bostéder. Byggkostnadsdel egationen ville pa detta sétt understryka
att byggsektorns uppgift & att bygga for kunder och att kundernas
bedtmning kréver en sarskild utvardering. Gruppernas sammanfattande
bedémningar av samtliga prototyphus redovisas nedan.

6.2.1.1 Utvardering av teknisk kvalitet”

Den tekniska kvaliteten har inte blivit lidande p.g.a. kraven pa laga
kostnader. De undersokningar som KTH har utfort visar inga tecken pa
att man i tekniskt avseende har anvant sig av undermdiga l6sningar eller

9 Gudni Johannesson, Bertil Mattsson, Sten Ljunggren, KTH- Byggnader och
installationer. Bilaga 1
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utforanden i syfte att forbilliga kongtruktionerna. De olika byggsétten
har sina starka sidor och svagheter. KTH har gjort anmérkningar mot
vissa detaljutforanden men detta kan pa inget sit tolkas som att
byggnaderna i dessa avseenden & sdmre &@n det som normalt kan
forvantas inom byggprojekt av denna typ. Tvartom har det - genom att
det gdlt utvecklingsprojekt - lett till okad uppmérksamhet i
kvalitetsfragorna frén byggarnas sida under projektering och utférande.
Med kvalitetsfragor avser KTH den byggteknik man véarderat i de
fardiga byggnaderna. Ovrig vérdering som gjorts av juryordférandena
som vade vinnarna visar at kvalitetsfragor kring utformning av
lagenheter, inomhusmiljo, kretdoppsfragor och resurshushdlning inte
hanterats lika vél.

6.2.1.2 Utvéardering av ekonomiska krav®

Den ekonomiska utvarderingen har gjorts dels med avseende pa
produktionskostnader och dels pa kalkylerad/iverklig hyresniva mot
bakgrund av motsvarande utvérdering, som valde vinnarna i den dutliga
kvdlificeringsomgangen.

De ekonomiska data som ligger till grund fér utvarderingen kommer
huvudsakligen fran anbudsgivare och fastighetsigare. Framst & det
dutliga produktionskostnadskalkyler samt kassafldesanalyser som
utvéarderarna haft tillgang till. Faktiska driftkostnader, vad avser d,
vatten och varme, avseende de forsta elva manaderna finns for
projekten i Jonkoping och Vaxjo. Efter denna korta tidsperiod & det
naturligtvis svart att siga nagot om projektens livscykelekonomi.
Utvarderarna maste darfor i hog grad litatill sina egna bedomningar och
till branschatatistik. Syftet med utvdrderingen i detta tidiga skede &
darfor snarast att ge ett béttre underlag for mer allmanna diskussioner
om bygg- och boendekostnader mot bakgrund av de olika projektens
karaktéristika.

Resultaten visar stora skillnader mellan de olika projekten vad avser

verkliga produktionskostnader jamfort med kalkylerade
produktionskosthaderna sinsemellan de olika projekten
i verkligalkalkylerade driftkostnader

i kalkylerade underhallskostnader

Projekten visar darmed stora skillnader béde i kalkylerad respektive
verklig hyra | Byggkostnadsdelegationens ursprungliga uppdrag var

% Hakan Bejrum , KTH. Bengt Hansson, LTH. Bilaga 1
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hyresmdlet satt till 800 kr/lkvm BOA och & utan subventioner eler
fastighetsskatt.

De fyra projektens hyresnivaer per kvm BOA och ar redovisas i
nedangtdende tabell for jamfordsens skull dels enligt delegationens
hyr&smodell och dels enligt verklig hyra patre olika sétt:

exkl subventioner och fastighetskatt (BKD-modell exkl réntebidrag

(RB) och fastighetsskatt (FS))

inklusive rantebidrag, men exklusive fastighetsskatt (BKD-modell

inkl réntebidrag (RB) och exkl fastighetsskatt (FS))

verklig hyrainklusive rantebidrag men exklusive fastighetsskatt.

Tabdll 6.1: Beraknade och verkliga hyror i prototyphus

Projekt Hyra BKD- Hyra BKD-modell | Verklig hyra enligt
modell inkl RB exkl FS, byggherre
exkl RB oFS, kr/kvm BOA inkl RB, exkl FS
kr/kvm BOA kr/kvm BOA

Fleximoduler/ 1324 1024 1050

Jonkoping

BoBraByggBilligt/ | 1065 897 827

Vaxjo

Struimus/Gévle 1227 1002 860

FlorenceMamo | 1102 922 863

Sammantaget kan utvdrderarna konstatera att det projekt som utan
tvekan i ekonomiskt avseende har bast mduppfylldse & BoBra
ByggBilligt, foljt av Florence och Struimus samt Fleximodulen. Man bor
dock observera att samtliga projekt hamnade langt ovanfér mahyran pa
800 kr/kvm BOA exkl rantebidrag och fastighetsskatt. Med beaktande
av rantebidragen ligger kalkylerad hyra pa cirka 900 kr/kvm for
BoBraByggBilligt. Florence och Struimus ligger pa 920 resp 1000
kr/kvm BOA, medan Fleximodulen hamnar pa cirka 1020.

Dessa beréknade hyresnivéer skiljer sig fran den av byggherren
kalkylerade hyran inkl rantebidrag, som ligger pa 827 kr/ kvm BOA
for BoBraByggBilligt, 860kr/kvm BOA for Struimus, 863 kr/ kvm for
Florence (omréknad till hyresrétt) samt 1050 kr/kvm BOA fér
Fleximodulen. Byggherrens nivaer & inte sa langt fran mahyran, med
undantag for Fleximodulen som dock till skillnad fran de Gvriga & et
studentbostadshus pa en marknad med hog efterfragan. Utvarderarna
har satt fragetecken for om hyran i Struimus téacker gavkostnaderna pa
sikt. En vasentlig anledning till de hogre hyresnivéerna i BKD-modellen
& at man redan fran forsta dret kalkylerar med en avsétning till
framtida underhdl. | manga kalkyler anvands déaremot normalt en ren
utgiftsprincip & for ar, vilket i borjan av husats livscyke betyder
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utgiftsnivéer pa 30-50 kr/lkvm BOA de forsta tio aren, vilket kan
jamforas med Byggkostnadsdelegationens hogre kakylerade avsétt-
ningar pa 80-160 kr/kvm.

Produktionskostnaderna har vid byggandet av prototyperna inte varit
anmarkningsvart 1ga. Det kunde inte heller forvantas eftersom anbuden
lamnades under forutséttning om byggande av 30 lagenheter och
avsikten vara att detta senare skulle leda omfattande produktion. Béttre
ekonomiskt utfall kan darmed fas vid storre volymer.

Tabell 6.2: Produktionskostnader prototyphus®

Malmo Gavle Jonkoping | Véxjo
Byggkostnad 8289 9924 10527 8585
kr/BOA
Produktions- 14323 14476 15656 10564
kostnad kr/BOA
BOA 3579 927 1038 761
BRA 4009 1085 1405
L agenheter 56 17 41 12

Slutsatserna av den ekonomiska utvarderingen &r bland annat:

Att varje projekt &r unikt

Att det & svart att fa fram siffror och de &r ofta inte jamforbara pa
grund av olika definitioner.

Att det finns mycket att undersoka vad géller orsskerna till olika
projekts produktions-, drift och underhdllskostnader

Att en dOorre medvetenhet om olika aktorers bidrag il
kosthadsmassan i byggprojekt & nbdvandig.

Att byggprojekt som & lonsamma kommer att rikta sig till specidla
nischer.

Att kommunernas olika roller, tekniska monopol och dérmed i vissa
fall foljande prissdttnings- och konkurrensstrategier bor ses dver

Att kontrakt och ansvarsfordelning bor ses over i fastighets
forvaltningen mellan hyresvéardar och hyresgéster.

Den sigta punkten kan exemplifieras med att det & oerhort |6nsamt att
flytta ansvaret for underhdll av bostadd dgenheters ytskikt (golv, vaggar
och tak) till hyresgasten beroende pa de skattekilar som uppkommer i
kombination med hdga inkomstskatter och arbetsgivaravgifter samt icke
avlyftbar moms. Fastighetsagare bor se 6ver hyresréttens innehdll och
individualisera denna.

% produktionskostnad, Bengt Hansson, LTH. Bilaga 1
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6.2.1.3 Utvéardering av boendekvalitet®

Erfarenheter fran utvéarderingen av prototyphusprojekten visar att
byggandet har sin logik, som inte har ett givet samband med logiken for
hur goda bostéder gestaltas. Ett bra byggande resulterar inte givet i god
arkitektur och goda bostader. God arkitektur forutsétter daremot bland
annat ett bra byggande.

Vasentliga forbattringar sedan tavlingen
Inget av prototyphusen har utformats helt enligt de prisbelGnade
tavlingsfordagen. Bade kv Harsyran i Vaxjo och kv Kapellméstaren i
Mamé har forbéttrats vasentligt i den vidare bearbetningen, sérskilt vad
avser l&genheternas planldsningar, samtidigt som husens karak-téristika
behdllits.

| kv Dvéargen i Jonkoping och kv Diligensen i Géavle har byggnatio-
nen helt avvikit fran tavlingens fordag vad gédler gestaltning, hustyp och
lagenhetsfordelning. Bada husen har starkt forenklats frén att ha
omfattat rikt varierade |agenhetstyper- och storlekar till bostadshus med
en enddig lagenhetsfordelning och standardplaniésningar. | den
forenklingen har kv Diligensens bostader i mycket hdg grad kommit att
uppfylla Byggkostnadsdelegationens kravlista, medan studentbosté:
derna i kv Dvérgen uppfyller mindreparten av kraven. Till sin yttre
gestat har endast Dvargen och Kapellmastaren behdlit den arkitek-
toniska form som tévlingsfordagen illustrerade. Sarskilt har Strumius (kv
Diligensen) férlorat Sitt nyskapande och mycket lovande andag, vilket
som tidigare namnts inte innebér att bostaderna blivit ddliga.

Mindre val uppfyllda kvaliteter trots att de poangteratsi kravlistan:
M oblerbarhet

Olampliga rumsformer samt tveksamma dérrdagningar och dorrplace-

ringar har pafallande ofta i onddan minskat rummens anvandning och

maoblerbarhet.

Detdjutformning och utférande
Detdljer, som andutning mellan vég, tak, golv och fast inredning & i
manga fall utford som om inredningen vore 16s, utan at ha utformats
som en sadan. Brister i utforandet tycks orsakad av dalig samordning
mellan olika aktorer i projekterings- och byggskede. En enkel anaysi ett
bestéllarperspektiv resulterar i konstaterandet, att vardet pa bostaderna

1% Annika von Schéele, Bomiljégruppeni AB Orebro i samréd med BirgittaHolm.
Bilagal
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torde dras ner langt mer av ddigt utforande, an vad det skulle kosta att
forbéttra samordningen.

Kvaliteter som inte poangterats i Byggkostnadsdel egationens
kravlista:

Rumssamband
Vikten av vél genomtankta rumssamband har inte formulerats som krav
infor upphandlingen av prototyphusen. Ett vésentligt rumssamband
mellan toalett och sovrum & férsummat i vissa bostéder.

Foranderbarhet
Till de krav som tycks minst beaktade hor, att bostdderna skulle vara
flexibla. Flexibilitet skal inte endast ses som en kvaditet for at Oka
kvarboendet hos enskilda hushdll under livscykelforandringar, négot som
i sig dock innebdr god livskvalitet och god ekonomi for bade de boende
och for forvataren. Foranderbarhet & darutver en forutséttning for att
uppna full uthyrbarhet under konjunktur-svangningar och férandringar
pa den lokala bostadsmarknaden. Bostader ska kunna éndras med enkla
medel efter bostadssokandes behov. Sadan kvalitet skapas genom att
vissa strategiska detaljer bevakas under hela byggprocessen, som t ex
mojligheten att sitta upp eler ta bort vaggar och skdp, at gora nya
dorroppningar  och att enkelt sdtta igen befintliga.  Utover
byggentreprenadens anpassbarhet krévs aven att einstallationer &
dragna sa att aternativa hdtagningar inte hindras samt att uttag och
omkopplare & drategiskt placerade i forhdlande till dternativa
planlosningar. Ytskikt ska inte vara avsutade sa att omlaggningar €ller
lappningar kravs.

De Bor-krav som kan hanforas till foranderbarhet & - som de & ut-
tryckta - i alméanhet uppfyllda, utan att man for den skull kan pasta att
foranderbarheten &r god.

Kundunder sdkning med plananalys, enkater, samt intervjuer **

Inditutionen vid Byggd Milj6, KTH avdutade 1998 en dor
enkdundersokning bland 1200 hushdll i 230 typer av nybyggda
lagenheter. Resultaten och frégorna déarifran har anvéants som
referensundersokning  for studien av  Byggkostnadsdel egationens
prototyphus och BoKlok har anvants som referensobjekt. Plananays
och enkatundersokningar utgar fran en objektiv syn pa kvalitet, som en
egenskap i bostaden som alla beddmer lika. Intervjuer och observationer
definierar daremot kvaliteten ur den enskilda kundens perspektiv, vilket

191 Utvardering av boendekvalitet, Ulla Westerberg KTH-BMG. Bilaga 1
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betyder att i begreppet kundanpassning ligger att tillfredsstélla det
kunden definierar som kvalitet. Ett 20-td intervjuer gjordes. |
varderingen har stor vikt lagts vid bostadens praktiska anvandbarhet och
detta har gett god utdelning till konservativa planlésningar som
BoBraByggBilligt och Struimus och 6vervégande kritiska omdomen
Florence och Fleximodulen. Utvarderaren vill anda pdpeka att
varderingen gjorts med relativt stor Oppenhet for andra vérden i
bostaden och att det hade varit roligt med fler exempel pa bortvalda och
nyténkande funktioner som exempelvis jdmngtora rum, annorlunda kok
mm.
Kvaliteterna har podngsatts och en summering visar att:

Fleximodulen blir underkénd i ala instanser

Florence underkénns i plananalys, men rehabiliterar sig genom de
boendes positiva bedémning och andra viktiga kvaliteter
BoBraByggBilligt klarar sig bra hela vagen och i vissa avseende
béttre an referensobjektet BoKlok

Struimus har bara genomggéit plananays och dar blivit godkand.

Referensobjektet BoKlok beddoms vara bast och mest prisvért.
Plananalysen visar att tendensen med krympande |&genhetsytor
fortsdtter. Enkétsvaren & for fa (svarsfrekvens i genomsnitt & 0.67
procent) for att sékra dutsatser ska kunna dras, utom for Fleximodulens
studentbostdder och referensobjektet BoKlok. Kundanpassning har i
prototyphusen endast skett i form av tapetval. | BoKlok kunde de
boende vdja rumsindening och tillgdhg till viss hantverkshjdp
exempelvis igenséttning av en dorr.

Under de senaste aren har bostadsbyggandet gétt fran normstyrning
till kundanpassning. | stélet for att vérdera bostadens praktiska sidor
har den blivit en scen for individudlt identitetsskapande. Kund-
anpassning fungerar dock bara om planldsningarna & gynnsamma och i
dlménhet endast for den som forst flyttar in. En dlman dutsats &
darfor att det fortfarande & lika viktigt att bostaden uppfyller
grundlidggande krav pa tillganglighet och anvandbarhet. Dock tycks
teknikupphandlingen dler byggnadstekniken som anvants varken ha
paverkat boendekvaliteten vare Sig i positiv eler negativ riktning.
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6.2.1.4 Utvéardering av inomhusmiljo'®

Med stod av utforda tekniska stickprovsmétningar och genomgang av
handlingar samt bestk i respektive hus i nérvaro av ansvarig person for
respektive projekt kan féljande dutsats dras:

generdlt torde de tre husen uppfylla ungeféar de krav som kan
bedomas gdlla for flerbostadshus i alménhet. De formulerade Skall-
och Bor-kraven har troligen inte paverkat dutresultaten i nagon
storre utstréckning.

Utférda ljudmétningar visar att kv Harsyran uppfyller ljudklass C,
medan kv Dvérgen och Diligensen beddéms uppfylla ljudklass B.
Inget av husen uppfyller den bésta ljudklassen A.

Den termiska komforten kan i huvudsak beddmas som god.
Berdknade golvtemperaturer i vistelsezonen uppfyller med marginal
uppstéllda krav. | de tva husen, som har franluftssystem kommer
tilluft genom don i yttervégg, finns risk for att obehag av drag kan
upplevas vid vissa utetemperaturer och/eller vid forcerad ventilation.
| kv Harsyran finns dock viss mojlighet att rikta uteluftsflodet fran
dessa don sa att obehaget blir sa litet som mgjligt.
Stickprovsmétningarna av |uftfloden visar att BBRs krav pa genom-
snittliga luftfloden i lagenheterna i huvudsak innehdls. Det finns
emdlertid ingen mdjlighet att omfordela en storre andd av
luftflodena  till exempelvis sovrum. Dé&emot finns goda
forceringsmgjligheter i kok och till vissdel i badrum.

Det har inte i ndgot av husen visats att relativa fuktigheten i badrum
stadigvarande ska ligga under 70 procent, vilket & ett av Skal-
kraven.

| tva hus tillverkningen skett vaderskyddat pa fabrik, varfor det
funnits goda forutséttningar for torrt byggande. | det tredje har
tillverkningen skett delvisi en dppen fatfabrik, dar vaderskydd skulle
kunna erhdllas. | detta fall uppges att tidspress ha medfort att fler
arbetsmoment an pla-nerat utforts pa byggplatsen och att elementen
darvid utsatts for oons-kad nedfuktning. Fuktprover har inte tagits i
nagon storre eller systematisk omfattning pa byggplatsen.

Hansyn till emissioner uppges ha tagits pa sa sétt att man undvikit att
anvanda materiad som har k&nda emissioner. Det redovisas dock
inga métvarden eler andra uppgifter pa emissioner fran de verkligt
utférda konstruktionerna

Tydligt formulerade Skal- och Bor- krav vad avser inomhusmiljo enligt
anbudsforfarandet & synnerligen angelaget for att erhdlla sunda

192 Arne Elmroth, LTH. Bilaga 1
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bostader som inte fororsakar nagra halsobesvéar. Dessa krav &r a andra
sdan inte tillrackliga for att sBkerstéla ett gott upplevt inomhusklimat.
Det upplevda inomhusklimatet beror pa ytterligare en mangd faktorer
och utgor ett komplext samspel mellan ménniska och miljo.

Krav pa matmetoder fanns inte definierat av Byggkostnadsdel ega-
tionen. De senare byggherrarna har inte heller fortydligat detta. Den
tekniska utvarderingen av inomhusmiljon har i detta fal sdunda tvingats
ske med stickprovsmétningar och metoder som inte direkt kunnat ge
svar pa om kraven i verkligheten uppfyllts. Eftersom inneklimatet &
olika under olika arstider och det tar viss tid for brukare att bo in sig, &
det et starkt onskemd at kunna gora en uppfdljning vid olika
vadersituationer tidigast under det andra aret efter det att huset tagits i
bruk.

Beddmningen &r att det vid projekteringen av de tre aktuella husen
har funnits mycket goda ambitioner at hantera inomhusklimatfragorna
pa ett bra sit. Det saknas emelertid berékningar eler andra
konsekvensanalyser av hur man ska uppfylla dédlda krav. De
ber&kningsverktyg som finns for t.ex. berékning av koldbryggor och
yttemperaturer, eller luftfloden och luftutbyteseffektivitet har inte
utnyttjats. Projektorerna synes i forsta hand ha haft tillit till sin tidigare
erfarenhet och till de rekommendationer som angesi BBR.

Under galva byggskedet har ingen uttalad kvalitetssékring gjorts for
at skergdla att samtliga inomhusmiljokrav uppfylls i den fardiga
byggnaden. Det har inte funnits nagon person i byggplaisens
organisation som haft sarskilt ansvar for inomhusklimatfragorna.

Hur enskilda inomhusmiljokrav generellt uppfyllts
Sammanfattningsvis beddmer utvéarderaren att inomhusmiljofrégorna har
behandlats ungefar s som man kan forvantar sig. Det speglar tamligen
va hur 1agt dessa fragor prioriteras av byggsektorn i alméanhet. Det
finns liten grund att de tre utvarderade husen & annorlunda an
normal produktionen av nya hus som uppforts samtidigt.
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6.2.1.5 Utvérdering av kretdoppsanpassning och
resurshushdIning'®

Dessa tre byggnader uppvisar var for sig intressanta tekniska |6sningar
som inte till fullo tagits tillvara. Inforande av ny teknik forsvéras av
byggandets fyra skeden med fordagsskede, projektering, byggande och
forvaltning som skapar granser. Fordagsskedet och projekteringsskedet
har sannolikt inte inneburit ndgra svarigheter i dverférande av nya idéer
mellan skedena. Byggandets och forvaltningens akttrer har dock inte
anammat de kvaliteter som fordagen har forutséttningar att uppvisa
Fragmenteringen mellan aktorerna i skedena har inte dverbryggats, sa
att nyckelfragorna styrts vidare genom hela processen.

Ett av skdlen har varit att forutséttningarna for byggherrens atagan-
de forandrats under teknikupphandlingens gang. Byggkostnadsdelega-
tionen skulle forst vara byggherre och blev darefter stéllféretrédande
dito for utomstaende byggherrar som maste stkas fram. Byggkostnads-
delegationens krav stod dock fast och fick &rvas av de kommande
byggherrarna. Byggherren som kontinuerlig, padrivande aktor for att
sakra att nyckelfragorna l6stes val genom hela processen gick forlorad.

De energiavlasningar som utforts antyder att dessa byggnader skiljer
sig foga fran gangse byggnadsstandard ifraga om resurshushallning
inom energihushdllningsomrédet. K TH:s berakningar 1agger stor vikt vid
byggnadernas varmekapacitet. Framtida métningar skulle kunna bevisa
betydelsen av stomva for tre byggnadernas energianvéndning. |
dagdéget kan tyvérr endast de avlésta och beréknade véarden ligga till
grund for en bedomning av energihushdlningen. Dessa varden visar,
som sagt, att dessa tre byggnader inte markant skiljer sig i
energihushdIning fran andra nybyggda hus.

Betrdffande kretdoppsanpassning uppfyller de tre byggnaderna
egentligen de uppstdlida Skall- och Bor-kraven endast ifraga om
Materialinnehdll. Undantag finns i enstaka punkter. Aven med 1&gt
stallda ambitioner pa kretd oppsanpassning, kan man siga at det man
uppnatt i detta avseende i de tre byggnaderna inte fort utvecklingen
framdt. Med det demonstrationsvarde som byggnader av detta slag
rimligen har, borde de seritsa aktérerna i de tre projekten rimligen
agerat mer framsynt och generost ifréga om kretsl oppsanpassning.
Sutsatser

Med s6d i genomgangar pa byggplasr och i de fardiga
byggnaderna, tillsammans med stickprovsmétningar och studier av
bygghandlingar, har foljande dutsatser kunnat dras.

193 Carl Michael Johannesson, KTH. Bilaga 1
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Energianvandningen i de tva av de tre byggnaderna torde inte
skilja sg namnvart frén gangse flerbostadshus med liknande
friliggande placering. Ett av husen innehdler ett stort antal
studentlégenheter. Jamforelsetalet for energianvandningen i den
byggnaden Overstiger sannolikt det smulerade vérdet. Avlésta
varden pa energiforbrukning & altfor prelimindra och omfattar
heller g en hel uppvarmningssasong, varfor ndgra dutsatser annu
g bor dras.

Frégorna om Materidlanvandning & svartydda. For att ge effekt
och efterfdljd, bér materialkrav formuleras i klartext och inte
genom hanvisning till t ex godkdnnanddistor. Den handling som
ligger till grund for den férdiga byggnaden, bor folja byggnaden
genom dess olika skeden, fran fordag till forvatning. Sava
Overtagandet av idéer och handlingar & i en byggnad av detta
dag val saviktig som Gvertagandet av den fysiska byggnaden.
Utvarderingsperioden har varit altfér kort for att en bedémning
av effekterna av energianvandning och kretd oppsanpassning i de
tre byggnaderna skal kunna beddmas. Minst en hd upp-
varmningssasong under byggnadens dvertagande och idrifttagning
samt ett darpa foljande "normalt” driftar behover inplaneras infor
en utvardering. Andra frégor, som & av karaktaren beskrivande,
ryms inom utvéarderingens tidsplan.

Kretdoppsfragorna har genomgaende behandlats styvmoderligt i
bygg- dler férvaltningsprocessen i de tre husen. Sannolikt hade
en successv rapportering med stickprovskontroller 16st en del av
denna problematik.

| dutredovisningen har det funnits en ambition fran juryns sida att
understka hur Kretsloppsanpassning och Resurshushallning
har hanterats i kvalitetsplaner och av kvalitetsansvarig, vid
byggsamrad, i byggplatsens organisation och i en bedémning av
dutanvandarens mdjligheter at se forandringar i drift och
miljoarbete. Tyvarr har dessa fragor endast i ringa utstréckning
beaktats i de tre projekten.

An en gang: tva av husen har varit i bruk mindre an ett & och anu g
haft en hel sammanhéngande uppvarmningssasong. Ett av husen har,
nér detta skrivs, just haft inflyttning. Det & for kort period for att négra
dutsatser skal kunna dras ifrdga om energianvandning, vilket & den
mest betydelsefulla frégan for driftskostnaderna inom  juryomréde
Resurshushadllning och Kretsloppsanpassning. De redovisade
vardena & darfor att anse som prelimindra och bor behandlas med
forgktighet och diskretion, i synnerhet i det fal berdknade vérden inte
bekréftas av de uppmétta.



276 Teknik SOU 2000:44

6.3 Teknikupphandlingen som metod

6.3.1 Teknikupphandlingens definiering -
forfragningsunderl aget

Byggkostnadsdel egationen, som agerade for kommande byggherrar,
framholl i forfragningsunderlaget mycket klart att malet var att stimulera
till fungerande bostader med 18ga arshyror sett Gver en langre period.
Upphandlingen maste bedrivas inom gdlande regelverk for offentlig
upphandling. Kriterier for utvardering maste anges i forfrégnings-
underlaget och "om mgjligt” bor ocksa kriterierna anges i rangordning. |
flera upphandlingar har det visat sig mer andamdsenligt att ange en
viktning, tex. i procent, mellan kriterierna, vilket var den vé&g
Byggkostnadsdel egationen valde for den hér upphandlingen: ekonomi 40
procent, boendekvaitet 20 procent, inomhusmiljé 20 procent och
kretdopp och resurshushdlining 20 procent. EG-kommissionen har ocksa
foredagit att upphandlingsdirektiven andras fran rangordning till viktning.
Den datliga upphandlingskommittén har i delbeténkandet ” Effektivare
offentlig upphandling” SOU 1999:139 sarskilt pdpekat at i teknik-
upphandlingar kan det foreligga sarskilda skl att underlata rangordning
eftersom nya |6sningar kan komma fram som tillfredsstéler behoven pa
ett tidigare g kant sitt. Att i forvag frén Byggkostnadsde egationens
sida fastldsa de olika delkravens exakta ekonomiska betydelse vid
utvarderingen skulle ha begransat anbudsgivarnas mojligheter  att
presentera nya, tidigare inte k&nda IGsningar. Anbudsgivarna inbj6ds
istdlet att komma med dternativa fordag med angivande av
ekonomiska konsekvenser. Ocksa fordag till avsteg fran gdlande
byggbestammelser  valkomnades, sa lange de ekonomiska
konsekvenserna av detta angavs.

Med langre tid till forfogande skulle i samverkan med intresserade
byggherrar en inledande didog ha kunnat ske med kommande
anbudsgivare, som ofta kunnat ske i andra teknikupphandlingar, t.ex. pa
energiomradet. Dialogen skulle ha kunnat omfatta utformning av
Overgripande krav i forfragningsunderlaget, och ocksa detaljeringsgrad,
utvarderingsprinciper och majligheter och behov att ange mer noggrann
prioritets- ler rangordning.

Inom omradet Kretsoppsanpassning och Resurshushdllning har det i
efterthand gjorts ett forsok att gora en sidan prioritering. Med
teknikupphandlingens utgangspunkt att sénka boendekostnaderna genom
att sénka kostnaderna for produktion och forvaltning, framst betréffande
drift av nya flerbostadshus, kan kraven pa Kretdopp och
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Resurshushdlining indelas i prioritetsordning. De krav som entydigt leder
till sankta boendekostnader & energianvandning. | Bilaga 1 finns en
prioriteringsordning gjord som utgar fran kostnadsmalet.

6.3.2 Skall- och Borkravens [amplighet

Byggkostnadsdd egationens Skall- och Bor-krav i teknikupphandlingen
var lampliga for en teknikupphandling eftersom de syftade till att 16sa
funktioner och damed genedlt inte déllde detdjkrav.
Byggkostnadsdel egationens Skall- och Bér-krav har stora likheter med
de krav som gdls i funktionsupphandlingar, dér teknik och tillvage-
gangssitt for att na losningar & Oppna for fordagsstdlarna. Kraven har
grundats pa den dlmadnna kompetensen i byggindustrin eler i
dagsaktuella fragor som funnitsi den alménna debatten.

6.3.2.1 Skall- och Borkravens [amplighet for ekonomi'*

Skall- och Borkrav for ekonomi fanns inte separat definierade.
Upphandlingen byggde pa ett marknadsekonomiskt tankande dar den
dutliga hyreskostnaden som skulle vara det avgérande kriteriet, stélt
mot de kvditeter de olika projekten hade. Hyresmdet var det enda
kravet. Inga subventioner skulle utgd, utan projekten skulle vara
[onsamma i sg gédlva Déafor utformades en livscykelekonomisk
hyresberdkningsmodell, som skulle ge anbudsgivarna en végledning i hur
man avvager tekniska och kvalitetsméssga krav med onskad dutlig
hyresniva, 800 kr/lkvm BOA. | ett senare skede togs kravet pa ett
subventiondfritt projekt bort.

Hyresberakningsmodellen som de tavlande skulle fylla i var altsa
nytdnkande och inriktad pd bade den aktuella och den framtida
boendekostnaden. | adl sin enkelhet var detta en livscykelkakylmodell.
Kostnader for drift och underhdl var exempelvis beroende av de
tavlandes losningar och materialval. Avskten var at bygga for
férvatning.

| kakylmodellen I&stes vissa marknads- och kommunberoende
parametrar, t ex real kalkylranta, kommunala taxor etc, sa att de var lika
for dla. Rorliga poster som var beroende av projektutformningen var
entreprenadkostnaden for 30 l&genheter, mediaforbrukning (e, véarme,
vatten) underhdliskostnader och ytuppgifter. Det var héar man skulle
uppna en koppling mellan byggkostnader och forvaltningskostnader.

104 H&kan Bejrum, KTH och Bengt Hansson, LTH. Bilaga 1
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Det var svart for flera anbudsgivare att forsta hyresberaknings-
modellen. Den var en nyhet for manga. | utvarderingen av de fyra
genomforda projekten ar det mycket olika standard pa byggherrarnas
egna hyreskalkyler fran 15-&riga kassafl 6desanayser till en enkel 1- ars
kalkyl. Man har troligen ocksa haft vissa problem med att forsta hur
underhdlisplanen i hyresherékningsmodellen  fungerar  (en
fondavséttningsmodell). Denna ger en helt annan hyresprofil 6ver tiden
an en kassafl6desanalys. En dutsats av detta & om hyreskalkyler ska
anvandas for upphandling méste en standard utformas som omfattas av
bygg- och fastighetsbranschen. Idag & det aldeles for mycket
tolknings- och definitionsproblem som gor det svart for ala aktorer i
vardekedjan. T ex réder det vissa skillnader i uppfattningar om vilken
sorts kvadratmeter (t ex BOA, BRA, BTA ovan mak) som ska
anvandas i olika kalkyler i bygg- och forvatningsprocessen. Detta géller
t 0 minom ett och samma foretag!

| upphandlingens ekonomidel angavs kravet pa hyra till 800 kr/kvm
som ett mdl, dvs et Bor-krav, vilket visade sig vara svart att uppfylla
Om &aven et ekonomiskt Skall-krav pa hyra pa en hogre niva lagts till
och kombinerats med Bor-krav pad redovisning av olika
delkostnadsposter, hade det formodligen lett till att fordagsstéllarna
tvingats fundera mera Over sambandet mellan projektutformning,
livscykelkostnader  och  hyresnivAd och fast uppmérksamheten pa
byggsektorns bristande kostnadsstyrning genom hela processen. De
sammanlagda kraven hade kunna sdlla ut vinnare med vilja och kunskap
att ta ett fastare grepp om ekonomin och de ingdende aktorerna i sin
vardekedja och &ven visat vilka vinnare som samtidigt levererat de
forvatningsméssigt basta husen eler misdyckats med detta De
tillkommande Bor-kraven hade exempelvis kunnat vara

Bygg- och forvaltningskostnadernas fordelning pa olika delsystem — t
ex ingdlationer, inredning, ytskikt och klimatskérm.
Byggkostnadernas fordelning pa arbetskraft, materia, transporter
och ovrigt

Mera preciserade krav pa energianvandning samt kopplingen mellan
materialval och underhdliskostnader. T ex genom at visa pa
aternativa losningar.
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6.3.2.2 Skall- och Borkravens lamplighet for boendekvalitet'™

En forutsdttning for god arkitektur & en forankrad idé om vad som ska
astadkommas och ett kreativt samarbete kring denna idé mellan
bestéllare, arkitekt och byggare.

Byggkostnadsdel egationen har sledes med 23 s k Bor-krav, utéver
vad som generdlt & stadgat for bostdder, gett sin anvisning om vilka
bostadskvaliteter som skall upprétthdlas vid forsoken att bygga billiga
bostéder. Vid sidan om funktionskraven finns &ven kravet pa god inre
och yttre arkitektur. God arkitektur i meningen goda bostéder skapas
som vi vet, inte genom bestamning av minimikrav pa dellésningar for en
rad kvaliteter. Daremot kan miniminormer sékra att viss standard
upprétthalls.

For att god arkitektur skal uppnas krévs dels en idé om vad som
skal astadkommas i termer av det goda boendet, dels ett kreativt
samspel kring denna idé mellan bestdllare, arkitekt och utforare.
Bestdllaren bor behdrska och beveka savd forvaltningss som
brukarintressen. Arkitekten skall besitta kunskap om hur psykologiska,
sociala, ekologiska och andra krav kan Oversdttas till fysisk form till
rimlig kostnad.

Dessa pastéenden kan underbyggas med foljande erfarenheter fran
genomfdrandet och utvarderingen av de fyra prototyphusen:

» Goda lésningar kan inte normeras fram utan styrs av en idé om vad
som skall astadkommas parad med formagan till nyskapande och en
kreativ samverkan mellan agerande parter.

« Krav pa detaljniva kan adrig garantera kvaliteter som bestams pa en
Overgripande niva. Exempel &r:
- Sol- och dagsljusbelysning, tillganglighet, rumshéjd, utrymme-standard
ar kvaliteter som styrs pa detaljplaneniva och i utbyggnadsprogrammet.
- Rumssamband, moblerbarhet, och bostadens organisation i dvrigt styrs
darutdver i hog grad av valet av hustyp och antal |agenheter per
trapplan.

« Aven byggskedet innehdller — kanske séarskilt i en totalentreprenad—
ett projekteringsskede som kopplas till upphandling av byggvaror.

195 Annika von Schéele, Bomiljégruppen i Orebro AB i samr&d med Birgitta Holm.
Bilagal
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 En rad Bor-krav forutsétter en medveten kvalitetsstyrning under hela
byggprocessen. Exempel pa kvaliteter som i praktiken kan andras under
byggskedet oavsett anvisningar i bygghandlingar &r:
- Inredning som € far begransa moblerbarheten, € haverera skonheten
och som ska ga | att att stada och reparera.
- Valet av material, som skall motsvara krav pa sundhet och skonhet.
- Placering i detalj och montering av utrustning ar av vikt for ett
praktiskt och bekvamt boendetillgangligt aven for funktionshindrade.

» DOrrdagning och dorrplacering & av avgérande betydelse for rums-
anvandning, moblerbarhet och tillganglighet, men tycks dutgiltigt
bestdmmas sent i total skedet.

e Med normer som associeras till projekteringsstadiet forstarks
forestdlningen om att bostadskvaliteter |6ses i detta skede. Men enligt
vad som ovan anforts, visar det sig att flertalet kvaliteter bestams dels
fore, dels efter projekteringsskedet. Vikten av att styra boende-
kvdlitetsfragor aktivt genom hela processen ar darfor uppenbart.

6.3.2.3 Skall- och Borkravens lamplighet fér inomhusmiljo'®

De formulerade Skall- och Boér- kraven & rimliga och val motiverade.
De kan bed0mas vara nddvandiga men & inte tillrackliga for att
sskergtalla en god inomhusmilj6. Vid genomgang med foretradare for de
olika aktérerna har inte framkommit att det skulle finnas nagon kollision
mellan kraven pa de olika inomhusmiljoparametrarna sa som de
formulerats i det ursprungliga anbudsférfarandet. Inte heller av de
utforda tekniska métningarna har framkommit ndgot som tyder pa
kollison mdlan de olika kraven.

Vid et direkt studium av olika handlingar & det svart se hur hansyn
tagits till de i flera avseenden tydliga Skall- och Bor- kraven. Det gar
inte at finna en systematisk genomgang av hur de olika foretagen
tillmotesgatt eller pa annat sétt hanterat de olika kraven. Indirekt gar det
emelertid att spara hur konstruktioner och losningar valts for att
uppfylla de olika kraven. Utvarderaren bedomer att i manga fall har
inomhusmiljéfragorna diskuterats mer an vad som skulle varit falet om
inga krav specificerats.

En bidragande orsak till den forhdllandevis ringa betydelse kraven
andad haft torde vara att traditionen sitter mycket djupt. Det finns
knappast nagra rutiner eller goda hjdlpmedel for att kunna hantera de
olika kraven pa ett rationellt sétt. Detta kan uttryckas sa att de stéllda

1% Arne Elmroth, LTH. Bilaga 1
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kraven inte i dla avseenden & opeationella utan de maste
transformeras och Overséttas till tekniska |osningar, vars prestanda man
noga maste kénna eller analysera. Byggherrar har sdllan formulerat
dylika krav tidigare.

Utvarderingen har pekat pa en rad problem som maste I6sas. En
bidragande orsak till att inomhusklimatfragorna inte fatt stérre utrymme
kan altsad vara att byggherren inte har preciserat pa vilket sitt en
utvardering skulle ske. Aven om kraven &r till synes formulerade med
god precision & det svart att gora métningar i det fardiga huset pa ett
sdant it att man med sikerhet kan verifiera att kraven uppfylls.
Manga storfaktorer finns som varierande uteklimat, paverkan av de
boende etc. Det erfordras detaljerade anvisningar for hur och nér olika
funktionskrav ska vara uppfyllda. Det & manga obesvarade frégor som
uppkommer, exempelvis.

Vid vilket uteklimat ska kraven uppfyllas — ska kraven vara
uppfyllda vid extrema vaderstuationer dler vid mera normalt
vintervéder.

Vilka mémetoder & bast |ampade.

Nar och hur stora avvikelser fran kravnivaerna ar rimliga.

Under hur lang tid kan for hog relativ fuktighet accepteras i
vatrum utan att olagenheter uppkommer.

Hur ofta kan for 1&g yttemperatur pa golv accepteras.
Pavilket avstand fran tilluttsdon ska lufthastigheter métas.

Det erfordras bade ett forsknings- och utvecklingsarbete for att fa fram
bra metoder som kan accepteras av ala parter.

6.3.24 Skall- och Borkravens lamplighet for resurshushdlning och
krets oppsanpassning

De formulerade Skall- och Bor-kraven har forutséttningar att bidra till
bade béttre och rimligen mer kostnadseffektiva byggnader. For att
uppna syftet fordras dock en dialog med byggandets aktorer, dar dessa
forstar betydelsen av att till fullo acceptera kraven. Vid formulering av
kraven & det betydelsefullt att avsikten klart framgadr; t ex om
kostnadsmdlet i vissa fal & det viktigaste, i andra fal samhdlets
miljomdl, i ytterligare andra globala resurser och s vidare. Det behovs
en prioritering av kraven.

| juryomrédena Resurshushdlining och Kretdoppsanpassning har
endast i undantagsfall sarskilda |6sningar fordrats fér att uppfylla
kraven. Snarare & det strategier och forhallningssitt som fordrats.

197 Carl Michael Johannesson, KTH. Bilaga 1
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Inom omradet Kretdoppsanpassning finns annu fa hjdpmedd eler
rutiner for att na de uppstéllda malen, trots stora anstrangningar fran
branschorganen. Har har samhdlets ingtitutioner och myndigheter
istéllet svarat for regelverket genom férordningar och pdagor. Inom
omrédet Resurshushdllning har sakerligen det forhdlandet bidragit, att
detaljeringsgraden varit for hog i forhdllande till projektets kostnadsniva
| det fall ett storre antal bostader uppforts, med en stdrre budget &n ett
enskilt prototyphus, hade sannalikt uppféljningen blivit av annan kvalitet.

Den begransande faktorn ndr det gdler graden av uppfyllande av
kraven, har varit incitament for att battre uppméarksamma och vardera
kravens betydelse.

6.3.3 Teknikupphandlingens leverans

Awikdsarna fran ursprungliga fordag i utforda projekt & i princip
betydande i fleraav fallen. Det finns flera orsaker men den viktigaste &
att den som genomfort tévlingen och den sa kallade teknikupp-
handlingen haft en svag koppling till bestdlningen. Verklig bestélare
och tévlingsarrangdr har varit skilda juridiska personer med skilda
intressen. | och med detta kom de byggda prototyperna att i ganska stor
omfattning bli traditionella projekt. Vikten av att byggherren — och
samma byggherre — deltar genom hela processen & uppenbar for att
bevaka att byggherrens egna kvalitetskrav och inte endast samhdllets
krav via byggregler 10ses pa basta sitt.

Under gdva byggskedet har leverantdrerna inte skapat tillrackligt
sarka formella styrmedel for att sékerstélla att samtliga av
Byggkostnadsdel egationens krav uppfylls i den férdiga byggnaden. Det
har inte funnits ndgon person i byggplatsernas organisation som haft
sarskilt ansvar for frégorna. Ingen uttalad kvalitetssakring av kraven har
heller gjorts. | dutredovisningen har juryn dafér undersdkt hur
Byggkostnadsdelegationens krav hanterats i kvalitetsplaner och av
kvditetsansvarig, vid byggsamréd, i byggplatsens organisation och i en
bedémning av dutanvandarens mdjligheter att se forandringar i drift och
miljoarbete. Tyvarr har det dltsd visat sig att fragorna endast i ringa
utstréckning beaktats i de tre projekten.

Projektens dutliga kvditet har blivit sdmre 8n nodvéandigt av
aktorernas brist pa styrmedel. Denna brist kan agérdas i kommande
projekt. Man bor dock pdpeka att brist pa effektiva och genomtankta
styrmededl dler bristande anvandning av dem & vanligt i byggprocesser
och en av grundorsakerna till hoga byggkostnader. Prototyphusen
speglar darfér va hur byggsektorn fungerar i detta avseende.
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6.3.4 Teknikupphandlingens utvérdering

Till skillnad fran de flesta byggprojekt har prototyphusen utvarderats
mycket noga sedan de uppforts. De resultat som kommit fram & en
massiv erfarenhetsdterforing av bade speciell och almén art. Framst
ges foérdagsstéllarna bakom prototyphusen stora méjligheter att forbéttra
sina projekt och sina rutiner till nasta bygge. Da utvarderingen spanner
Over teknik, byggnadsfysik, boendekvaliteter, inomhusmilj6, ekonomi,
kretdoppsanpassning och resurshushdInings-fragor har byggsektorns
aktorer i almanhet ingangar i materialet och dessutom overblick i fragor
inom dvriga aktorers falt.

Utvarderingen ger déarfor en helhetsbild och enskilda aktorer kan
sitta in sina fragor i ett sammanhang. Slutligen kan utvérderingen ge
fagtighetsagare en tankestédlare infor den kvalitet de tror sig fa jamfort
med den de dlutligen f&r och vad de bor gora for att fa béttre valuta for
sina pengar.

Den breda utvérderingen av prototyphusen gor den darfor unik i
svenskt byggande och av stort vérde fér sina resultat. Den modell den
presenterar & ett almant anvandbart verktyg att vidareutveckla. Det
ska poangteras att utvarderingen &ven ger en bild av hur den svenska
byggsektorn fungerar i allménhet. De hinder och mgjligheter som
uppvisas kan ségas vara tamligen generella

6.4 Teknikupphandlingens inriktning

6.4.1 Var det rétt att inrikta TU pa hela hus?

Fran borjan avsdgs en teknikupphandling enbart kring stomme och
ingallationer i nyproduktion som dérefter andrades till att omfatta
metoder och processer for att sénka byggkostnaderna. Den dutliga
inriktningen formulerades till att omfatta byggande av kompletta hus.
Detta gjorde att delfordag kring ny byggprocess och intressanta nya
tekniska delosningar inte kunde tilldmpas. | den andra tévlings-
omgangen kunde darfor endast de tio av totalt omkring 75 fordagen som
ansags kunna resulterai hela hus véjas ut for fortsatt bearbetning.
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6.4.2 Var det rétt att inrikta teknikupphandlingen pa
nyproduktion?

Konjunkturen omkring 1997 for nyproduktion var svag och byggherrars
intresse att bygga teknikupphandlingens prototyphus var delvis orsakat
av detta. Fastighetskrisen ledde i Sverige till de lagsta nivaerna man
kénner till i bostadsbyggandet, som i det narmaste upphdrde och
kommunala bostadsbolag drogs med stora kostnader i det bestand som
byggts upp under de senaste decennierna. En  fungerande
teknikupphandling forutsdtter att det finns ett akut behov av nya
[Gsningar bland en kundgrupp som avser att anvanda resultaten. Detta
kan inte ha ségas varit falet.

Det kan ocksa vara sa att inriktningen pa nyproduktion var fel. Det
& mojligt att gensvaret varit béttre med en teknikupphandling kring
ombyggnad och upprustning, dér det dock fanns en marknad om an vek
men i stort behov av billigare I6sningar. Detta bor provasi framtiden.

6.4.3 Var det rétt att gora Teknikupphandlingen som
forsta projekt i delegationens arbete?

Teknikupphandlingen var delegationens forsta arbete och inleddes
hosten 1996 och avdutades forst varen 2000. Den gav véardefulla
inskter kring viljan att bygga och byggsektorns <t att fungera med
afoljande svarigheter att utforma och bygga billiga bostader. Pa sa vis
kom den att 1&gga viss grund till fortsatt arbete. Men det & &ven troligt
at om 6vriga utredningar gjorts férst, hade teknikupphandlingen haft en
djupare forstaelse for och en mer komplex problembild av byggsektorns
struktur och fastlasta sétt att fungera. Detta hade kunnat ge béttre
fokus pa krav pa utformning och genomforande av tavlingsfordagen och
hade exempelvis troligen omfattat en tyngre inriktning pa effektiv
byggprocess och darmed tydliga krav pa samverkan av aktorer kring
funktionskrav och helhetdsningar i syfte att skapa béttre fungerande
vardekedjor.

6.4.4 Teknikens betydel se att sanka kostnader

Under 90-talet ckade bade arbetsshet och kostnader for nyproduktion
inom byggsektorn. Problemen uppmérksammades och regeringen
tillsatte 1996 Byggkostnadsdelegationen som genom en  teknikupp-
handling av flerbostadshus skulle kunna bidra till att minska kostnaderna
for nybyggda légenheter. Ingtéliningen var att ny teknik kunde ge légre
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boendekostnader. Sdva begreppen teknikupphandling och
teknikutveckling innefattar utveckling av produkt, system eller process,
vilket & ett vitt begrepp. | manga sammanhang verkar teknik-
upphandling dock tolkas snévt inom byggsektorn som enbart teknik.

Ny byggteknik har dock inte framstétt som en huvudmetod att sinka
kostnaderna i Byggkostnadsdel egationens samtliga projekt. Det har
snarast visat sig att metoder | form av en effektiviserad byggprocess
fdler avgorandet. Bade Svedadahem/PEAB i kv Erlandsdal,
HSB/PEAB i kv Kapelméstaren, Angelholmshem/PEAB i kv Wigral 2
och Svenska Bostéder/Arcona i kv Urmakaren har arbetat med
traditiondll teknik inom nya, val utformade och styrda upphandlings- och
byggprocesser. De fardiga byggnaderna & darfor vanliga och saknar ny
spannande teknik. Daremot & kostnaden ovanligt 18g tack vare de olika
satsningarna pa processens uppléggning, planering och styrning. Har var
aktorernas vilja 6verlagsen de traditionella hindren. Samtliga har nétt
god kvdlitet och for sina orter |&ga kostnader.

Aven samtliga prototyphus har haft en process med starka indag av
lang planering och samverkan mellan manga aktdrer, &en om
installationsentreprendrer och materidtillverkare saknats i tidiga skeden.
Denna bakomliggande process av tvarfackligt samarbete har resulterat i
att ny byggteknik utvecklats.

Det & dock svart att lyckas kvalitets- och kostnadsmassigt till 100
procent forsta gangen ny byggteknik anvands. Det behtvs en serie
byggda projekt for att utvarderingar och forbéttringar ska fa effekt. Det
& daremot relativt attare att fa en mer genomtankt byggprocess att
fungera fran borjan och snabbt ge bra resultat genom att identifiera
onoddigt arbete och almént spill och pressa ut detta och deras
medfoljande kostnader ur systemet.
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6.5 Ovriga byggprojekt

6.5.1 V etenskapsstaden*

Idé Volymeement i massivt tra

Byggherre: Stiftelsen Vetenskapsstaden, Stockholm

Entreprentr: Lindbécks Bygg och Flexator

Leverantdr ssomme: Lindbécks Bygg och Flexator

Byggort: Stockholm, Rodagstull

Anta vaningar: 4

Antal |&genheter: 24 (géstforskarbostéder, hyresrétt )
Lagenhetsfordelning: 12st 2RoK p&40 nt* 12st 3RoK pd 50 nt
Preliminar hyra 1 000 kr/ kvm och &.

Byggstart hosten 2000 , inflyttning varen/sommaren -2001

Lindbacks Bygg & ett sméforetag fran Norrbotten och Flexator & en
trahustillverkare  som  ing&r i Skanskakoncernen. De  utvecklar
volymprefabsystem i massivt tra med avsikt att erbjuda kunder pa vissa
marknadssegment (hotell, studentbostéder) en fullt fardig och inredd
produkt. Lindbacks har byggt studentbostdder i Luled for egen
forvaltning enligt samma koncept.

Byggherreroll

Byggherren & ovanlig. Stiftelsen Vetenskapsstaden har tva uppgifter;
dels att forse gastforskare med bostédder i Stockholm, dels att verka for
teknikspridning mellan hogskola och industri. Stiftelsen Vetenskaps-
staden valde att |&ta dessa huvuduppgifter samverka genom att upplata
stt kommande bostadsprojekt for teknikutveckling och teknik-spridning.

Arbetssétt i projektet

Byggherren Vetenskapsstaden anstéllde en egen projektledare som till
sg knot en trdkonstruktér och en tréhusarkitekt. Projektledaren
kompletterade déarefter projektgruppen med tva trahustillverkare fran
konkurrerande foretag (Flexator inom Skanskakoncernen och
familjeforetaget  Lindbacks Bygg), en grupp forskare inom olika
discipliner vid KTH och en representant for skogsindustrin (ASSI
Domén). Genom att koppla samman representanter for forskning och
industri och samla dem kring ett konkret byggprojekt ville byggherren
snabbt fa fram nytéankande i form av byggbara |6sningar.

198 Rapport V etenskapsstaden, projektdeltagarna. Bilaga 1
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Vid sdan av detta gjordes inom projektets ram &ven
utvecklingsinsatser kring tradesign, dels av en examensarbetare fran
arkitektsektionen som arbetade fram fasadlGsningar baserade pa dennes
erfarenheter fran trahusbyggande i Osterrike och Schweiz, dels av en
arsklass pa Konstfack som agnade en termin & att utveckla fordag pa
anvandning av tra i bade lagenheter och trapphus. Konstfackeleverna
lamnade forutom fordag pa inredning som skap, dorrar och mobler och
fargsittning, aven fordag pa utformning av innervéggar och deras
placering, vilket visades i méanga ovantade och spannande planlos-
ningar. De presenterade dven originella forsag pa fasadutformning.

Satsningen pa design motiverades av att gastforskarna skulle
vdkomnas i en miljo med svensk prége och att de vid hemkomsten till
sina lander skulle ha forstahandskunskap om svenskt trébyggande att
delge intresserade. Gastforskarbostéaderna skulle ha de dubbla rollerna
att bade vara en trivsam studieplats och ett skyltfonster mot omvarlden
for svensk tréindustri.

Teknik och produktutveckling knyts samman med utveckling av
foretag och foretagsfor mer

Byggtekniken & inriktad pd en produktutveckling av nya byggdelar i
massivt tra. Ravaran & till stor del |agkvditetsvirke, som med
byggsystemet antligen kan fa en hog grad av foradling. Byggdelarna
gors i form av massiva innervéggar, fasadelement och bjdklag. Skéden
bakom valet av denna teknikutveckling ar:

1 Oka anvandningen av trai byggandet. Det & ett for landet naturligt
byggmateria att aterga till att anvanda och utveckla och det ingar i
vart kulturarv. Det skapar arbetstillfalen sarskilt i skogdan och
glesbygd och kan 6ka exportinkomsterna.

2 Minska byggandets negativa inverkan pa miljon. Tra & en
fornyelsebar och aervinningsbar ravara, som det finns gott om i
Sverige. "Tillverkningen” av tra & energisnd jamfort med betong
och stal.

3 Dagens regler och dimensioneringspraxis gor att tramaterialets goda
vame- och fuktmagasinerande egenskaper inte tas tillvara for
begransning av energianvandning och effektuttag vid uppvarmning
av byggnader. Flera studier indikerar forvanansvart hog potential for
minskat energi- och effektbehov i byggnader dér den termiska
trogheten utnyttjas pa ett systematiskt sétt. Fordjupade kunskaper
inom detta omréde bor darfor leda till 6kad konkurrenskraft for tra
som byggnadsmateria. Tunga byggsystem verkar ga mot en
rendssans. Darfor behdvs tréalternativ till andra tunga ssommar av
betong, tegel, Leca eler | &tbetong.
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4 Asadkomma en forbéttrad boendemiljo. Det massiva tréets
fuktmagasinering och den industriella produktionen kan medverka till
ett torrt byggande, vilket minskar hésoriskerna och ger ett béttre
inomhusklimat. Goda ljudkvditeter & mdjliga. Sammantaget blir
boendemiljon attraktiv béde for konsumenter och fastighetsigare.

5 Den utveckling av trastommar som pagétt i Sverige under 90-talet
har gdlt l&tta sommar. De har visat sig vara billiga att producera
och bygga med. En satsning pa tunga trastommar kan aven bidraftill
att sanka byggkostnaderna om tillverkningen inriktas pa industriell
produktion.

Byggsektorn kan kompletteras med leverantorer som industriellt
tillverkar element for bjdklag, vaggar, tak och fasader. Sektorn kan
ocksa kompletteras med tillverkare av volymelement som &ven kan éta
sig att montera elementen. Dessa leveranttrer kan med fordel
specidisera sig pa valda byggdelar och genom samverkan i nétverk
konkurrera Over hela landet med andra byggsystem, eftersom de
separata byggdelarna fran borjan ar utformade sa att de gér att montera
ihop tillsammans.

Industriellt byggande - exportmdjligheter

Foradling av trardvaror fran sagverk sker som prefabricerade standardi-
serade massiva byggdelar som bjdklag, innervéggar och fasadelement
med dler utan isolering. Produktionen av de standardiserade massiva
byggdelarna sker pa orter dar tra finns, dvs néra sigverken och fore-
tradesvis i norra Norrland och Smaland. Sdgverksindustrins |6nsamhet
Okar da normal forsdjning av bulkrdvara av sdgat virke sdjs for 1100 -
1 200 kr/m® men efter foradling bersknas uppga till 1 700 - 1 900
kronor/n.

Byggdelarna kan sedan levereras till byggplatsen for direkt montage
om fasaderna & isolerade och med fasadbeklddnad. Om leveransen
gdler fasaddement utan isolering och fasadbekladnad sker fortsatt
dementbekladnad pa fdtfabriker i andutning till  byggplatsen.
Byggdelarna kan aven fortillverkas ytterligare ett steg pa fabriker néra
sigverken dler i fatfabriker ndra byggplatsen till volymelement. Dessa
volymelement kan dérefter inredas innan de monteras. Det & &ven
mojligt att endast leverera vissa byggddar till entreprenader som i 6vrigt
har ett annat byggsystem.

| béda falen — dvs vare sig plana element eler volymelement
monteras blir husen darmed &ven nedmonteringsbara och Ié&tt flyttbara.

Det & aven mojligt att exportera de massiva raelementen, dvs
bjdlklag, innervaggar och tréstommen till fasadelementen. | samband
med detta kan hela systemet flyttas ut, dvs know-how kring nodvéandig
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fasadisolering och fasadbekladnad, uppbyggnad av fatfabriker och
kunskap om montagemetoder exporteras med grundprodukten.
Systemet kan ocksd folja med entreprenadforetag som arbetar
utomlands.

Helhetssyn, resurshallning

Tunga trastommar ingdr i kretsoppet. Tra & inte en andlig resurs som
exempelvis metall och grus, utan & en férnyelsebar ravarasom i princip
adrig kan ta dut. En tung tr&tomme bidrar aven till et
resurshushdllande byggande, da stommen lagrar energi och darmed
medverkar till l&gre driftskostnader for uppvarmning under forvat-
ningen. Enligt Boverkets sektorsmd for byggsektorn & resurs-
hushdllning sarskilt effektivt om det inriktas pa produkters — i detta fall
byggnaders — anvéndning. En tung ssomme & i linje med Boverkets
fordag att byggsektorns bidrag till ett resurshushdllande samhéle bast
genomfors om sektorn prioriterar att minska resursitgangen under
byggnaders forvatningsfas.

Vetenskapsstadens projekt ska i sin nasta fas kompletteras med en
livscykelekonomibergkning (LCE). | denna ska ingd investerings-
kostnad, kostnader for drift, underhdll och reparation, samt om majligt
aven kostnader for rivning och deponi. En beddmning av besténdighet
och livdangd ingar aven. Livscykdanalys (LCA) av byggnaden med
hansyn till inverkan pa& den yttre miljon ska &ven goras. En LCA-studie
baseras pa energikonsumtion vid ravaruutvinning, produkttillverkning,
transporter och konsekvenserna i form av utddpp till mark, luft och
vatten. | bada fallen ska en jamforelse géras med en byggnad uppford
med traditiondll, 1&tt trabyggnadseknik.

Man bor notera at LCE (ekonomiberdkningen) och LCA
(miljopaverkan) har manga berdringspunkter. Energianvandningen
uttrycks i LCE i kronor och i LCA i méangden utdépp av koldioxid,
kvavedioxid och svaveldioxid. Minskat behov av underhdll ger utdag i
LCE som minskade kostnader och i LCA som minskade utd8pp p.g.a
farre transporter bade av material och yrkesarbetare och p.g.a. mindre
behov av tillverkning av erséttningsmaterial. Eftersom frégorna hanger
sAintimt samman gors darfor foljdriktigt LCE- och LCA-studiernaav en
och samma doktorand vid KTH.

Kvalitetsbestamning, kvalitetskontroll, kontroll av kostnader
Kvalitetshestamning har skett i form av méningar och provningar av
prestanda av olika lésningar. Losningarna har utarbetats av hela
projektgruppen och tester har utforts av KTHs Ingtitution fér Byggnader
och Ingtallationer (BIM) i deras laboratorium.

De kvalitetshestdmningar som gjorts avser:
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- ljud
- véarmelagrande formégai stommen
- barformagai bjdklag

Utifrén dessa har basta l6sning for fortsatt utveckling valts. Ovriga
kvalitetsbestdmningar i form av kostnader ror livscykelekonomi och
kopplat till detta & livscykelanadyser av miljopaverkan. Arbetet pagar.

Vilka hinder marks
Projektet hade svarigheter att fa finansiering.

Vilka mojligheter marks

Nya nétverk av leverantorer for delar av systemet kan bildas. Dessa
kan komma att leverera hela hus och bli en stark konkurrent pa
byggmarknaden, dels p.g.a. systemets flexibilitet att bygga mer &n en
typ av byggnad, dels p.g.a. att leverantérerna finns i skogsénen dér
kostnaderna inte S l&tt drivs upp, dels p.g.a. den kvditetshestamning
som ingar och som l&ttare kan garanteras tack vare den standard och
den industriella produktion under kontrollerade former som tillverkningen
bygger pa.

For byggherren som kopare ger leveranttrernas kvaitetsbestamning
av teknik och ekonomi en stdrre sdkerhet infor bedut om byggande.
Sarskilt nytdnkande & leverantOrernas bestamningar av prestanda for
livscykelekonomi och miljopaverkan i form av LCA-studier.

Mdjligheterna kan rediseras om projektgruppen behdlls, far en
tydligare besténdig form och ges ytterligare finansiering for
kompletterande forskning. Detta géler sarskilt forskning kring termisk
troghet i tunga stommar, da fordjupade kunskaper inom detta omréde
bor leda till 6kad konkurrenskraft tunga ssommar. Denna forskning kan
aven leda till nya berdkningsmodeler kring energidtgang och
energisparande.

Det krévs ocksa att natverket av leverantrer av byggdelar byggs
upp och att de utbildas i de produktionsvillkor som systemet innebér.
Slutligen behdvs en grupp kopare beredda att ga in med pengar till
utveckling, med kompetens att delta i projektutvecklingen for basta
bostads- och forvaltningd 6sning och med bestd Iningar av byggnader.
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6.5.2 IM/HIS m.fl., Kv Johannedust, Mamd>

Motto :” Tragen vinner”
|dé:

Flexibelt melanvéggsystem.

Flexibilitet i ingtallationer med bibehdlen standard i bostaden.
Barande vaggar i létklinkerbetong med stdforstarkning (inga
rumsskiljande vaggar blir barande). Bjalklag i betong.

Anordning for atkomlighet och inspektion av ingtallations-utrymmen.
(inspektion majligt, men demontage och dermontage kravs da
inkladnaderna g & utformade for annan tillganglighet)

Snabbare montage av prefabricerade element. (g utvérderingsbart)
Golvbrunn i yttervagg (g instalerat)

Fungerande fléktsystem anpassat till kretdoppsbalkonger med
levande filter, dvs med véxter - dér luften strommar genom
vaxterna och syresdttes. Samtidigt ska aervinning av luft och

vérme kunna uppnas. (Senare utvéardering ska goras av LTH)
Fungerande |uftvérmesystem med back-up system uppvéarmningen.

Byggherre: IM Byggnads AB, Mamd/ Peter Lindahl

Entreprendr: JM Byggnads AB, Mamd i samverkan med HJS
arkitekter (konsortiet " Tragen Vinner”), Stockholm/ Ostersund

Byggort: Mamd kommun ( kv. Johannedust )

Anta vaningar: 4

Antal lagenheter: 44 i tva etapper (bostadsrétt), varav 3 har nytt venti-
lations- och uppvarmningssystem genom kretd oppsbal kongerna.
Lagenhetsfordelning: Flexibel - ungefér 86 kvm BOA/ lagenhet

Hyra: 609 kr/kvm BOA. Insats i genomsnitt 4 490 kr/kvm BOA
Byggstart grund dec-98, inflyttning fel-2000- april 2000.

Byggherreroll
Byggherre och entreprentr & JM. Bostéderna &r bostadsrétter.

Arbetssétt i projektet
JM o6vertog konceptet och deltog inte i den initida utvecklingen.
Déaremot hade man vissa synpunkter pa produktionsanpassningen.

Teknik och produktutveckling knyts samman med utveckling av

foretag och foretagsfor mer
Nej

1% Byggteknisk utvardering, Lennart Serlow, Grenner Byggkonsult/SCC. Bilaga 1.
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Industriellt byggande - exportmojligheter
Oklart

Helhetssyn, resurshallning

Stomsystemet i |&ttklinker & va miljoanpassat och dtervinningsbart.
Fordagsstallarnas angivna minskade energibehov genom atervinning av
renad inneluft via vaxtfilter ska utvérderas av LTH vid ingtitutionen for
arkitektur, avd Il (publiceras pa (www.ark3.Ith.se) som bedriver
samarbete med NASA.

Vilka mojligheter mérks

Mellanvaggssystemet med "blockvaggar” ger pa ett bra sit stora
majligheter till anpassning av bostaden efter férandrade boendekrav
utan stora byggnads - och installationstekniska dtgérder och kostnader.
Systemet & annu ganska oprovat inom bostadsbyggandet men medger
sora majligheter till  utveckling och forbéttringar, inte ming
hanteringsmassigt for de boende.

KTHs teknikvardering av handlingar och berakningar™°

Vid teknikvérderingarna enligt BKD:s uppdrag till avdelningen for
byggnadsteknik vid KTH, har genomférts noggranna granskningar av
projektens tekniska underlag, varefter foljt tekniska genomgangar
tillsammans med konstruktbrerna och ovriga representanter for
byggforetagen. Déarvid har diskuterats olika tekniska losningar och
detaljutforanden med avseende pa t ex bestandighet, varmeisolering,
fuktsakerhet, lufttéthet, inomhusklimat och installationers funktion. PAsa
vis har erhdllits helhetshilder av byggnaderna som tekniska system.

For projektet Trégen vinner har detta inte varit mgjligt trots ett stort
antal moten och diskussioner med foretrédare for projektet. Det har i
forga hand berott pa att den angivna funktionen hos den foredagna
|6sningen med en inngluftrenande véaxtlada inte har pavisats.

119 Rapport Tragen, KTH, Byggnader och Installationer. Bilaga 1
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6.5.3 Arcona/HSB, Finnboda, Stockholm

Motto :” Skordetid”

|dé Elementbyggnadsteknik i stal och betong.

Byggherre: HSB Produktion, Stockholm/ Hakan Bergquist
Entreprendr och fordagsstéllare: Arcona

Byggort: Nacka kommun ( Finnboda Varv ), Stockholm

Anta vaningar: 2

Antal |&genheter: 6 i 3 huskroppar studentldgenheter ( hyresrétt ?)
Lagenhetsfordelning: 6 st 1 rok paca 45 kvm

Preliminér hyra: 870 - 950 kr kvm/&r

Byggstart mars -97, inflyttning sept. -98

Arcona & ett privatdgt mellanstort entreprenadforetag i Stockholm, med
fasta leverantbrer bland materidtillverkare, underentreprendrer och
konsulter. Finnbodaprojektet provar att utveckla |attbyggnads-system av
stal och gips for prefab med avsikt att erbjuda kunder intresserade av
flerbostadshus en produkt av bra kvalitet och till billig kostnad. 1T-
anvandning for styrning och samordning av process och projekt & ett
starkt indag.

Byggherreroll

Byggherren & HSB Stockholm vilket & en van och kompetent
byggherre. Byggherren ville prova en ny entreprendr med ett nytt
stomsystem for att se om detta &ven kunde passa andra bostadsprojekt.
HSB Stockholm soker aktivt nya leverantorer for att minska
kostnaderna och tka sitt byggande. HSB deltog inte i utvecklingen utan
Overtog konceptet. Man hade i likhet med JM i Tragen vinner dock
vissa synpunkter pa tekniska losningar.

Arbetssatt i projektet

Arconas lean construction med fasta leverantérer var grunden. Till
detta adderades att Arcona startade en egen fabrik for tillverkning av
fullt fardiga bjdklags och véaggdement inklusve dla instalationer.
Bjalklagen var fardiga for mattldggning.

Teknik och produktutveckling knyts samman med utveckling av
foretag och foretagsfor mer

Som ett led i sin utveckling av Lean Construction har Arcona utvecklat
en ny teknisk [Gsning fér montagedlement och dtartat egen tillverkning
av dessa. Forutsétningarna for utvecklingen var hdg fortillverk-
ningsgrad, métnoggrannhet, monterbarhet, flexibilitet, miljovanlighet och
en kundorderstyrd, flodesorienterad produktion. De grundldggande
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montageelementen var ett bjaklagsdement av betong i en bérande
stalram, samt ett vaggelement med en barande stAlram komplett med
fonster, fardiga ytskikt och dlaingtalationer.

Kvalitetsbestamning, kvalitetskontroll, kontroll av kostnader
Arconas fasta leveranttrer utgor en sdkerhet for kvalitet och kostnader
fran projekt till projekt. Utdver detta har Arcona har projektrutiner som
omfattar bade de fasta leverantorerna och ovriga ala aktorer, dar
kontroll av kvalitet och kostnader ingdr i projektets alla skeden.

Industriellt byggande - exportmdjligheter
Ngj, Arconavill endast arbetainom Stockholmsomradet

Helhetssyn, resurshallning
Ej definierat.

Vilka hinder marks
StAstomsystemet av denna typ visade sig vara dltfor dyrt for
bostadsbyggande i en sa kort serie.

Vilka mojligheter marks

Tva provprojekt genomfordes med eementsystemet. Kraven pa
funktion och precison uppfylldes val, men ekonomiskt uppfylldes inte
forvantningarna. Detta kan hanféras till hoga inkdrningskostnader,
utokad projektering, dubbelarbete och daig materiaeffektivitet i
bjaklagselementen. Vid en jamn beldggning och storre serier bedoms
dock dessa kostnader kunna minskas.

KTHs sammanfattande vardering*

Sutresultatet  fran utvéarderingen av  produktionen av  Finnboda
Prototyphus kan sammanfattas med att mattoleranser i projektet visade
sig inte vara sa bra som man hoppats pa. Tekniken och metoder kraver
forbéttringar pa vissa omrdden. Ytterligare en punkt & att
stomkonstruktionen har fordrat en mycket stor mangd stdl, vilket gett en
betydande materidkostnad. Prototyphuset har for Ovrigt stora
majligheter tack vare ett bra grundkoncept och goda kvaliteter.

1 Finnboda-rapport. Jens Nordin. KTH. Bilaga 1
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6.54 Givent2

|dé:

Projektet & ett utvecklingsprojekt dér ny IT teknik paras ihop med
likaledes ny byggteknik. Bloco AB:s 3D-IT byggproduktmodell i CAD
integreras med Givent System AB:s nya stomteknik for vaggar och
bjdklag baserad pa dalprofiler och hogpresterande betong.
Integreringen av de tva systemen innebdr i forsta hand definitioner,
ber&kningar och prover av Giventsystemets olika byggdear. Projektet
syftar aven till att genomféra praktiska provningsarbeten avseende
brand, ljud och statik av byggdelar och hela tvavaningsprototyper.

Byggbranschen har dltsA mycket svat at ga ifran et
ritningsorienterat arbetssétt. Ritningen har under flera sekel varit den
dominerande informationsbararen. Aven de CAD verktyg som utnyttjas
i byggbranschen tenderar att efterlikna ett manuellt arbetssétt - de blir
"elektroniska ritbord”. Alla dessa standarder har dock en tendens att
"cementerd’ gamla arbetssétt. Idag kan man konstatera att det finns
bétre sitt at verifiera information, an att redovisa den pa
pappersritningar - namligen databaser dvs produktmodeller.

Genom att anvanda byggproduktmodellen (en databas) for att béara
al information genom byggprocessen fran projektering - produktion till
forvatning - "fran ax till limpa’ integreras aktrerna i byggprocessen
béttre frén produktdefiniering till forvaltning.  Detta innebédr att
projektorens produktmodell "foradlas’ av en entreprencr och Gvergar till
att bli en "produktionsmodell” och dutligen éverlémnas till bestéllaren
som en férvatningsmodell. Givents ansats & &ven att utveckla rationella
indudridlla  produktionsmetoder  for  tillverkning i fabrik, dar
verkstadsutrustning direkt kan styras av. CNC filer ifran produkt-
modellen (CAD/CAM).

Projektdeltagare
Givent Support AB: Bengt Adolfi, Roger Ericsson, Ture Marklund
Bloco AB: Anders Olsson, Bengt Leander

Byggherreroll
Byggherrar finns annu inte.

Arbetssatt i projektet

D& Givent systemet bygger pa helt nyutvecklade byggkomponenter
inom ett nytt byggsystem har fordagsstéllarna varit tvungna att definiera
dessa komponenter i en "biblioteks’-databas i samarbete med Bloco.
Givents senare samarbete med Industriellt Utvecklingscentrum (IUC) i

12 Givent rapport, skriven av projektgruppen. Bilaga 1
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Olofgrom syftar till att omsétta databasen i en industriell produktions-
process. Utveckling av produktionssystem pagar hos IUC i Olofstrom.
Uppdraget omfattar produktionsstyrning och produktionsprocess samt
identifikation av utrustning. Projektarbetet pagdr enligt plan och
beréknas vara avdutat under forsta haften av & 2000.

Uppforande av en provhuskropp i Olofstrom har pdborjats. Denna &r
i tv& plan om totdt 72 nf och inkluderar norma andel fonster och
dorrar. Fardigstdllande och empiriska fullskaleprover kommer att vara
avdutade under forsta hdften av ar 2000.

Teknik och produktutveckling knyts samman med utveckling av
foretag och foretagsfor mer

Det behdvs nya aktorer utan bindningar till gammal branschpraxis, inte
minst for att maximalt kunna tillgodogdra sig den stora potential som 1T-
tekniken innebér. Vidare & hindren for nya byggprodukter i sig &
sérskilt tydliga fér tunga insatsvaror som stommar, dér befintliga aktorer
& fa och dominerar marknaden.

Det var darfor av intresse for Byggkostnadsdel egationen att prova
om et samarbete med en av den normaa tillverkningsindustrins
utvecklingspartners kunde bidra till att utveckla nya byggsystem och
dérmed l&gga grunden for att nya tillverkande aktérer kunde upptrada
inom byggsektorn. Byggkostnadsdelegationen  formedlade  déarfor
kontakten mellan Givent och Olofstrom. Olofstrom ansags lampligt, da
man sedan manga & samarbetat med Volvo kring industriella processer
och tekniker baserade pa produktion efter design i 3D-CAD. Eftersom
Givents byggsystem aven baserades pa tél dler plét och da formning
och fogning av tunnpla, ror och profiler & IUC i Olofstroms AB:s
kérnverksamhet, fanns ytterligare ett konkret skal till ett samarbete.
IUC Olofstrom har ett industriellt laboratorium i form av en komplett
utvecklingsverkstad.

IUC i Olofstrom har dessutom fétt regeringens uppdrag att, i ett
natverk verka som en drivmotor i en nationell néringdivssatsning. Maet
a att med konkreta arbetsinsatser i sma och medelstora foretags
produktutveckling, skapa tkad konkurrenskraft och hogre |6nsamhet for
svensk industri. IUC har hittills ingen sarskild inriktning pa byggsektorn.

Industriellt byggande - exportmdjligheter

Inriktningen & redan fran borjan att ssommen ska byggas industriellt.
For att uppna full effekt i ett industriellt byggande maste Givent hantera
formstabila komponenter och logistik. TUC:s karnverksamhet & riktad
mot industrins behov béde att utbilda sin personal och utveckla sina
produktionsprocesser for att méta den alt hardare konkurrens som
svenska foretag utsdits for i en alt Oppnare vérldsmarknad. Denna
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inriktning pa produktionsprocess var av sarskilt varde for detta projekt
och et naturligt sétt att 1&ta vanlig tillverkningsindustris kunskap floda in
i byggsektorn. Intresse for byggsystemet finns utomlands. Provning gors
darfor aven for jordbavningssakerhet.

Helhetssyn, resurshallning
Ej definierat som mdl.

Kvalitetsbestamning, kvalitetskontroll, kontroll av kostnader
Kvditetsbestdmning och kvalitetskontroll har gjorts i form av dtatiska
prover och utvarderingar kring hdllfasthet och barférmaga som har gett
Givent System hogt betyg. Givent Systemet har preliminért projekterats
och bergknats for upp till 18 vaningar. Totalvikten minskar med 3100 ton
for en komplett Giventstomme i 12 vaningar (12 x 36 m) i jamforelse
med konventionell ssomme. Detta medfér en forbilligad grundléggning.
Genom innervéggar och bjalklag av dubbekonstruktion uppnds goda
ljudegenskaper. Mdet att klara ljudklass A ska verifieras genom
ljudmétningar vid fullskal eforsok.

Kontroll av kostnader har gjorts berékningsméssigt. Tekniska
forandringar av detaljer har skett under projekttiden vilket har genererat
klara forbéttringar av dutprodukten och dess framtida kostnader.
Exempelvis har:

Vétrum och kok har placerats for att minimera installationskost-naderna
En alternativ variant av pelare kommer ocksa att provas. | denna pelare
ar al armering ersatt av omdutande och ingtickande plét. Med denna
pelare kan arbets- och montagekostnader reduceras ytterligare.

Kostnadgamforel se har skett med andra bjéklagstyper. Berékningen &r
utford pé ett bjaklag med métten 6 x 12 m = 72 nf. Berskningarna
omfattar kostnader for arbete, material och byggplatskostnader.

Bjalklagstyp HD/F Platsgjutning Givent
Tillverkning 71499:-- 73942:-- 43506:-
per kvm. 720:-- 1027:-- 604.--

Givents bjalklag kan darmed konkurrera som separat produkt.
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Vilka hinder marks
Projektet hade stora men tyvarr normala svarigheter att fa finansiering.
NUTEK m.fl. myndigheter har krav pa 50 procents samfinansiering
med branschen som villkor for stod och ansag darfor att Givent skulle
samarbeta med befintliga stomtillverkare inom byggsektorn. Befintliga
stomtillverkare sade negj. Ett annat hinder & att bryta traditionen att
arbeta med normaaritningar och évergatill et produktmodellsystem.
Byggkostnadsde egationens medverkan i projektet bidragit till att ett
nytt industriellt orienterat och konkurrenskraftigt byggsystem kommit
ndrmare sin marknadsintroduktion.

Vilka mojligheter marks
Projektet har varit framgangsrikt och projektets malsittning har infriats.
Databasen anvands i kommande projekt.

6.5.5 Svenska Bostader/Arcona, Mdarhgjden

Idé Samverkan mellan leverantdrer och byggherre i byggprocess
Byggherre: Svenska Bostéder

Entreprendr: Arcona

Byggort: Stockholms kommun ( Mdarhtjden)

Antal vaningar: 3

Antal 1&genheter: 44 i 3 huskroppar ( hyresrétt, seniorbostéader)
L&genhetsfordel ning:

Hyra: 1050 kr kvm/ar BOA

Byggstart varen-99, inflyttning dec -99

Utveckling av byggprocessen

En béttre hantering av byggprocessen har utforskats i projektet.
Omraden som identifierats som majliga att forbéttra inkluderar initiering
och definiering av projekt, styrning av flodeskedjan och Gvergangen
mellan byggskedet och férvatningsskedet. Som hjdp-mede for att
forbéttra byggprocessen identifieras framtagande av en projektplan med
en tydlig model for processen, et dlsdigt och omfattande
riskhanteringssystem, att tidigt inforliva kunskap fran sava byggskedet
som drift- och forvatningsskedet, identifiering och minimering av
effekterna av héndelser utanfor projektlagens kontroll, integrering av
flodeskedjans aktiviteter, 6kad kontroll av leveran-térerna, regelbundna
prestationsutvarderingar och fokus pa orsakernatill kvalitetsbrister.
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Extranet

Arcona har sedan 1997 ett Extranet for att effektivisera kommuni-
kation och informatiion melan olika aktérer 1 byggprojekten.
Vidareutvecklingen av Arconas Extranet, som detta delprojekt handlar
om, syftar till att forbéttra anvandargranssnittet for att uppna forenklad
publicering av handlingar samt att l&ttare kunna kommunicera kring en
ritning genom att kommentera den direkt pa skarmen. Arconas nya
Extranet fungerar idag som ett utméarkt hjaipmedd att knyta samman
och sprida projektrelaterad information i mindre eller medelstora projekt
dér informationsmangderna inte & altfor stora.

Teknikutveckling

Sedan det bedutats att Arcona LeanEment-teknik fran det tidigare
Finnbodaprojektet inte skulle komma att anvdndas i Urmakaren,
bestémdes at gora en kartlaggning av marknaden av mdjliga
leverantorer av hela system eller delar av system for Tétt Hus (fasad,
stomme, tak). Den Tétt Hus-teknik som dutligen valdes for Urmakaren
& en traditionell pelarbakstomme i s med bjdklag av hdldacksplattor
samt utfackningsvéggar med tréstomme. Badrumsvolymer, uppreglat
golv och lagenhetsvis energiméning & andra nya tekniska |6sningar
som valts i projektet. | huvudsak har de valda |6sningarna fungerat val.
Ett langsiktigt samarbete med sava bestdllare som leverantorer &r en
viktig forutsdttning for en kontinuerlig teknikutveckling.

Miljdarbete

| projektet utarbetades en miljoplan, med ett antal miljomal. Den plan
och det styrprogram som tagits fram for projektet har anvants som mall
i efterfdljande projekt.

KTH:svardering av projektet **

Forskningsmetoden som KTH anvant for att analysera byggprocessen
bygger pa en detaljerad analys av bostadsprojektet. Med hjdp av ett
dataprogram for funktionsmodellering skapades en for hela projektet
Overgripande modedl for aktiviteter, aktorer och informationsfloden.
Modellen, som fyller Gver 80 A4 sidor, bestdr av en integrerad samling
hierarkiska diagram. Utifrén dessa var det mdjligt att grundligt trénga
in i arbetets dla detaljer och identifiera omréden dar vidare studier
behtvdes. KTH anvande intervjuer med nyckelpersoner inom projektet
for att validera modellen och ta fram grunddragen i en modell fér basta
arbetsmetod.

13| otstill framgéngsrika byggprojekt. Brian Atkin, Roine Leiringer. KTH
Bilaga 2
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KTH har ocksa studerat andra organisationer och projekt bade inom
branschen och inom andra industrisektorer for att se vilka lardomar
aven de kunde erbjuda. Utifran detta skrevs en handbok som innehdller
en blandning av dokumenterade framgangar hos saval svenska och
utlandska byggforetag , som helt andraindustrier.

Aktorerna i projektet kunde dra fordel av aktionsforskningsprojektet
for att omvéardera sinaroller och aktiviteter.

6.6 Sammanfattning av byggprojekten

6.6.1 Vilket nytdnkande méarks

Nyténkandet i samtliga byggprojekt har gemensamma drag. Dessa kan
sammanfattasi :

sarkaindag av industriellt byggande

viss branschkonvergens mellan vanlig industri och byggsektorn
samarbete med tekniska hdgskolor

Okat fokus pa forvatningskostnader

sméafOretags innovationsformaga & stor

Projekten visar att vérdekedjan i byggprocessen kan utvecklas. En
alternativ byggprocess blir uppenbart effektivare med ett storre métt av
systemténkande i bade process och produktion. Utveckling av nya
processer for industriellt byggande av byggsystem som skett i
prototyphusen & gynnsamma fér béttre kontroll och kommande
utveckling av vardekedjan. Konkurrensen blir mer dynamisk kring
kvalitet och langsiktiga kostnader genom att den sker med system i
stéllet for mer 164t tillfaligt sammansatta vérdekedjor av entreprencrer,
konsulter, materidtillverkare m fl.
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6.6.2 Nya aktorer i byggsektorn

6.6.2.1 Konvergens mellan byggsektor och 6vrig industri ger ny
aktor

Det finns exempel pa tillverkare inom annan industri som kan éverga till
att aven producera for byggsektorn. Overgangen & forvanansvart enkel
och naturlig. Samma kompetens hos leverantoren efterfrégas av bade
den gamla och den nya koparen. Endast produkterna skiljer.
Byggsektorn kan utan stora initialinvesteringar uttkas med aktorer, vana
vid kvalitetssékring och effektiv industriell produktion. Detta & ett
exempel pa branschkonvergens. Tva exempd finnsinom Byggkostnads-
delegationens projekt.

I Olofstroms kommun finns foretag som tidigare varit leverantorer till
Volvo. Foretagen har en stor kompetens kring formpressning av plat
efter tredimensionella CAD-ritningar som underlag till tillverkning av
karosser. Integreringen av modern datateknik med industriell produktion
var rutin. Olofstrom hade déarmed ett kunnande som kunde passa for att
Overga till utveckling och eventuell produktion av stommar for
byggproduktion om ramaterialet var stdl eler plat. Det lilla foretaget
Givent hade en idé att darta tillverkning av ssommar i bockade
stélprofiler och hogpresterande betong. Dessa ssommar ska ritas i en
3D-produktmodell som kan generera tillverkningsritningar  for
fabriksproduktion och ritningar for montage och stomkomplettering pa
plats. Givent fick darmed en lamplig och val industriellt inarbetad
samarbetspartner for den produktion de avser starta.

| prototyphuset "Struimus’ férde KTH Gévle in tillverknings
industrins laserméatningsmetoder i Swerocks prefabelementfabrik for att
sékra den nodvandiga méttnoggrannheten vid produktionen av element
och deras senare montage till volymer. Detta lyckades mer n vl och
& en forutsdttning for vidare utveckling av byggsystemet.

Genom att anvanda sig av befintlig industriell produktions-kompetens
fran "fd bransch” kan nya byggprodukter provas och utvecklas
tamligen snabbt. Samtidigt blir kostnaderna for investeringar |
maskinpark och lokaler néra noll. Produkterna ndr darmed marknaden
snabbt.

6.6.2.2 Ny aktorsroll bland gamla akttrer

| exemplet Vetenskapsstaden forenas sdgverksindustrin och trahus-
producenter kring produktutveckling av trdmassivt byggande i
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samarbete med KTH. Nétverket av leveranttrer av byggdelar byggs
upp kring en gemensam standard och produkt, med byggdear
konstruerade for att kunna monteras ihop oavsett var de producerats
och av vem dler vilka i nétverket. Produktionen & industriell for att fa
en jamn och séker kvalitetshestamning av prestanda kring ljud och
varmegenomgang, samt varme- och fuktlagring. De knyter till sig andra
leverantorer for delar av systemet, t.ex. inredning och lister av olika
sag. Néatverkets nya gemensamma strategiska affarsmal & att kunna:

leverera hela hus och bli en stark totalentreprendr pa bygg-
marknaden

leverera enstaka byggdelar i form av bjdklag dler yttervéggar som
underleverantdr till andra byggprojekt.

| exemplet Myresohus Overgar foretaget fran att vara smahus-
tillverkare till att utveckla byggsystem for flerbostadshus. Fabriken och
leverantdrerna & desamma som tidigare. Endast byggdelar som
exempelvis bjdklag behtver utvecklas for att klara ljudkraven i
flerbostadshus.

6.6.3 Industriéllt byggande i samtliga projekt

Samtliga prototyphus och dvriga byggprojekt har baserats pa industriel It
byggande. En starkare 6vergang till industriellt byggande & gynnsam for
god kvalitet och laga kostnader, da detta Okar majligheten att béttre
styra processerna inom véardekedjan och kontrollera resultaten. Flera
delentreprenader férs samman och byggs ihop till mer kompletta
byggdelar i fabriker som kan ligga langt borta fran byggplatsen. Detta
haver fragmenteringen mellan aktorerna. Bade prototyphusen och
Ovriga byggprojekt visar att graden av hur val uppbyggnaden och
styrningen av vérdekedjan gjorts faler avgorandet for kvalitet och
kostnad. Anvandningen av sammanhallna vardekedjor bor stimuleras.
Foretagen bakom byggprojekten & sma eler medelstora. Detta
gdler &ven de foretag som ingdr i NCC- eler Skanskakoncernerna.
Deras innovationsformaga & stor och det & vart att notera att det & de
som gett sig i kast med prefabricerat volymbyggande, vilket torde vara
bland de svéraste byggsystemen att utveckla. Ohmans Bygg (Struimus)
och Givent g& dessutom vytterligare vidare genom att basera
byggsystemen pa hogpresterande betong, vilket & ett materiad som inte
ar sarskilt véal kant eler anvant. De infor dérmed forskning kring betong
och utveckling av betongprodukter i projekten. Lindbécks Bygg och
Flexator baserar sin utveckling av volymbyggande pa massivt tra och
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|&ter forskningen ske paralellt med skapandet av byggsystemen for att
styradem till rétt kvalitet och kostnad.

Ett annat medelstort entreprenadforetag & Arcona, vars utveckling
av byggsystem (Finnboda) visade sig vara mindre effektivt an att aterga
till foretagets produktionss och projekteringssystem med fasta
leverantorer (Maarhojden), dar industriellt byggande aven ing&r. Som
system for process Oppnar detta méjligheter bade for utveckling och
kontroll av kostnader och kvalitet.

Tydligt & att Myresohus langa vana vid hustillverkning direkt for
kunder pa smahusmarknaden och foretagets tidigare utvecklade strategi
at samla en mycket stor del av produktionskedjan har medfort att de
lyckats bast bland prototyphusen kontrollera malen for uppsatta bygg-
och produktionskostnader.

En overgang till industriellt byggande bor utifran de beskrivna
byggprojekten framst forstds som en metod for Gvergang till mer
rationellt samordnade processer for byggandet i sin helhet. Detta
tar sig uttryck i bade system for byggteknik och system for processer.

Ett okat indag av industridlt byggande skérper dla medverkande
aktorers effektivitet, eftersom mer komplext sammansatta produkter
fortillverkade i fabriker utgor en sa stor kostnadspost att uppkomna fel
pd bygget kan riskera hela projektet. Samordning, planering och
styrmedd tvingas av darfér nodvandighet oka kraftigt. Det industriella
byggandet driver alltsa fram mer rationella arbetsprocesser bland andra
aktorer i vardekedjan langt fran fabrikerna. Behovet av integrering av
design, produktion och farvatning blir med nédvandighet tydligare fér att
hantera riskerna pa byggplatsen och riskernaii den fardiga byggnaden.

Det minskar &en mangden aktorer och arbete pa byggplatsen,
varfor samordningen och planeringen av produktionen férenklas och blir
mer Overskédlig och kontrollerbar och darmed kan struktureras pa
effektivare sétt. Logistik bor bli ett mer naturligt styrmede.

Ur byggteknisk synpunkt har den indudtridla inriktningen dock
stannat vid utveckling av stommen. Installationsdelen har inte ingatt i
utvecklingen och ingallationsentreprentrer och leverantdrer av dessa
material har exempelvis inte inbjudits att delta vid utarbetandet av
fordagen till prototyphusen. Sava produktionen blir da halvt industriell
med kraftiga kompletteringar pd plats av hantverk i instalations-
entreprenaderna, som inte kan utforas rationellt da dragningar och val
av komponenter inte samplanerats med stommens lage och krav.
Dragningar for vattenledningar i ett av prototyphusen blev pa det viset
en uppvisning i rormokarens skulpturala formaga att 16sa problemen pa
plats trots svarigheterna. Det visar svarigheten att kontrollera béde
kostnader och kvalitet genom den konflikt som uppstar mellan
prefabindustri och hantverk pa arbetsplatsen.
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Ur forvaltningssynpunkt okar risken for att ssomme och ingtala
tioner inte samverkar utan motverkar varandra. Om stomme och instal-
lationer integreras i produktutvecklingen och béttre anpassas till varan-
dra, ger detta mindre konflikter mellan olika tekniska egenskaper i det
fardiga huset. Ett exempel &r att ett objektivt bra projekterat och byggt
ventilationssystem forlorar sina egenskaper i ett otétt hus. Ett annat
exempel & den risk for vattenskador som finns med utformningen av
konventionella rérsystem. Saker datistik saknas men branschens
uppskattningar anger arliga kostnader pa omkring 10 miljarder.
Reparationer tacks € av forsskringarna, utan laggs pa fastigheternas
underhdliskonton, varfor underhdliskostnaderna stadigt okar. Det finns
dock alternativ - exempelvis har Bostaden AB i Umed utvecklat ett nytt
system kalat VASKA som efter 10 & visat sig ha gett en enda
vattenskada. Samtidigt ger Lansforsakringar i Umea 30 procent rabatt
pa vattenskadeforsakringen om VASKA-systemet anvands. ™*  En
vidare utveckling inom detta omrade & sarskilt angelaget av kostnads-
och halsoskd. Bade produktion och forvatning skulle altsa tjana pa en
samtidig utveckling och anpassning av ssom- och installationssystem till
varandra. Det ligger i bade fagtighetsigarnas och leveranttrernas
intresse att driva dessa fragor.

6.6.3.1 KTHs reflektioner kring industriellt byggande™

KTHs erfarenheter fran projekten sammanfattas i allmanna reflektioner
som kan vara av betyde se for fortsatt industriellt byggande.

| industriellt byggande & det sarskilt viktigt att man & uppméarksam
pa titheten mellan lagenheter och &ven mellan lagenhet och
trapphus. Missar i tétheten kan medféra dverforing av konta-minerad
luft och oddrer mellan |&genheter, medfora minskad sikerhet vid
brand, ge minskad ventilationseffektivitet i delar av byggnaden och
leda till sdmre ljudisolering. | ljuset av detta skall tétheten mellan
lagenheter vara minst av samma klass som for ytter-
konstruktionerna. Létta regelkonstruktioner, schakt och lagenhets-
dorrar & exempel déar det kan finnas risk for luftlackage.

D& betong anvands i prefabricerade byggnadselement finns en
strévan att anvanda hogpresterande betong for att uppfylla struk-
turmekaniska krav med en reativt 1&g konstruktionsvikt. Den
hogpresterande betongen har som regel en hdg akalitet som i
kombination med relativa fuktigheter 6ver 70 % kan orsaka ned-

14 K ommande ny VASKA-rapport. BFR 2000
5 Gudni Johannesson, Bertil Mattsson, Sten Ljunggren, KTH. Bilaga 1
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brytning av polymera materia och ge odnskade emissioner. Har bor
man genom kemiska forsok faststdlla om det foreligger risker med
de materidkombinationer som anvands. Detta gdler exempelvis va
av ytskikt i form av golv- och vaggmaterial.

Né& fardiga koncept for huskroppar anpassas till den gédlande
stadsplanen & det viktigt att man reviderar ytskikt mot marken,
sarskilt hojd for socklar och dylikt, sa att kandiga ytskikt som puts pa
tillaggsisolering och trgpand inte n& anda ner till marknivan med
estetiska problem och svéra underhdllskostnader som f6ljd.

Vid industrilt byggande & det mycket |6nsamt att [&gga ner ett
storre arbete pa  konstruktionsutformning och  foreskrifter  for
utforande for konstruktionsdetaljer dér koldbryggor, otétheter eller
besvarliga underhdlsproblem kan tankas uppsta. Att minska husets
effektforlustfaktor med 1 W/K kostar i storleksordningen 1000
kronor per W/K om detta ska uppnas genom Okad isolering av en
redan vél isolerad konstruktion. Motsvarande energibesparing kan
astadkommas pa ett betydligt billigare sitt med ett noggrannare
konstruktionsutforande, t.ex. genom att uppna béttre forutséttningar
for en god tithet och genom att erhdla mindre koldbryggor vid
andutningar mellan konstruktionsdelar.

6.6.3.2 Boendekvdliteter och indugtriellt byggande

Inga brister i boendekvaliteterna kan sigas bero pa det industrialiserade
byggande som projektens produktion baseras pad Tva av projekten
bygger volymer av element och tva monterar plana eement pa plats.
Byggtekniken visade dg redan i tavlingsfordagen kunna ge dor
variation och bra planlésningar forutsatt att arkitekten fick utrymme att
planera fungerande bostéder.

De pétagliga bristerna i bostddernas utformning i prototyphusen
verkar antingen hérrora ur att arkitekternas arbete inte utfordes med
uppdraget att testa ett specifikt konstruktionssystem eler att
konstruktér/stomproducent &ven gestaltningsmaéssigt styrt utform-ningen
av bostaderna. Denna brist pa dialog och samverkan har inte gett bra
dutresultat. | de fall planlsningarna dérfor blivit mindre lyckade kan ett
utokat samarbete mellan arkitekt och stomproducent resulterai bade bra
bostader och god produktionsanpassning. Bada resultaten behovs for
att kunderna i form av boende, fastighetsdgaren och dennes forvaltning
samt leveranttrerna §ava ska fa rimliga ekonomiska villkor.
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6.6.3.3 Tendenser till utbildningshinder for industridllt byggande

Industrillt byggande stédller krav pa precision i bade tillverkning pa
fabriker och montage pa byggplatsen. Befintliga yrkesgruppers
specialiserade kunskap récker inte adltid till for detta, sarskilt betréffande
nya konkurrerande byggsystem av exempelvis av plat.”*® Det behovs
utbildning av nya yrkesgrupper av mer tvarfacklig karaktéar. En
utveckling av byggprogrammen & nodvandig om en 6kad dvergang till
industriellt byggande ska kunna ske. Y rkesutbildningen ligger idag pa en
kommuna niva. Eftersom kommunerna i besparingssyfte foredrar att
erbjuda teoretiska program i stélet for praktiska kan yrkesutbildning i
allmanhet hindras. Kommunerna bor &en samordna sina program for
at dever aven ska kunna rekryteras till nérliggande orter och inte sbka
helt andra utbildninger.

6.6.4 Vilkatraditioner och hinder mérks

6.6.4.1 Byggprocessens fragmentering som hinder

De hinder som Byggkostnadsdelegationen st6tt pa vid uppférandet av
prototyphusen ror den traditionella byggprocessens fragmentering och
brist pa styrning av dla aktorer vilket beskrivs ndrmare i Kapitel 5.
Utvérderingen av prototyphusen bekréftar detta. Fragmenteringen av
byggprocessen i skeden skapar granser, som forsvarat att kraven styrts
genom hela processen. Det medfor att prototyphusens intressanta
tekniska I6sningar och de potentidla kvditeter i hur de [6st
Byggkostnadsdel egationens krav inte kunnat tas tillvara till fullo. Detta
aerkommer i dla utvarderares rapporter kring ekonomi, inomhusmiljo,
boendekvalitet, kretdoppsanpassning och resurshushdlning. De
inldamnade fordagen har visat pa bristande férmagainom byggbranschen
att tanka i termer av drifts-och underhallskostnader (livscykelkostnader),
kretd oppsanpassning och resurshushalning. Det tycks finnas behov av
ytterligare kompetensutveckling inom dessa omraden som sedan borjan
av 90-talet funnitsi fokus.™’

De ekonomiska kraven hade som langsiktigt syfte at bygga for
forvaltning och darmed ge 18ga kostnader i byggnadens dyraste skede.
Det var svart for fordagsstéllarna att fa grepp om detta sétt att arbeta

116 py 3tslageriernas Riksférbund, brev till Byggkostnadsdel egationen Dnr 114/99
1 TU-rapport 1, Hans Westling, samt rapporter ver ekonomi, boendekvalitet,
inomhusmiljo och kretsloppsfragor - resurshushallning. Bilaga 1
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med lésningar och ekonomiska konsekvenser och avspeglar sig sarskilt i
stora skillnader mellan anbudens kakylerade och verklighetens métta
driftkostnader. Utfalen verkar vara mer spontant tillkomna &n medvetet
analyserade och styrda. Prototyphusen visar pa ett typiskt sitt hur svart
byggsektorn har att arbeta kostnadsstyrt fér fastighetsdgaren som kund
och béttre sakra dennes kontroll dver férvaltnings-kostnaderna.

Boendekvalitetskraven riskerar att forsvinna i en traditiondl
byggprocess. Kraven pa bostadskvaliteter tros |0sas pa projekterings-
stadiet, men det visar sig att flertalet kvaliteter faktiskt bestdms dels
fore, dels efter detta skede. Dar god samverkan rader mellan olika
aktorer i olika skeden och respekt finns for deras skilda kunskaper,
skapas ocksa bra bostader till rimlig kostnad. | annat fall finns risken att
forlorabéde i kvditet och ekonomi.

Det & uppenbart att boendekvditetsfragor maste styras aktivt
genom hela processen, vilket inte gjorts konsekvent i prototyphusen.
Boendekvaditetsfragorna & langsiktiga varden som & starkt knutna till
kunderna i processen, namligen fastighetsdgaren och de boende.
Kraven pa flexibilitet & vésentliga for fastighetsigarens méjlighet att
kunna forandra byggnaden efter marknadens behov. FOr den boende
som kund & moblerbarhet och rumssamband vasentliga.

Byggprocessens problem aterfinns aven for uppfyllandet av kraven
pa inomhusmilj6, kretdoppsanpassning och resurshushdlning. Goda
ambitioner att hantera kraven har inte konkretiserats under
projekteringsskedet genom att anvanda berékningsverktyg eller andra
konsekvensanalyser av hur man ska uppfylla stéllda krav. For inomhus-
milj6fragorna syns projektorernai forsta hand i stélet ha anvant tidigare
efarenhet och de rekommendationer som anges i Boverkets
Byggregler. For kraven pa kretd oppsanpassning och resurshushalning
har férdagsstéllarna endast i undantagsfall behovt sérskilda lGsningar for
att uppfylla dem, men aven hér & det strategier och sétten att hantera
kraven som gjort att dutresultaten inte ndtt sin fulla potentia. Inte heller
under gava byggskedet har ndgon uttalad kvalitetssakring gjorts for att
sékergdlla att de namnda kraven uppfyllsi den fardiga byggnaden. Det
har inte funnits ndgon person i byggplatsens organisation som haft
sarskilt ansvar for fragorna.

Ett starkt skd till ovan namnda Stuation har varit att forutsit-
ningarna for byggherrens dtagande forandrats under teknikupphand-
lingens gang. Byggkostnadsdel egationen skulle forst vara byggherre och
blev darefter stéllforetrédande dito for utomstdende byggherrar som
maste stkas fram. Byggkostnadsdel egationens krav stod dock fast och
fick arvas av de kommande byggherrarna som déarfor inte fick samma
forstaelse for eler intresse av att forverkliga dem.
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6.6.4.2 Konjunkturhinder

De ovriga hinder som Byggkostnadsdelegationen st6tt pa vid
uppforandet av prototyphusen ror mer tillféaliga hinder pa byggherre-
sidan och pa den aktuella marknaden.

byggherrars ovilja att uppfora husen under konjunkturen 1997

Byggherrarnas ovilja beror delvis pa teknikupphandlingens inledande
upplaggning, da de inte kunnat deltai kravstdlande och utformning. Det
hade varit fullt mgjligt att béttre samla en grupp beredda byggherrar
omkring delegationen i enlighet med vad som normalt & brukligt i en
teknikupphandling. Detta gjordes inte i tillrécklig omfattning och
tillréckligt tidigt.

6.6.4.3 Hinder i form av statisk konkurrens

De 6vriga tva hindren i form av motstand & hinder som byggherrar,
innovatOrer och utvecklare av byggsystem och byggforetag standigt
stéter pd. Det & massiva hinder som inte kan undanréjas av enstaka
aktorer.

Byggentreprentrers ovilja att arbeta med teknik de inte & vana vid.
(Stal-Florence uppfordes adrig av PEAB Syd, trots att foretaget
ingick i fordagsstallargruppen. Den produktionsavdelning pa PEAB
Syd som skulle bygga var vana att arbeta med betong)

Kommuners passiva eler aktiva motstand mot at d&ppa in
nyproduktion till 1aga kostnader i sina alméannyttiga bostadsforetag,
vilket kan ha setts som ett hot mot hyrorna i det befintliga besténdet
eller eventud|t redan planerad nyproduktion.

Konsekvensen av att ny byggteknik parat med nya byggprocesser for
billiga produktionskostnader & sa svér att infora bade bland byggherrar
och byggsektorns byggande aktorer reser fragan om vem som
egentligen & intresserad av att bygga ett billigt boende - forutom
hyresgasterna. Detta belyser aterigen fragan om vilken sorts konkurrens
som behdvs i byggsektorn — en statisk eller en dynamisk konkurrens (se
Kapitel 7) - for att nyténkande ska ges redlla utvecklingsméjligheter att
na fastighetségare och deras kunder.
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6.6.4.4 Administrativa hinder

Overklagande av plan fordrojde byggandet av Florence i Mamo med
omkring sex manader och ledde till at en ny tomt maste sokas.
Plantverklagande &r ett tamligen vanligt hinder for byggande.

6.7 Teknikvéardering som metod

Ny byggteknik ar altid svar att bedéma. Det har blivit sarskilt svéart for
byggherren, som har ansvar for att byggnaderna uppfyller de tekniska
egenskapskraven enligt nya PBL fran 1995. Detta har Okat
tveksamheten i almanhet kring att fatta bedut om byggnation. Det
marks i synnerhet nér oprévad teknik ska introduceras. Hur kan bygg-
herren i praktiken forsékra ssg om att ny byggteknik ger ”godkanda’
byggnader? Ovissheten gor att manga byggherrar inte vagar anvéanda ny
teknik, trots att bade ekonomiska och produktionstekniska fordelar kan
pavisas av materialleverantorer och entreprendrer.

Byggkostnadsdel egationens [6sning blev att gora Kungliga Tekniska
Hogskolan till huvudansvarig for att gora en teknisk utvardering av
husen. KTH skulle sta oberoende fran bade fordagsstéllare och
byggherrar. Syftet var att minska byggherrens risk med ny teknik. KTH
har dels gjort teknikvarderingar av handlingar och dérefter en
uppfdljning genom métningar av tekniska egenskaper i de fardiga
byggnaderna. | den forsta delen har ritningar och det tekniska
underlaget noggrant granskats av hogskolans experter varefter man
genomfort en hearing dler teknisk genomgang tillsammans med
konstruktorerna  och  dvriga representanter for  byggforetagen.
Byggherren har géavklart medverkat. Man bor dock pdpeka att
byggféretag och byggherre ibland varit samma foretag. Vid dessa
tillfadlen har olika tekniska l6sningar och detaljutféranden diskuterats
med avseende pa t ex vameisolering, fuktsskerhet, |ufttéthet,
inomhusklimat och besténdighet mm.

| denna del av arbetet har man forsokt identifiera dels intressanta
|Gsningar, som har varit varda att folja upp av nyhetsskd, dels svaga
punkter i underlaget som i vissafal har lett till en viss skarpning av detta
och i andra fal har lett till att KTH gjort en fordjupad granskning av
dessa |Gsningar vid métningar pa sjalva bygget.

Syftet med méningarna har varit att studera objektens
byggnadsfysikaliska funktioner och i forsta hand undersbka om de
uppfyller stédllda krav. Uppmétta resultat har dérfor jamforts med de
krav och rekommendationer som ges i Boverkets byggregler. |
programmet har ingétt foljande:
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lagenhetsvis téthetsmétning med hjdlp av tryckprovning med avstangt
och igentegjpat ventilationssystem

termografering for att undersoka isolerutforande och lufttéthet
métningar av ventilationsfl6den med métstos pa franluftsdon

métning av termisk komfort

métning av temperatur och relativ fuktighet inne och ute.

En strévan har varit att utfora métningarna sa lika som méjligt i de tre
prototyphusen for att fa resultaten enkelt jamforbara. Arbetsséttet ger
mojlighet att fora in hogskolornas kunskap kring detaljer och
systemlOsningar in i byggsektorn och att byggsektorns erfarenheter och
krav pa fordjupad forskning tillfors hogskolorna. Genom denna dialog
mellan aktérer och hogskola & va av tekniska l6sningar och
forbéttringar av detaljer mdjliga at gbra innan byggstat om
teknikvarderingen av handlingar sker i god tid och pa arbetshandlingar
som & klarafor produktion. Fordelarna kan ssmmanfattasi:

Byggherrens och fastighetsigarens risk minskas och kvaliteten pa
det byggda kan okas.

Genom att byggherren deltar i mdtena Okas bade byggherrens
kompetens och leverantdrernas kunskap om vilka egenskaper
byggnaden maste uppfylla for att forvaltning och verksamhet ska
fungera pa basta sétt.

Samverkan mellan aktérer som representerar design, produktion och
forvaltning konkretiseras.

Byggnaden kan behandlas som system av tekniska |Gsningar pa
byggfysikaliska fenomen och en tvardisciplindr syn uppstar. Risken
for kollisoner mellan dellésningar och krav minskar och byggnaden
kan behandlas som en helhet.

Parterna kan @ven etablera kontakter for framtida samarbete.

En teknisk véardering kan kompletteras med en véardering av andra
egenskaper. Detta gjordes i prototyphusen med avseende pa boende-
kvalitet, kretd oppsfragor, resurshushdlning, ekonomi och inomhus-milj6 i
tre av Byggkostnadsdel egationens prototyphus. Dessa sista vérderingar
inom ovanstdende kravomréden utfordes av juryord-forandena for de
utvarderingsgrupper som ursprungligen vade ut vinnarna, samt av en
utomstdende expert som fokuserade pa de boendes beddmningar.
Hogskolornas rent tekniska vardering kunde inga som underlag for den
ovriga vérderingen som beskrivits ovan. Tydligt var att vare sig teknik
dler de fyra amnesomrédena kunde hanteras som skilda delar.
Losningar inom ett omrade paverkade tydligt ala 6vriga. Vikten av att
skapa helhets Gsningar som baserades pa att det fanns samverkan och
harmoni mellan dellGsningarna framstod mycket klart.
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Vissa forutsditningar krévs dock for att denna typ av véarderingar
generellt ska kunna fungera, sa att tillampningar av forskning ska kunna
omsittasi praktiken inom pagdende byggverksamhet.

varderingarna maste inga i projektens planering sa att aktorerna kan
avsétta tid och resurser for arbetet.

de tekniska hogskolorna maste avsitta resurser for att kunna
leverera dutsatser i tid for att projekten ska kunna revideras till det
béttre.

det maste tydligt franga vilka underlag och vilken detajeringsniva
som utvérderarna behover for att skota sitt uppdrag. En teknisk
vardering maste exempelvis goras pa nastan fardiga arbetshandlingar
och en vardering av boendekvalitet kréver att funktionsmétt for
moblering, passagemétt och rullstolsméit finns inlagda pa ritningarna.

Samtliga punkter har varit besvérliga att uppfylla under varderingen
av prototyphusen. Endast ett av projekten levererande tillrackligt
vdarbetade handlingar som underlag for teknikvérdeingen. Sarskilt
hindrande & dock kulturskillnaden mellan tekniska hogskolor och
industrin, som maste Gverbryggas. Hogskolorna har av naturliga skél
altid som forsta plikt att se till kvalitén i det som gérs medan industrin
har fardiga datum att leverera mot. Detta har bidragit till en instélining
hos universitetsfolk att leverans sker nér det passar forskaren
oberoende av vad som har tidigare utlovats. De enskilda forskarnas
integritet begrénsar aven mojligheterna att férdela arbetet och avkréva
resultat pa samma sitt som i ett vanligt foretag. Konsekvensen av detta
blir flera. Hogskolorna kan inte dra stkra dutsatser utifran vaga
underlag. Hogskolornas rapporter kommer in manader forsenade och
kan inte meddelas projektens aktérer som det var ténkt. Metoden att
sammanfora hogskolor och byggverksamhet sa att forskning kan foras
ut och tillampas har av dessa skdl fungerat illa i Byggkostnads
delegationens byggproj ekt

Det skulle vara till fordel for sdval hogskolorna som omvérlden om
man inforde ett mera modernt arbetssitt samtidigt som man far komma
ihdg att hogskolorna skal inte ersita konsulterna, utan komma in i
processen dar det finns behov av just storre langsiktighet och mer
djuplodade kunskaper och analyser.
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6.8 Slutsatser och foérslag

6.8.1 Industridllt byggande

En starkare 6vergang till industriellt byggande & gynnsam fér god
kvalitet och 1aga kostnader, da detta 6kar majligheten att béttre styra
processerna inom véardekedjan och kontrollera resultaten. En dvergang
till industriéllt byggande bor darfor aven forstas som en Gvergang till mer
rationellt samordnade processer, inte som en Gvergang till ny byggteknik,
aven om detta kan vara konsekvenser eller forutsdttningar.

Ett okat indag av industridlt byggande skérper adla medverkande
aktorers effektivitet. Samordning, planering och styrmedd tvingas 6ka
kraftigt. Det industriella byggandet driver altsd fram mer rationela
arbetsprocesser bland andra aktorer i vardekedjan langt fran fabrikerna
Integering av design, produktion och forvatning blir en gélvklarhet for
at hantera riskerna pa byggplatsen och riskerna i den féardiga
byggnaden. Detta kréver nytdnkande hos samtliga aktorer |
byggsektorn, som darfor bor oka flodet av innovationer inifran de egna
foretagen.

Rekommendationer till byggsektorns foretag:

Forma en innovationsstruktur med rutiner och ansvar i foretagen.
Innovationer avser arbetsredskap, tekniska lGsningar, upplaggning
av arbete med 0kad makt och ansvar genom decentralisering av
bedut, andra karridrvdgar som Oppnas i innovationsstrukturen mm.
Utse en innovationsansvarig i varje foretag. Detta kan ingd i
foretagens kvalitetssystem for sténdiga forbéttringar.

Ur byggteknisk synpunkt stannar den industriella inriktningen dock oftast
av vid utveckling av stommen. Ingtdlationsdelen har inte ingatt i
utvecklingen i de projekt Byggkostnadsdelegationen fdljt. Ur
produktionssynpunkt blir darmed béde kostnader och kvalitet svéra att
kontrollera genom den konflikt som uppstar mellan prefabindustrin for
stommen och installationshantverket pa byggplatsen.

Ur forvatningssynpunkt okar risken for att somme och ingtala
tioner inte samverkar utan motverkar varandra. Det ligger darfor i bade
fastighetsdgarnas och leveranttrernas intresse att driva fram béttre
|6sningar pa dessa fragor.
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Rekommendationer till kbpare att samverka:

Prova koparsamverkan mellan byggherrar  och  stora
entreprenadftretag inom séarskilt angelagna utvecklingsomraden.
Dessa kan avse Okad overgang till industriellt byggande av
byggdelar som kréver en annan tvarfacklig sammanséttning av
leverantOrerna och inleds forst om en stor marknad blir synlig.

6.8.2 Nya aktorer och aktorsroller

Koparnas nya agerande att krava kvalitet och pris uppmuntrar leveran-
térerna att skapa varumarken. Leverantrerna av varor och tjanster bor
aven gdva inleda denna trend genom att redovisa de olika kvaliteter de
kan lamna och till vilket pris som en service till sina kunder och som
garanti vid kop. Varumérken & sarskilt 1dmpliga for nya nétverk av
leverantérer med industriell produktion for att pavisa fordelarna med
deras produkter. Innovativa produkter och tjanster far darmed |éttare att
na kunderna pa marknaden.

Rekommendationer till leverantorer:

Leverantorer kan kombinera sig dver skrégranserna och erbjuda
mer sammansatta produkter i fasta ndtverk eler kedjor, regionalt
och nationdlIt.

Leverantorer maste marknadsféra sig béttre genom varumérken
och utnyttja egna och andras media effektivare. Detta kan
innebéra att starta egna media i form av tidningar eller hemsidor,
utveckla fast utstallningsverksamhet och anvanda Boméassor som
plattformar fér marknadskontakt.

Leverantorer maste finna béttre vagar att fa slutomdomen fran
alakopare for att kunna utvecklas och na fler mgjliga kunder.

Genom att anvanda sig av befintlig industriell produktionskompetens fran
"fel bransch” kan nya byggprodukter provas och utvecklas tdmligen
snabbt. Samtidigt blir kostnaderna for investeringar i maskinpark och
lokaler ndra noll. Produkterna n& darmed marknaden snabbt.
Avancerad industri inom andra branscher har i vissa fal tillverkande
leverantorer, som kan Gverga till at helt eler delvis aven producera
material for byggsektorn. Overgangen & forvanansvart enkel och
naturlig.
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6.8.3 Teknikupphandlingar

En teknikupphandling & sarskilt viktig, déar leverantérer av material och
design i vissa vardekedjor hamnat i en atervandsgrand och inte kan hitta
ut pa egen hand, samtidigt som marknaden behdver speciella nya
produkter eller processer. En teknikupphandling fran koparnas sida kan
bryta detta status quo och utveckla dessa gamla vérdekedjor eler bidra
till att helt nya uppstér.

Inom byggsektorn finns manga akuta omraden da sadana
atervandsgrander har uppstétt. Det drabbar byggsektorns kunder med
ddlig kvalitet och hoga priser. Det vore naturligt om koparna gjorde
gemensam sak och samlades i teknikupphandlingar for att driva fram
béttre |6sningar.

Ett sarskilt angelaget och eftersatt omréden & ombyggnads-
processen. Inom detta potentiellt stora marknadsomréde rékar aven
byggsektorn fungera mest ineffektivt. (Se Kapitd 4). Teknik-
upphandlingar kan avdramatiseras och goras enklare for att kunna rikta
sig till tvd huvudgrupper av sméftretag. Detta syftar bade pa
sméforetag som byggherrar/ fastighetsigare och smaforetag som
leverantOrer av varor och tjanster.

Fastighetsdgarna bor samlas for att 10sa gemensamma problem kring
process och/eller byggteknik genom att prova teknikupphandlingar.

Rekommendationer till fastighetséagare:
Foljande teknikupphandlingar & sérskilt viktiga:

1) effektiv ombyggnadsprocess fér stambyten. Inriktningen bor vara
pa resurshushdlning, kretsdopp och 1aga forvatningskostnader genom
utbytbarhet och vattenskadesékring. Detta ger lagre boende- och
forvaltningskostnader.

2) effektiv ombyggnadsprocess med avseende sarskilt pa miljon-
programomraden. Den rationella uppbyggnaden av hus och lagen-
heter ger stora mgjligheter till lika rationella ombyggnadsmodeller om
leverantbrerna av varor och tjanster kan omgruppera sig, samverka
och utveckla sina véardekedjor for storre kundnytta. Detta skulle
sénka boendekostnaderna efter ombyggnad.

Inriktningarna kan eler bor kombineras. Med tanke pa fragans vikt ur
resurshushdlningssynpunkt bor staten finansera minst hdften av
kostnaderna for teknikupphandlingarna och fastighetsdgarna ater-
stoden. Ombyggnadsprocesserna ska darefter foljas och utvarderas i
verkligheten av samtliga aktorer inklusive fordagsstéllarna i samarbete
och med tekniska hogskolor. Ett indag bor vara managementinriktning,
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for att kunskaper kring styrmedel och processer fran 6vrig industri ska
flodaini byggsektorn.

Ovriga indag bor vara att befintliga varden i bostadsbestdndet
hanteras med varsamhet och att de boende som slutkunder ges plats i
processen. Denna samverkan med befintliga kunder ger ocksa stora
mojligheter att utarbeta nya modeller for hur byggsektorns dlménna
anpassning till dutkundens krav pa kostnad och kvalitet kan fungera.

Byggsektorns anpassning till sina kunder innebér att bostéaderna
fungerar val. En sarskilt utsatt kundgrupp i det fallet & studenter, som
pa omkring 20 kvadratmeter ska kunna arbeta enskilt och i grupp, sova
och &a under tva till tre ars tid. Med dagens satsningar pa utbildning
runtom i landet och de 6kade behoven av studentbostader kring gamla
och nya hogskoleorter, f& detta ses som sarskilt viktigt for
fastighetsigare att 16sa med hjdp av framst arkitektkdren och
byggsektorns producenter.

Rekommendation till fastighetsigar e:
Genomfdr en teknikupphandling av bostadd Gsningar fér studenter.
Upphandlingen bor grundas pa en integrering av aktorer som
representerar design, produktion och forvatning for att byggbara
och ekonomiskt rimliga lésningar ska &stadkommas
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7 Hinder och mgjligheter for sénkta
byggkostnader

7.1 Effektiva vardekedjor och dynamisk
konkurrens

For att forsta orsakernatill varfor byggkostnaderna har kat i hogre takt
an de genomsnittliga kostnaderna maste begreppen statisk och
dynamisk konkurrens féras in i anaysen. Ett enkelt sétt att beskriva
skillnaden & att betrakta utvecklingen i byggsektorn i tva dimensioner.
Den ena dimensionen & takten i teknikutvecklingen dels den som sker
inom byggsektorn, dels den som &ger rum i andra branscher samt den
teknik som tillampas i byggsektorn. Med teknik aves héar de verktyg
som utvecklas i produktionen, processen och for styrning av
vardekedjorna. Den andra dimensionen & i vilken takt nya foretag
kommer in i sektorn och gamla foretag |émnar sektorn. Det &
kombinationen mellan utvecklingen av dessa verktyg och i vilken grad
foretag gér in- och ut ur byggsektorn avgor skillnaden mellan statisk och
dynamisk konkurrens.

Detta kan askadliggorasi figur 7.1. Oversatt i denna begreppsram
forekommer statisk konkurrens nar bade férnyelsen av foretagsstocken
& 1&g samtidigt som foretagens teknikutveckling gar langsamt. Denna
kombination visas i den 6vre vandra rutan i figur 7.1. Statisk
konkurrens uppstar aven da andelen foretag som rér sig in och ut ur en
bransch & hog men dér de nya foretagen tillampar samma teknik som
de foretag som lamnar branschen. Dynamiken i foretagsstocken leder
inte till att ny teknik utvecklas inom branschen eler att ny teknik, som
utvecklats utanfor branschen, fors in och tillampas av foretag
verksammali branschen.



318 Hinder och mdjligheter for sdnkta byggkostnader SOU 2000:44

Figur 7.1: Statisk konkurrens
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For att dynamisk konkurrens ska uppsta kravs antingen att befintliga
foretag infor ny teknik, att foretag som & verksamma i branschen
knoppar av nya foretag som arbetar med ny teknik, att helt nya foretag
kommer in branschen och konkurrerar med ny teknik eler att féretag
verksamma i en viss bransch etablerar sig i en annan bransch och
tilldmpar en teknik som & ny i den bransch foretaget etablerar Sig.

Dynamisk konkurrens har den effekten att foretag som infoér ny
teknik (i vid mening) erhdller konkurrensfordelar framfor foretag som
inte i tid infor ny teknik. Antingen sl& dessa foretag ut de foretag som
intei tid infor ny teknik eller sa tvingas foretagen att infora ny teknik for
at inte bli utdagna Ett vanligt utfall av dynamisk konkurrens & att
foretag med ddre teknik kdps upp av foretag som tillémpar ny teknik.
Damed infors ny teknik i de produktionsenheter som blir kvar pa
marknaden. Den dynamiska konkurrensen gor att de foretag som vid
varje tidpunkt har formagan att infora, utveckla, anpassa och tillampa
den teknik som & "state of the art” Overlever. Vid statisk konkurrens
kan foretag som tilldmpar gamla produktionsmetoder (i vid mening)
dverleva och finnas kvar pa marknaden trots att de inte tillampar den
teknik som & "sate of the art”. Orsaken till detta & att tillrackligt
manga foretag i en bransch inte konkurrerar med att infora teknik som
& béttre &n den teknik som de flesta foretagen i branschen tillampar.
Av orsaker som presenteras nedan véjer manga foretag i en bransch
att konkurrera med andra mede an teknisk utveckling.

Att manga foretag i en bransch kan finnas kvar lange pa marknaden
utan att behdva infora ny teknik (i vid mening), eler att nya foretag inte
tar sig in pa marknaden genom att inféra ny teknik utan fortsétter med
den gangse tekniken, gor att produktivitetsutvecklingen i branschen blir
svag. Antag att det finns ytterligare en bransch dér teknikutvecklingen
& snabb och dér bade befintliga och nya foretag tvingas till att infora
teknik, som vid varje tillfdlle & "date of the art” for att Overleva
konkurrensen. N& dessa branschers produk-tivitetsutveckling jamfors
blir resultatet, nastan alltid, att den bransch som ké&nnetecknas av
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dynamisk konkurrens uppvisar en starkare produktivitetsutveckling. De
branscher dér dynamisk konkurrens fore-kommer uppvisar &ven, en for
dutkonsumenterna, gynnsammare prisutveckling.

Brist pa dynamisk konkurrens i byggsektorn & sdedes en viktig
forklaring till varfor byggsektorn kénnetecknas av en fragmentisering av
aktorerna i byggprocessen och varfor dessa aktorer & ineffektivt
samordnade. Den policyrelevanta fragan & da vilka mekanismer som
bestdmmer graden av dynamisk konkurrens och hur dessa mekanismer
kan paverkas.

Byggkostnadsdel egationen har studerat dessa mekanismer i bilaga 3,
i kapitlet ” Marknads- och konkurrensférhallanden pa en framtida
byggmarknad”. Slutsatserna kan sammanfattas som att dynamisk
konkurrens tvingas fram av samspelet mellan tre mekanismer. Dessa
mekanismer & omvandlingstryck, incitament och drivkrafter. Hur
mekanismerna samverkar framgér av figur 7.2.

Figur 7.2: Mekanismer bakom dynamisk konkurrens

Omvandlingstryck Dynamisk konkurrens Incitament Drivkrafter

Teknik Marknadens storlek Forvéntad Innovationer
inkomst

Spelregler Nya marknadspoter]-

) tialer Risk Skalfordelar

Koparmas | ¢—p > >

agerande Intrédesbarriérer o
Moral Anpassningsformaga

Sédljarnas Antal foretag

agerande

Sambandet mellan de tre mekanismerna ska tolkes s att
omvandlingstryck som spelregler, képarnas beteenden, andra féretags
beteenden samt &garnas beteenden paverkar graden av dynamisk
konkurrens. Graden av dynamisk konkurrens paverkar foretagens
incitament till att utforma strategier som forstérker de drivkrafter som
skapar dynamisk konkurrens. Ett hart omvandlingstryck tvingar siledes
foretagdedningar att infora utvecklingsstrategier som leder till dynamisk
konkurrens. | detta avsnitt analyseras orsakerna bakom dessa brister.
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7.2 Varfor & den dynamiska konkurrensen
svag i byggsektorn?

Den traditionella byggprocessen & fragmenterad och styr inte pa ett
Overgripande sétt hela kedjan, frén leverantor av mark till leverantor av
fardig byggnad och adla aktorer daremellan. Snarare anpassas
byggprocessen och dess styrmedd dltfor passivt till den radande
strukturen. Detta & den stora skillnaden mellan byggsektorn och annan
industriell verksamhet. En forandring maste omfatta bade verklighetens
strukturer och processen som styrmedel.

Det finns en mangd interna hinder for byggsektorns utveckling.
Vissa hinder & knutna till byggsektorns traditioner, andra beror pa hur
den verkliga strukturen av aktorer och sambanden mellan dessa ser ut.
Hindren grundas pa en fragmentering som hindrar aktorerna att formera
sig for béttre samverkan kring projektmal. Genom att gora dessa hinder
synliga kan de béttre hanteras.

Orsakerna till fragmenteringen och den bristande samordningen i
byggsektorn ska identifieras med hjdp av den anadysmodell som
presenterats ovan. Analysen visar pa en svag dynamisk konkurrens i
byggsektorn. Det beror pa att omvandlingstrycket mot foretagen i
byggsektorn har varit for svagt for att de inre hindren ska raseras. Detta
har givit fOretagdedningarna svaga incitament till att utforma
utvecklingsstrategier som sitter i gang de drivkrafter inom foretagen
som leder till at dynamisk konkurrens uppstar.

721 Den dynamiska konkurrensen & svag

Den beskrivning av byggprocessen som ges kapitel 5, kan
sammanfattas i de tva dimensioner som & grunden for dynamisk
konkurrens. Dessa & dynamiken i teknikutvecklingen samt dynamiken i
foretagsstocken. Den dynamiska konkurrensen ké&nnetecknas av att det
réder dynamik i bada dimensionerna. Ett hogt omvandlingstryck pa
foretagdedningarna kan leda till att de befintliga foretagen i en bransch
tvingas inféra ny teknik for tillverkning av produkter och den process i
vilken produkten tillverkas. Det kan ske genom egna innovationer dler
genom anpassning av det egna foretagets produktion och organisation till
innovationer som skapats utanfér foretaget. Men den dynamiska
konkurrensen kan aven innebéra att etablerade foretag skapar nya
foretag kring en ny produkt eler ett nytt <it att organisera
produktionen, vilket kallas avknoppning. Helt nya foretag kan &ven tasig
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in pa marknaden genom att lansera nya produkter eler nya
kombinationer av gamla produkter och nya organisationsformer. Ofta
skapas sddan dynamik genom att branscher flyter ihop, genom sa kallad
branschkonvergens.

Overfors resultaten i kapitel 5 till detta Sitt att betrakta byggsektorn
kan dutsats foljande dras. Foretagen i byggsektorn forflyttar sig ofta
fran den 6vre vanstrarutan i figur 7.1 till den dvre hogra. Det innebér
att trots synbar och hog dynamik i foretagsstocken sa att manga foretag
lamnar marknaden och nya kommer in, & dynamiken 1&g i den teknik
foretagen anvander i sn produktfornyelse, i fornyelsen av tillverk-
ningsprocessen och i tekniken for styrning respektive samordning av
vardekedjorna.

Konsekvensen av detta blir, att &ven om manga byggforetag lamnar
marknaden och ersétts av nya foretag, s erbjuder de nya foretagen
samma produkter, organiserar tillverkningsprocessen med samma teknik
samt styr och samordnar vardekedjorna pa samma sétt som de foretag
som lamnar branschen. Fornyelsen av foretagsstocken leder sdledes
inte till att ny teknik, nya produkter och nya organisationsformer och
processer inférs. Effekten blir att produktiviteten 1 byggsektorn
utvecklas langsammare @n produk-tiviteten i sektorer dar befintliga
foretag tvingas infora ny teknik, nya produkter och nya organisations-
former eler att nya foretag tar sin pa marknaden genom produkt- och
organisationsinnovationer. Frégan & vad detta beror pa? Det ska vi
beskriva nedan.

7122 Svagt omvandlingstryck

Orsaken till att den dynamiska konkurrensen i byggsektorn & svag &
att omvandlingstrycket mot foretagdedningarna under 1ang tid varit
svagt. Omvandlingstrycket & en kombination av faktorer. Till de mest
betydelsefulla hor att manga av de spelregler som styrt de ekonomiska
villkoren for féretagen och konsumenterna har medverkat till att
omvandlingstrycket varit svagt. HOoga transaktionskostnader for manga
av de kopare som anlitar byggsektorns foretag har medverkat till ett
svagt omvandlingstryck. Saljarna i olika led har kunnat utforma
utvecklingsstrategier som minskat omvandlingstrycket. Agarna, speciellt
pa den offentliga sidan, har inte varit tillrackligt aktiva i att formulera
och fdlja upp l6nsamhetskrav for de offentliga bestéllarna och foretagen
i byggsektorn. Sutligen finns den teknik, de verktyg som anvands i
processen, produktionen och fér upphandlingen och styrning av
vardekedjorna och som sténdigt bor utvecklas.
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7221 Spdreglerna

Spelreglerna for etablering, prisséttning och subventioner i byggsektorn
har lange understétt ett svagt omvandlingstryck. Dessa spelregler har
tillkommit for att framja andra syften @n en dynamisk konkurrens. Men
flera utredningar och forskningsresultat visar att dessa spelregler har
kommit att hdmma den dynamiska konkurrensen i byggsektorn™®. |dag
finns nya spelregler som verkar for utveckling av aktorsroller och
konkurrens. Frdmst & detta PBL (1995), nya byggregler (1993),
minskade subventioner (1993), ny konkurrendag (1993), Miljobaken
(1998/99), Lagen om offentlig upphandling (1994) och Sveriges
medlemskap i EU. Samtidigt finns gamla spelregler kvar som verkar &
motsatt hall. En méngd av dessa & mer dler mindre reglerad
branschpraxis, exempedvis att byggherren gana anvénder
totalentreprenader i brist pa kompetens eller den |asta struktur som finns
mellan materidtillverkare, grossist och underentreprentrer eler den
skréindelning av yrkesarbetare som vidmakthalls.

7222 K 6parnas agerande

Koparnas agerande pa byggmarknaden leder till et svagt
omvandlingstryck pa byggsektorns foretag. Koparna & en heterogen
grupp. | forsta hand ska dlutkdpare av entreprenader behandlas. Sarskilt
svara hinder & knutna till byggsektorns traditioner, praxis och kultur av
hur projekt ska utformas och byggas. Detta avser framst:

gapet mellan forvaltande och byggande akorer

gapet mellan aktorer inom design respektive produktion
byggherrens historiskt svaga stdlning

byggprocessen styr inte hela vardekedjan

Andra hinder har uppkommit relativt nyligen och kan ses som tillféliga
Detta gdler framst:

byggherrens aktuella styrka
konsumenter som kopare

For att dynamisk konkurrens ska uppsta pa en marknad kréavs att
koparna verkligen vander sig till de foretag som levererar de bésta och

118 En omfattande analys av spelreglernas inverkan pd omvandlingstrycket i
byggsektorn gorsi " Byggsektorn - spelregler for 6kad konkurrens’. NUTEK, Info.
365-96, Konkurrensverkets rapportserie 1996:5, Kommerskollegium rapport 1996:1.
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de billigaste produkterna och tjansterna. Det ska &ven vara latt for
koparna at samlain information om vilka foretag som & verksamma pa
marknaden, vad de erbjuder for produkter och produkternas pris och
kvditet for att kunna gora basta mojliga val. Innebérden av detta & att
koparnas kostnader for att anvénda marknadsmekanismen ska vara
laga. Dessa kostnader kalas for transaktionskostnader. Inom
byggsektorn ingdr i byggherrens transaktionskostnader som kopare en
forsvarlig arbetshorda som saknas i manga andra branscher. Det &r att
definiera vilken produkt man avser kdpa och vilka kriterier man ténker
anvanda for att sékra att rétt leverantorer upphandlas som senare kan
leverera rét produkt. Ovriga kOpare inom et byggprojekt &
byggentreprencrer, underentreprendrer, grossister, materidtillverkare
och transportforetag. Aven dessa behdver Overblick och insikt i
tillgangliga leverantorers kvditet och pris.

De totala kostnaderna for en kopare att agera pa marknaden bestar
darfér av summan av produktens pris plus transaktionskostnaderna. Till
dessa kostnader kommer att den kopta produkten maste 6verforas fran
sdjare till kopare. Denna 6verforing kan gatill pai princip tva sit. Det
ena sdttet &r att kdparen soker upp ett inkdpsstélle och dar genomfor
transaktionen. Produkten transporteras sedan till den plats dér den
lagras och konsumeras. Det andra séttet &r att sdljaren transporterar
produkten till den plats dér kparen lagrar och konsumerar produkten.

| bada falen uppstar det transportkostnader. Koparens totala
kostnader for att genomfora en transaktion bestar darfor av tre
komponenter: produktkostnader, transaktionskostnader samt
transportkostnader. Innebdrden av detta & ur konkurrenssynpunkt att
hoga transaktions- och transportkostnader kan sdnka omvand-
lingstrycket pa foretagsedningarna, eftersom hindren gor det svart for
koparen att agera uthdlligt och effektivt. Hoga transport- och
transaktionskostnader fungerar som ett skydd mot konkurrens fran
foretag som kan tillhandahdla gdva produkten till ett |agre pris.

En stor del av bade transport- och transaktionskostnaderna ar
beroende av hur manga produkter som kops. Déarfor sunker kdparens
kostnad per inkopt produkt ju fler produkter som kdps av samma séljare.
Inneborden av detta & ur konkurrenssynpunkt att ju hdgre transaktions-
och transportkostnaderna &r, desto storre prisskillnader i produktledet
krévs det for att det ska varalonsamt for en kdpare att byta sdljare. Det
finns ett anta forhdlanden i byggsektorn som gor att transaktions- och
transportkostnaderna far betydelse for omvand-lingstrycket.

Agarnas ageranden péverkar omvandlingstrycket i byggsektorn.
Agarna till offentliga bestdllare och foretag i byggsektorn har inte i
tillrackligt stor utstréckning varit aktiva 1 att formulera tydliga
ekonomiska krav pa foretagdedningarna. Darigenom har ledningarna
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for de offentligt &gda foretagen saknat incitament att infGra strategier
for att effektiviserasig™.

Hushdllen & en stor kopare av bland annat ROT-tjanster.
Produktionen av dessa tjanster &r inte forenad med nagra avgorande
skafordelar. Darfor finns det ett mycket stort antal sméforetag pa
hushdllsmarknaden for byggtjianster. Varje hushdll gor fa inkop av
byggtianster. Det innebér att varje enskilt hushdl fattar sina egna
inkOpsbedut utan att ndgon koordinering av inkdpen sker med andra
hushal. Foljden blir att varje enskilt hushdl blir en mycket liten kdpare
utan nagon avgorande marknadsmak.

K opare som genomfor sina inkdp sdllan har inga avgorande fordelar
av att samla in och lagra kunskap om olika foretags pris och kvalitet,
afféarsmoral och rutiner. Av den anledningen har de inga skalfordelar i
konsumtionen. Eftersom insamling av information & forenat med fasta
kostnader kravs att informationen kan anvéndas vid upprepade inkop
under den tid som informationen & relevant. Foljden blir att hushdl som
koper till exemped ROT-tjanster mycket sdllan har négra ekonomiska
incitament for att systematiskt identifiera potentiella sdljare och jamfora
deras erbjudanden. Erfarenheter fran andra sillan-kopsmarknader,
privatresor med taxi, visar att rationella kopare skaffar sig tumregler vid
va av sdjare. Dessa tumregler kan vara av olika karaktér. En vanlig
tumregel &r att bete sig som sina vanner gor eller vad ala andra gér. En
annan tumregel kan vara att altid anlita det storsta eller mest kénda
foretaget. Detta for att koparen utgar ifran att foretaget & stort eller
ként just for att det &r bra.

Dessa tumregler gor det svart for nya och okanda foretag att komma
in pa marknaden. Detta paverkar intresset for att etablera nya foretag
pa marknaden negativt. Fdljden blir att graden av dynamisk konkurrens
pa marknaden blir 1&g trots att det finns manga kopare och manga
sdljare eftersom det ofta kostar mera @n det smakar for en kdpare att
spela ut olika sdljare mot varandra. Nar kparna har hoga kostnader for
at identifiera och utvéardera olika féretags tjanster krévs det darfor
mycket stora kostnadssankningar for att priset ska kunna sankas till en
niva som & sa pass 1&g att koparen finner det |6nsamt att identifiera
vilka foretag som finns pa marknaden och vad de erbjuder for tjanster
samt deras pris och kvalitet.

Pa byggmarknaden, & det betydligt vanligare &n pa andra marknader
att producenterna utfér arbetet hos konsumenten samt att det arbete
som utforts inte 1t kan delas upp mellan olika producenter. Pa andra
marknader, for till exempel skor och tandkram stker konsumenten gév
upp aterforsdljarna nér de gor sina inkop. Inkodpen sker ofta och varje

19 kapitel 4 fors ett mera utférligt resonemang om hur &garnas beteende paverkar
incitamenten for foretagsledningarna att effektivisera foretagen.
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konsument har darmed stora majligheter att vaja bort ddliga skor och
ddiga aerforsdjare till forman for bra skor och bra &erforsdjare.
Aterforsdljarna & ofta organiserade i varumérken dér olika varumérken
forknippas med olika grader av pris och kvalitet. Detta sénker kdparnas
transaktionskostnader. De sanker aven risken for att aerforsdjarna
beter sig omoraliskt. Detta skulle ledatill att den framtida efterfragan pa
varumérkets aterforsdljare skulle minska.

Pa den del av byggmarknaden dér arbetet utfors hos koparen saknar
koparen mojligheten att védja bort ineffektiva foretag. En kdpare kan
inte utan hoga kostnader avbryta ett arbete for att anlita nagon annan
producent som & béttre och hilligare. Eftersom det drgjer lang tid tills
koparen &terigen ska anlita ett byggforetag har kdparen sma majligheter
att dterkoppla detta missngje till foretagen genom att vaja bort ddiga
foretag till formdn for bra foretag. Aven om koparna kan sprida
information till varandra om de olika féretagens existens, produkter och
kvalitet s leder det faktum att varje kOpare anlitar foretagen séllan till
at andra kopare inte omedelbart kan fora denna information vidare till
foretagen. Detta sdnker omvandlingstrycket mot foretagd edningarna.

Framforallt pa marknader dar hushdlen gor sdlankdp, till exempel
ROT-marknaden, saknas varumérkesfunktionen. Detta gor att
transaktionskostnaderna blir hdga nér kunderna ska identifiera de
verksamma foretagen och jamfora produkternas priser och kvalitet.
Hoga transportkostnader bidrar ocksa till att marknaderna for
byggtjanster blir lokaa. Detta ger foretagen ytterligare ett skydd fran
konkurrens fran foretag som finns pa andra orter. Det finns saledes en
rad faktorer som begransar hushdllens majligheter att réra sig mellan
olika foretag och som déarigenom bidrar till att ett 1agt omvandlingstryck
bevaras.

Det finns ocksd en ded av byggsektorn dar koparna &
professionella och gor upprepade inkop. Att handla upp dla tjanster
och materia som ingdr i en entreprenad samt att koordinera olika
tjdnster och materid till en effektiv byggprocess och ren produktions-
process & forenad med stora transaktionskostnader. Byggherrar och
andra akttrer som & professionella handlar ofta upp totalentreprenader.
Att genomfora totalentreprenader & forenat med skaférdelar. Detta
innebar att det uppstdtt ett fatal aktorer som har resurser och
kompetens att genomfdra totalentreprenader. Pa grund av transport-
kostnader anlitas ofta lokat verksamma féretag. | och med att
byggherrar ofta lagger hela ansvaret pa en totalentreprenor sa har man
liten insyn i vad som sker bakom tota entreprendren dels med avseende
pa hur byggprocessen sker, dels med avseende pa vad som sker med
konkurrensen och kostnaderna hos aktorerna bakom totalentreprendren
i vardekedjan. FoOrekomsten av svaga incitament och hoga
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transaktionskostnader gor att byggherrar har svart att vardera kvalitet
och priser hos nya aktérer som vill konkurrera med nya produkter och
produktiond Gsningar.

Kombinationen av htga transaktions- och transportkostnader innebér
att ett fatal stora aktorer har ansvaret att byggprocessen blir effektiv
och att kostnaderna pressas genom de underentreprentrer och
materialeverantorer som anlitas. Att transaktionskostnaderna & hoga
innebar ocksa att det & kostsamt for totalentreprencrer att soka efter
nya mera effektiva leveranttrer. Det krévs stora skillnader i pris och
kvalitet mellan de foretag som & leverantdrer och de nya foretag som
vill utmana de redan etablerade. De etablerade foretagen far darfor ett
skydd mot konkurrens. N&r de personer som funderar pa starta nya
foretag som utmanar de etablerade foretagen kalkylerar med dessa
forhdlanden blir den mest I6nsamma och mingt riskfyllda strategin att
avsta frén att utmana de etablerade foretagen genom att lansera nya
produkter eller nya processer. Detta leder till att omvandlingstrycket pa
de foretag som genomfér totalentreprenaderna blir svagt.

7.22.3 Sdljarnas agerande

Sdljarnas agerande i byggsektorn bidrar till det svaga omvandlings-
trycket. Ett byggprojekts totaa véardekedja & summan av samtliga
leverantbrers insatser av arbete, materia och energi. Dessa
leveranttrer & 1 sin tur kopare. De handlar var for sig upp helt olika
varor och tjanster och bildar dérmed sina enskilda mindre véardekedjor.
Varje grupp har altsa egna vardekedjor for sin del av projektet. Det &
bland leverantérerna, som kdper varandras tjanster och varor, som en
stor del av dessa enskilda vardekedjor tas for givna. Deras agerande
beféster strukturen.

De hoga transaktionskostnaderna hos koparna tillsammans med hoga
transportkostnader skapar incitament for foretagen att utforma
strategier som forsvarar intréde for konkurrenter som har som strategi
att konkurrera med innovationer och darigenom erbjuda |&gre priser och
béttre produkter. Etablerade foretag kan till exempe korssubventionera
n&d de <Hjer till olika kundgrupper. Innebdrden av det, ur
konkurrenssynpunkt, &r att foretagen kan ta ut ett betydligt hdgre pris av
kopare dar konkurrensen & svag, pa grund av att koparna har hoga
transaktions- och transportkostnader, och ta ut ett l&gre pris an
inkGpspriset av kopare pd marknader dar konkurrensen & hard eler
forvantas bli hard. Prisbildningen pad material, som studerades i kapitel 4,
kan forklaras av detta. Det pris som tas ut pa materia for reparationer
och underhdl & ofta hogre an vad det & till nyproduktion. Genom étt ta
igen pa gungorna vad man forlorar pa karusélerna fé&r foretagen
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téckning for sina kostnader. Om priset till en képare sanks néra eller
under inkops- dler tillverkningspriset blir det svart for nya och mindre
foretag som inte kan korssubventionera att fa tackning for sina
kostnader. Detta ar ett exempel pa strategiska etableringshinder som
forsvagar omvandlingstrycket mot foretagen.

En variant av sddan korssubventionering & trohetsskapande
rabatter. Har gar strategierna ut pa att subventionera mellan kdpare
som koper stora respektive sma volymer. Givetvis finns det oftast en
motprestation som motiverar en del av rabatten. Genom att ta ut ett
betydligt hogre pris nér man sdjer till kdpare som koper sma volymer
och ta ut ett l&gre pris n& man sdjer till kdpare som koper stora
volymer blir det svart for mindre och nya foretag, som inte har ménga
kunder med olika inkGpsvolymer, att ta sig in pa de mest |6nsamma
marknaderna, de kunder som koper stora volymer. Dérmed Skapar
foretagen, genom sadana konkurrensstrategier, strategiska etablerings-
hinder. Dessa forsvagar omvandlingstrycket mot foretagen.

7.2.24 Teknik

Byggprocessen och dess styrmedel anpassas altfor passivt till den ra
dande strukturen. Detta & den stora skillnaden mellan byggsektorn och
annan industriell verksamhet. En forandring maste omfatta bade
verklighetens strukturer och processen som styrmedel.

Om byggprocessen ses som jamférbar med en vanlig industriell
process, handlar byggande om hur byggsektorns vérdekedjor bildas och
fungerar i ett byggprojekt. De uppkommer liksom i annan industri genom
upphandling och ska styras genom hela processen. Vérde-kedjorna &
de leveranttrer av varor och tjanster som upphandlas. Inom byggandet
omfattar de alt frén konsulter, révarutillverkare, material-tillverkare och
grossister till underentreprendrer, byggentreprentrer och transport-
foretag, men @&en kommuner och byggherrens konsulter och ombud
ingar.

Om byggandet déarfor betraktas som en normal industriell process av
samverkande vardekedjor vidgas perspektivet bortom det som
traditiondlt réknats till byggprocessen och sambandet mellan de synliga
och osynliga aktorerna framtréder. Aven behovet av planering och
styrning for att nd samverkan i hela kedjan blir tydligare.

7.225 Lag grad av dynamisk konkurrens

Knyts egenskaperna pa producentsidan ihop med egenskaperna pa
konsumentsidan blir resultatet att det finns ett marknadsutrymme for ett
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stort antal lokala féretag som & geografiskt spridda. Men den
dynamiska konkurrensen mellan foretagen & relativt svag pa grund av
att omvandlingstrycket mot foretagen att inféra dynamiska konkurrens-
strategier & svagt. Ur foretagens synvinkel &r det oftast |6nsammare att
Oka sin |I6nsamhet genom att infora omoraliska konkurrensstrategier som
till exempel korssubventionering och trohetsrabatter.

7.2.3 Svaga incitament att konkurrera med
Innovationer

Slutsatsen av denna analys &r att det pa stora delar av byggmarknaden
finns marknadsimperfektioner pa bade sdljar- och koparsidan i flera av
de led som byggprocessen bestér av. Detta leder till att den paradoxaa
dutsatsen att det kanske finns for manga sméforetag pa vissa
marknader i byggsektorn jamfort med en ideal dynamisk konkurr-
enssituation.

Det faktum att en stor del av den marknad som smaféretagen agerar
pd, marknaden for ROT-tjanster, & en marknad dér varje hushal gor
kanske ett éler tva inkdp under sin livstid, gor att kdparna har svaga
incitament att jamfora olika foretag. Koparna har aven sma majligheter
att anvanda sin koparmakt genom att vid kommande inkop straffa ddiga
foretag och gynna bra foretag. Darmed saknar smaforetagen pa
marknaden for hushdllens byggtjanster incitament for att hoja kvaiteten
och produktiviteten och darmed sétta igang konkurrensen. Nar kdparna
inte kan sraffa ineffektiva foretag och gynna effektiva foretag blir
koparnas agerande pa marknaden inget hot mot de ineffektiva
foretagens existens. Att detta hot ar relativt svagt innebér att féretagen
har svaga incitament till att skapa sig en stérre marknadsandel eller
definiera helt nya marknader genom innovationer. Den grundléggande
mekanismen bakom detta & att de hoga transaktionskostnaderna i
koparledet som finns i varje led i av byggprocessen, innebédr att det
maste till mycket stora forbéttringar av produkters kvalitet, rejda
kostnadssénkningar och rgéla organisationsinnovationer for att nya
l6sningar ska te sig lonsamma foér koparna. Detta avser sarskilt
byggherrarna som kdpare.

Aven de professionella aktorernas agerande som kopare av
entreprenader kan vara ett hinder for innovationer och foretag med nya
l6sningar. | och med de transaktionskostnader som finns sa & det
kostsamt att upprétthdla en kompetens som gor att koparen har all
relevant information om olika producenter och produkter som gor att
koparen kan vérdera och spela ut olika leverantérer mot varandra. Nér
man tillampar totalentreprenadformen urholkas ocksa bestédlarnas
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kompetens att forstd och analysera den vérdekedja som levererar en
entreprenad. Det & darfor mycket kostsamt att for en byggherre att
anlita en okand entreprendr med en ny produkt eller organisationsform.

En speciell omstandighet for sdljare av byggentreprenader & ocksa
det stora konjunkturberoendet. Nar byggkonjunkturen & hog s saknas
tid och incitament att &gna sig & forbéttringar av produktionen. N&r
konjunkturen & 1ag saknar man istédlet resurser utan far inrikta sig pa
att dverleva

For sdljare, som verkar under villkor som gor att omvand-lingstrycket
blir svagt finns tva strategier for att behdlla eller 6ka sin l6nsamhet. Den
ena gar ut pa att infora strategier som befaster siljarmakten. Den andra
strategin & att forsoka ta marknadsandelar fran sina konkurrenter
genom marknadsféring kombinerat med lanserandet av innovationer pa
savél produktomréden som pa organisationsomradet.

Pa marknader dar kunderna har hoga transaktionskostnader ter sig
den forsta strategin mera l6nsam for foretagen. Den andra strategin, att
marknadsfora nya produkter och organisationddsningar, & mera
riskfylld. Orsaken & att innovationsprocesser & kostsamma och
forenade med hoga risker. Det krévs darfér snabba och goda resultat i
form av flera kunder och en okad avkastning som bade tacker de
kostnaderna for att driva innovationsprocesserna och kompenserar for
de hoga risker som & forknippade med innovationsprocesser. Né&r
koparna har hoga transaktionskostnader vid utvérdering av nya
produkter och organisationd ésningar och sdlan kdper produkterna blir
riskerna for de innoverande foretagen allt for hoga. Darmed & det fa
foretag som véljer strategin att Oka sin konkurrenskraft via innovationer.

En dutsats av denna analys & ait de enskilda foretagen i
byggsektorn har mycket svaga incitament att gava védja den innovativa
strategin. Den innovativa strategin & dock den som manga foretag
maste vdja for att byggsektorn ska bli effektivare och bidra till en
positiv utveckling av den ekonomiskatillvaxten i hela ekonomin. FHertaet
av foretagen i byggsektorn maste dafor utsittas for  ett
omvandlingstryck som tvingar dem till at védja den innovativa
utvecklingsstrategin. FOr de stora foretagen, som utfér komplicerade
totalentreprenader, & en viktig utmaning att astadkomma en béttre
samordning och styrning av aktérerna. Som diskuteras langre fram i
detta kapitel kan IT-tekniken och Internethandeln bli ett effektivt
verktyg. Detta kommer att fa som konsekvens att omvandlingstrycket
for de sméforetag, som anlitas av totaentreprendrerna, kommer att oka.
Dessa tvingas da infora utvecklingsstrategier som framjar den
dynamiska konkurrensen. Att 6ka sin konkurrenskraft genom att erbjuda
totalentreprendrerna  effektiva vardekedjor kan vara en strategi.
Exempe pa sadana strategier & att bilda frivilliga kedjor for att dela pa
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gemensamma  kostnader for att bygga upp ett strukturkapital.
Erfarenheter visar att smaftretag i branscher utanfor byggsektorn
framgangsrikt har mott ett 6kat omvandlingstryck genom att inféra
sidana drategier. Flera av de frivilliga kedjebildningarna har varit
inriktade pa att via organisationsinnovationer forbétra konkurrens-
kraften da branscher och foretag utsatts for ett stort omvandlingstryck.
| nésta avsnitt ska ndgra sadana kedjor presenteras och drivkrafterna
bakom dess tillkomst beskrivas.

7.3 Dynamisk konkurrens och vardekedjor i
andra branscher

7.31 Dynamisk konkurrens mellan storforetag

Ett sitt att kartlagga vad ett Okat omvandlingstryck far for effekter pa
storforetagens strategier for att konkurrera dynamiskt dvs sétta i gang
drivkrafterna innovationer, skalférdelar och anpassningsformaga, ar att
jamfora sektorer som verkar under dynamisk konkurrens med
byggsektorn. Detta har gjortsi studie fran KTH.*® Studien ger foljande
skillnader:

Dynamisk konkurrens reducerar antalet underleverantérer.
Byggforetag har kontrakt med méanga enskilda underleveranttrer
som utfor arbete i vardekedjor utan inbdrdes samordning..
Byggforetagen véljer de underleverantdrer som ger 1&gst anbud.
Detta leder till underleverantdrerna inte har incitament att medverka i
produktutvecklingsprocesserna.  Produktutvecklingen i underleveran-
térdedet blir darfor svagt. Detta beteende leder till att féretagen véljer
statiska konkurrensstrategier. En sddan & att skapa sig vinster genom
at med opportunistiska strategier pa olika sitt soka skaffa sig
marginder mellan inkdpspris och sdjpris. De stora foretagen
astadkommer detta genom att pressa priserna pa underleverantorernas
medverkan. Detta leder i sin tur till at underleverantorerna infor
strategier dar de gentemot sina kunder tar ut en margina pa sina
inkOpspriser for materialet. Ett rabattsystem for materidinkdp har
skapats for detta andamal. Det leder i sin tur till att underleverantrerna

120 Gustafsson, P och Johansson, D: Learning from the automobile industry: a
comparative study. Examensarbete 326, Avd. for byggandets organisation och
ekonomi, KTH 1997.
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har incitament till att hindra byggforetag och byggherrar fran att ga runt
underleveranttrerna vid materialinkop. Foljden blir att resurser gar & for
att bevara den statiska konkurrensen.

| en dynamisk bransch som bilindustrin knyter bilforetagen tidigt till
sig farre underleverantorer, som fé&r i uppdrag att leverera en
samordnad systemldsning, till exempel ett styr- eler bromssystem.
Bilforetagen ger underleverantorerna specifikationer pa prestanda,
kvantiteter, leveranstider etc. Dessa underleveranttrer samordnar sedan
et antal andra underleverantdrer som gor de olika delkomponenterna.
Produktionen ager sdedes rum i en samordnad vérdekedja. Scania
anvander cirka 600 sddana samordnande underleverantorer. Skanska
anvander drygt 5 000 underleverantorer. | bilindustrin  arbetar
underleverantorerna néra de foretag som anlitar dem. De detar i
produktutvecklingen och kontrakten & utformade s att under-
leverantdrerna har incitament att utveckla nya tekniker och produkter
tillsammans med koparforetagen. Darmed har underleveranttrerna
darka incitament till att konkurrera med att tidigt ld&ra dg
koparforetagens behov, anpassa sina produkter efter dessa behov och
tillhandahdlla dem pa ett effektivt sitt. Darmed & konkurrensen bland
underleverantdrerna dynamisk, vilket leder till att hela vérdekedjan har
indag av dynamisk konkurrens.

7311 Dynamisk konkurrens skapar kundorienterade strategier

Statisk konkurrens innebér att produkterna massproduceras och att
enskilda kundbehov inte tillgodoses. Dynamisk konkurrens innebér att de
stora foretagen betraktar dutkonsumenten som del i produktions-
processen. Exempd fran bilindustrin & att bilforetagen systematiskt
undersoker bilégarnas preferenser och betalningsvilja De sdter ihop
produktutvecklingsteam fran flera specialiserade underleverantorer och
egen personal for att skapa de bilar som olika kundgrupper vill ha, till en
kostnad som kunderna vill betala. ”Just—in-time’-system utvecklas for
att en kund ska kunna sitta hos en forsédljare och pa en dator komponera
ihop en bil som tillfredsstéller just den kundens specifika behov. Bilen
produceras sedan och levereras inom tva veckor.

7.3.12 Dynamisk konkurrens skapar langvariga relationer

Bilforetagen har som strategi att knyta till sig underleverantérer som de
samarbetar med mycket néra och under lang tid. Underleveranttrerna
knyts upp tidigt i processen och dessa vet tidigt att de kommer att fa
uppdrag fran bilforetagen. Villkoret & att de anpassar olika system sa



332 Hinder och mdjligheter for sdnkta byggkostnader SOU 2000:44

at de kan kommunicera med bilforetagen. Underleverantérerna har
aven ett ansvar for produktutvecklingen. Detta gor att under-
leverantOrerna har incitament att deltai bilféretagens produkt-utveckling
och foredd nya lésningar som ger hogre kundvéarden till 14gre kostnader.
Det néra och langvariga samarbetet leder aven till att olika arbetsteam
arbetar tillsammans vid upprepade tillfallen. Darmed uppnas interna och
externa skalfordelar som leder till att effektiviteten i vardekedjan
sandigt hgjs.

De langvariga relationerna gor att den kortsiktiga konkurrensen blir
lagre @n om bilforetagen handlar upp underleveranttrer oftare. Detta
kan leda till att underleverantorerna far en stérre marknadsmakt och att
de kan utnyttja den for att hoja priserna. Detta & dock ett statiskt
perspektiv. | ett dynamiskt perspektiv Overskuggas detta av att
samordningsvinsterna och vinsterna av att underleverantorerna deltar i
produktutvecklingen och darmed har incitament att medverka till att
tekniken flyttas framét. Detta for att hela vardekedjan ska kunna skaffa
sg konkurrensférdelar for att mdjliggora produktion av billigare och
béttre bilar. Aven om relationerna & langvariga kan svaga lankar bytas
ut, och det vet underleverantbrerna.

Jamférelsen mellan bygg- och bilindustrin visar @t i den dynamiska
bilindustrin &ger konkurrensen rum mellan att antal vé organiserade och
effektiva vardekedjor. | byggsektorn & konkurrensen svag mellan svagt
samordnade och starkt fragmentiserade vardekedijor.

7.32 Okat omvandlingstryck och kedjesamverkan

N& man g& pa gatan i Stockholm ser man taxibilar fran till exempe
Taxi Stockholm, Taxi Kurir, Taxi 020. Man gar skert forbi en optiker
Synsam, en Seven-eevenbutik, och en Cityakut. Pa gatan kor en lasthil
forbi. Vad & gemensamt for alla dessa foretag? Det gemensamma ar
att samtliga dessa bilar och butiker driver sin verksamhet i samverkande
kedjor. Manga smaforetagare delar gemensamt pa ett strukturkapital
och ddtar gemensamt i finanseringen och utvecklingen av detta
strukturkapital. Taxibilarna tillhtr sma akerier, som bestdr av en dler et
fatal bilar. Taxi Stockholm bestdr av 6ver 1000 sddana akerier. Synsam
bestd av 100 medlemsforetag som driver 150 butiker. Din Optiker
bestar av 105 foretag som driver 112 butiker. Seven-eleven butikerna
ing&r franchisingkedjan Small shops och lastbilen tillhér Turebergs
Lasthilscentral. | detta avsnitt ska ndgra kedjor beskrivas utifran
drivkrafterna  bakom samverkan och vad det gemensamma
strukturkapitalet bestar av.

Ett utmérkande drag i manga branscher som utsdts for stora
omvéarldsforéndringar & att entreprendrer tillsasmmans lanserar eller
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imiterar organisationsinnovationer for att kunna mota omvérlds-
forandringarna. Att lansera organisationsinnovationer a en viktig del i
den dynamiska konkurrensen'*.

Byggsektorn  kommer sannolikt att uppleva stora omvérlds-
forandringar under de nérmaste decennierna. Forandrade spelregler for
bostadsfinansiering, ny PBL, nya byggregler och Sveriges intréde i EU
samt en okad dynamisk konkurrens & viktiga drivkrafter i denna
process. Det & troligt att de sma byggforetagen kommer att véja
strategier for sin framtida utveckling som liknar de strategier som mera
foretag i mera konkurrensutsatta branscher valt.

En genomgdende strategi bland sméforetag som verkar pa lokaa
marknader och inte kan véxa genom export & att tillsammans med
andra foretag bygger upp ett gemensamt strukturkapital.

Strukturkapitalet byggs upp genom att flera foretag finansierar och
delar pa sadana funktioner som brukar finnas pa ett huvudkontor for ett
medelstort féretag. Som exempd kan ndmnas omvarldsbevakning,
finansering, marknadsféring, utveckling av gemensamma bokfdrings-
och  redovisningssystem,  kvalitetssystem,  kompetensutveckling,
varumérkesinvesteringar, gemensam upphandling, gemensam forskning
och utveckling etc. Detta strukturkapital byggs upp underifran pa
foretagens egna initiativ och med egen finansering. Kedjorna framjar
den dynamiska konkurrensen genom att foretagen delar pa de fasta
kostnader som vart och ett av foretagen inte kan béra pa egen hand. |
och med at kedjesamverkan sinker de fasta kostnaderna blir
produktionen mera effektiv. Den dynamiska konkurrensen frémjas
genom att sdnkningen av de fasta kostnaderna ger utrymme for flera
foretag att verka pa en given marknad. Kedjorna sinker de naturliga
intrédesbarridrerna. Detta medfor att den dynamiska konkurrensen okar
vilket leder till flera foretag, hogre effektivitet och lagre priser aven pa
lokala marknader dér marknadspotentialen inte okar.

Byggsektorn préglas starkt av lokala oligopolsituationer. Forskni-
ngen visar att om antalet foretag pa lokala marknader kan oka fran till
exempd tva till tre stycken hardnar konkurrensen betydligt med hogre
effektivitet och sankta priser som foljd. Sma lokat verksamma féretag
som agerar i lokd, regiona eler nationell samverkan kan vara en av de
organisationsinnovationer som kan leda till 6kad dynamisk konkurrens i
byggsektorn.

121 Ett utforligare resonemang om detta finnsi bilaga 3, Marknads- och
konkurrensforhallanden pa en framtida byggmarknad.
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7321 Strukturkapital & metoder, rutiner och system

Strukturkapita i olika former har uppméarksammats altmer som en viktig
forklaringsfaktor bakom ekonomisk tillvaxt. Detta kapita bestér av
metoder, rutiner och system som underléttar koordination mellan olika
aktorer i en ekonomi och motiverar varje aktér att i samspelet med
andra aktorer upptréda pa ett sitt som framjar utvecklingen av hela
samhdllets vastand. Pa en Gvergripande niva ar spelregler som anger
inom vilka ramar som de ekonomiska aktiviteterna ska hdlla sig ett dags
strukturkapital.

Pa foretagsnivd kan strukturkapital beskrivas som de metoder,
rutiner och system som ger medarbetarna och kunderna st6éd i de
dagliga relationerna. Rutiner for ordermottagning, orderférmedling,
fakturering & exempel metoder som ger ett foretag ett strukturkapital.
Metoder och system for rekrytering, kompetensutveckling, kvalitets-
sskring, intern karridrutveckling, beléning & andra exempe pa
strukturkapital.

Det gemensamma for olika typer av strukturkapital i foretag &r att
det bestdr av de immateriela tillgangar som finns kvar i ett foretag nér
personden gdt hem édler dutat sin angtdlning i et foretag.
Strukturkapitalet bestdmmer i stor utstréckning vilket utbyte ett foretag
har av investeringar i humankapital och fysiskt kapital. Darfor finns det
starka skdl att anta att ackumulationen och utvecklingen av foretagens
strukturkapital & en viktig faktor bakom formagan att véaxa (om
foretagen vill vaxa).

| byggsektorn, specidllt for hantverksforetagen, bestdr strukturkapital
av samma saker som beskrivits ovan. Rutiner fér ordermottagning,
orderformedling, metoder och system for rekrytering, kompetens-
utveckling, kvalitetssdkring, intern karridrutveckling, beléning och
marknadsforing & sadana exempel. For bygghant-verksforetagen
tillkommer dessutom rutiner for anbudsrakning och inkdp av en méangd
olika material och tjanster.

| ett flertal branscher, framforallt inom handeln, har sméforetag
genom samverkan skapat ett gemensamt strukturkapital som hdjer
kundnyttan och sinker de fasta kostnaderna for foretagen. | en
byggsektor som utsétts for ett starkt omvandlingstryck & det troligt att
foretagen moter denna utveckling pAd samma sitt som manga
handelsforetag moter alt storre krav pa till exempel varuméarke,
kvalitetssystem, kvalitetssskring och kompetensutveckling. Det kan da
vara av stort intresse att ha kunskaper om dels olika typer av
samverkansformer dels drivkrafterna bakom foretagens stréavan att
samverka.

For att oka forstaelsen for drivkrafterna bakom olika samverkans-
modeller bland sméftretag i andra branscher, som préglas av hardare
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dynamisk konkurrens jamfort med byggsektorn, beskrivs i bilaga 3 olika
typer av kedjesamverkan mellan sméforetag.

| samma bhilaga™ har Byggkostnadsdelegationen studerat andut-
ningsgraden till frivilliga kedjor, sysselsdtningsutvecklingen, effektivi-
teten och I6nsamheten i detaljhandelsforetag. For fem branscher'®® har
data om dessa forhdllanden jamférts mellan foretag som tillhdr en
frivillig kedja och féretag som inte tillhor en frivillig kedja

Resultaten visar att kedjeforetagen har en stor andd av
branschernas omséitning samt att kedjeféretagen har hogre effektivitet
an de foretag som stér utanfor en kedja. Lonsamheten & hogre for
kedjeforetagen jamfort med foretag som inte tillhor en kedja

Resultatet kan tolkas som att det & foretagsekonomiskt |6nsamt att
tillhdra en kedja. De kostnader som deltagandet i kedjan for med sig
kompenseras mer @n vél av de okade intdkter som kedjetillhorigheten
medfor. Det & sdledes |6nsamt for foretagen att tillsammans utveckla
och anvéanda ett gemensamt strukturkapital och via detta forena externa
skalfordelar med sméforetagets lokala pragel och flexibilitet.

Ur samhéllsekonomisk synvinkel & det pogtivt att en okad
produktivitet leder till htgre effektivitet och hogre [6nsamhet i foretagen.
Den persona som frigbrs i dessa branscher kommer att tillfora
samhallsekonomin ett mervarde genom att Gverga till att arbeta i
branscher dar efterfragan pa arbetskraft & hogre.

7.4 Drivkrafter for dynamisk konkurrensi
byggsektorn

74.1 Sankta transaktionskostnader hojer
omvandlingstrycket

| kapitdd 4 och 5 har det konstaterats att problemen med de héga
byggkostnaderna beror dels pa att konkurrensen & svag, dels pa att
byggprocessen & ineffektivt samordnad. | detta kapitel har det klarlagts
at orsakerna bakom detta & att omvandlingstrycket mot foretags-
ledningarna i byggsektorn & svagt. Detta leder till att den dynamiska
konkurrensen blir svag och att incitamenten for féretagdedningarna att
vdja dynamiska konkurrensstrategier blir svaga.

122 Bjlaga 3 Marknads- och konkurrensférhallanden i en framtida byggmarknad
123 Dessa &r: optikhandeln, konfektionshandeln, sporthandeln, guld- och
smyckeshandeln och mébelhandeln.
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De viktigaste orsakerna till att omvandlingstrycket & svagt har
behandlats tidigare i detta kapitel. | detta avsnitt ska fragan om vilka
drivkrafter som, i en néraframtid, kan verka for att omvandlingstrycket i
byggsektorn hojs och dérigenom skapa incitament for foretagen att
inféra dynamiska konkurrensstrategier.

Som framgar tidigare i detta kapitel & en av de viktigaste orsakerna
till det 1&ga omvandlingstrycket i byggsektorn att koparna i dla led i
vardekedjan, har hoga transaktionskostnader. Dessa svéarigheter galler
for dutkonsumenter, byggentreprendrer, underentreprencrer, detalj-ister,
grossister och materidtillverkare. Alla kdpare har svart att bedoma
sdljarnas kvaditet och kostnader for att kunna jdmfora dem och det &
ocksa svart att ga igenom hela den méangd méjliga sdljare som finns pa
marknaden. Dessa transaktionskostnader skapar ett skydd mot
konkurrens mellan sdjarna i tidigare led. Det minskar omvandlings-
trycket och forsvagar foretagdedningarnas incitament att infora
dynamiska konkurrensstrategier.

Slutsatsen av denna analys &r att om kdparnas transaktionskostnader
kan sankas skulle koparna finna det [onsamt i att aktivt identifiera
verksamma féretag och jdmfora deras produkters priser och kvalitet.
Detta skulle leda till at marknadsmakten forskjuts fran sdjaren till
koparen i véardekedjans olika led. Laga transaktionskostnader for
koparna skulle aven leda till att resurser som annars skulle ha anvéants
for att finna béttre leverantorer kan frigoras for att samordna
byggprocessens olika delar. Byggsektorns sdljare bor darfér minska sina
och kdparnas transaktionskostnader genom att bli tydligare kring sina
produkters varde:

lamna garantier for prestanda i form av livdangd, underhdliskostnad
och energiforbrukning

marknadsfora och konkurrera kring bra hel hetd Gsningar

bilda tvarfackliga nétverk for produktion, forskning och utveckling

Detta gor att sdljarna aktivt moter sina kunder och att de bésta
leverantdrerna kan véjas och oka sin marknad. | utvecklingen ingdr
aven att:

understka kundgruppers olika behov genom marknadsunder-
sokningar

skapalforbéttra byggsystem som ger bra mdjligheter till flexibilitet i
design och byggnad

forma effektiva och kvalitetsmassigt basta vardekedjor

anvanda och utveckla den vanliga industrins styrmedd for
vardekedjor
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L &ga transaktionskostnader for koparnai byggsektorns olika led leder till
forandrade marknadsvillkor. Marknadsmakten forskjuts fran sdjarna till
koparna. Foljden blir att prisfokuseringen kommer att 6ka, framfor allt
pa standardiserade produkter. En 6kad prisfokusering kommer att gora
det omajligt for foretag som levererar standardiserade produkter att pa
skt ta ut olika priser. Att priserna kan skilja sg mellan féretag som
levererar standardiserade produkter beror pa att kOparna har olika
transaktionskostnader. En 6kad prisfokusering kommer att leda till dkad
pristransparens. Detta gor att priserna pa standardiserade produkter i
byggsektorn kommer att pressas dlt narmare produktionskostnaden.
Orsaken & att nér transaktionskostnaderna for kdparna gunker sa
minskar &ven deras kostnader att spela ut olika féretag mot varandra.
De konkurrensstrategier som sdjarna kunnat utforma kommer inte att
vara framgangsrika nér koparna létt kan védjamellan sdljarna.

| en marknadssituation dér koparna har |&ga transaktionskostnader
blir det |6nsamt for nya foretag att lansera nya produkter och nya séit
at organisera vardekedjorna i byggprocessen. En sdnkning av dessa
kostnader innebér att det krévs alt mindre pris- och kvalitetsskillnader
mellan de foretag som finns pa marknaden och de som vill utmana
dessa.

Det leder till at omvandlingstrycket mot foretagdedningarna hdjs.
Foljden blir att de tvingas inféra konkurrensstrategier som gér ut pa att
hoja produktiviteten i foretaget. Sannolikt kommer aven ett okat
omvandlingstryck att medféra att &garna till féretagen kommer att
formulera hardare vinstkrav pa foretags edningarna.

| en sadan miljo kommer foretagdedningarna att, som i de branscher
vi beskrivit i detta kapitd, tvingas till &t inféra dynamiska
konkurrensstrategier. Att sdtta igang innvovationsprocesser, at skapa
interna och externa skalférdelar samt att aktivt arbeta med anpassnings-
processer kommer att fa storre uppmérksamhet i de konkurrens-
strategier som foretagd edningarna tvingas formulera och genomféra.

Prisfokuseringen har ett sarskilt syfte inom byggsektorn. Byggnader
& langtidsinvesteringar och darfor & kostnader pa sikt en avgorande
betydelse. Prisfokuseringen ror darmed en beddmning vilken kvalitet
som erbjuds till vilket pris och vad som mest beddms gynna den lang-
och kortsiktiga investeringen.

Inom byggsektorn & det svat att gora dessa priss och
kvditetsbeddmningar av material och bygg- och installationssystem. Det
finns en forsdljningsstruktur av materia och system som forsvarar att de
basta leverantérerna aven far de storsta marknadsandelarna. Den
baseras pa riktad forsajning till entreprendrer av ala dag och har ett
rabattsystem som medfor bdde dolda prissr och dold kvdlitet.
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Slutkdparen /byggherren eler konsumenten vet inte vad man far for
pengarna och om priset & rimligt.

Forsdljningsstrukturen & inte  uppbyggd for leverantdrernas
konkurrens kring kostnad och kvalitet, dvs for en dynamisk konkurrens.
Den & uppbyggd for en statisk konkurrens. Detta mérks genom:

dolda priser genom rabattsystem och déarmed dold kvalitet. Detta
doljer innovationers kostnads- och kvditetsfordelar for kbparen (vare
sSig det & entreprendrer, byggherre, konsument dler grossist)
innovationer inom materiaomradet hindras att ens komma ut pa
marknaden, da material endast fér siljas vissa vagar. Forsok att sija
direkt straffas med bojkott, vilket gynnar att existerande, sdmre
produkter alltid far marknadsovertag.
kopare hindras att hitta bade befintliga och innovativa materia-
tillverkare genom att forsdljningen & sa statisk. Denna direktkontakt
ar viktig for att driva fram en ytterligare produktutveckling
Darmed hindras koparen fran att 6ppet och enkelt kunna véardera vad
som & prisvart pa marknaden. Om koparen efter stora transaktions-
kostnader i Sitt sokande anda hittar dessa nya produkter kan man
dessutom inte dltid fa kopa dem eller fa dem till rétt pris.

7.4.2 Internet sinker transaktionskostnaderna

Framvéxten av Internet och det faktum att den svenska marknaden &r
varlddedande i utvecklingen av Internetbaserade tjanster och tradlos
Internet kommer att medverka till den svenska (bygg) marknaden tidigt,
i en kraftig globa omvandlingsprocess, kommer ait verka under nya
villkor. Att svenska konsumenter och svenska foretag & de mest
kunniga och flitigaste Internetanvéndarna i vérlden kommer ytterligare
att forstérka denna omvandlingsprocess.

Anvandning av Internet i handeln mellan kopare och sijare, savd i
byggsektorn som i ala andra sektorer kommer att leda till att koparnas
transaktionskostnader sinks. Kdpare och sdjare, i dla led i
byggprocessen, far |attare att kommunicera med varandra. Internet som
marknadsplats sanker de transportkostnader som skiljer kdpare och
sdjare & i dagens ekonomi. Internethandel kommer &ven att medfdéra
at det blir mgjligt att inféra innovationer i sSdtet att genomfora
transaktioner mellan kopare och sdjare. En sadan innovation &
omvanda auktioner, inriktade pa att na l&gsta och inte hogsta pris.

| flera av de branscher som & hart konkurrensutsatta har
Internethandeln tagit stora andelar av den totala handeln. Det &r
framforallt pa standardiserade produkter som Internethandeln har brett
ut sig. Anvandningen av internetbaserade handelsplatser fér handel
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mellan foretag, sa kallad b2b-handel har redan haft en stark utveckling.
Enligt statistik fran analyshuset Gartner Group kommer Internethandel
mellan foretag Gver hela varlden att vaxa fran 145 miljoner dollar under
1999 till 403 miljoner dollar under & 2000. Ar 2004 kommer beloppet att
ha vuxit till 7 300 miljoner dollar. Av det beloppet st&r Europa for 35
procent medan den amerikanska andelen av afférernanar 38 procent.

Foretag som, liksom totalentreprendrerna i byggsektorn, anlitar ett
mycket stort antal mindre underleverantérer och samordnar dessa i en
vardekedja berdknas sinka sina transaktionskostnader genom att
anvanda Internet. Enligt en internationdll studie av A T Kearney dosar
de 50 storsta foretagen i Norden bort 6ver 20 miljarder kronor per &
genom ddiga rutiner, dels genom att inte handla av de basta
underleverantbrerna dels genom att inte utnyttja fordelarna med
internetbaserade inkdp. Byggsektorn hade de samsta rutinerna i
undersokningen. A T Kearneys undersokning visar att Internethandel
mellan féretag sanker transaktionskostnaderna vid inkép med 90
procent. Internethandel sanker de inkOpspriserna pa produkterna med i
genomsnitt 10 procent. Detta betyder ait de totala kostnaderna for
foretag som anvander Internethandel sanks redt. | detaljhandeln utgor
externa inkdp mellan 75-85 procent av féretagens externa kostnader. |
bilindustrin & andelen mellan 60 och 70 procent.

| Sverige har till exempel Ericsson och Volvo utvecklat
Internetbaserade system for att handla upp underleverantdrer och
material dér auktioner &ger rum online.

| foregangslandet USA anvander kopare Internet for att tillsammans,
i grupp, organisera sig for att skaffa sig en storre makt pa marknaden.
Nétverk organiseras dar kopare, som nédvandigtvis inte & verksammai
samma bransch, g& samman for att organisera indirekta kop.
Specidiserade foretag organiserar kdpare som har samma inkops-
mongter, till exempel flingor, tele, €, pog, resor, data- och eektronik-
utrustning samt annonsutrymmen. Sparmdlet & att sanka kostnaderna
med mellan 5 och 42 procent beroende pa vilka varor och tjanster det
gdler.

7.4.3 Internethandeln hojer omvandlingstrycket |
byggsektorn

Det finns ingen anledning att tro annat an att Internethandeln & en
radika innovation vilken i grunden kommer att forskjuta marknads-
makten fran sdjarna till képarna pa ala marknader. Byggsektorn
kommer darfor att uppleva ett mycket stort omvandlingstryck under de
narmaste &ren. De vingter som koparna erhdller genom att tillampa
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Internetbaserad handel &r, i en forsta fas, de forluster som sdjarna
asamkas. Internethandeln kommer darfor att vara den faktor som
sanker koparnas transaktionskostnader och darmed utlGser den process
som leder till att omvandlingstrycket hojs for sdljarna i allménhet och
sdljare av standardiserade varor i synnerhet.

Det finns i princip tva typer av konkurrensstrategier som sdjarna i
byggmarknadens olika led kan tilldmpa for att ta Sig ur denna prispress.
Bada strategierna har det gemensamma draget att de, pa olika s,
gyftar till att hdja produktiviteten i foretaget. Eftersom den totaa
efterfrgedkningen sannolikt blir 1agre @n de nddvandiga produktivitets-
okningen kommer ett stort antal foretag och dess anstédllda att Sas ut ur
byggsektorn. Av den anledningen kommer de féretag som snabbast
hittar de mest produktiva produkt- och processinnovationerna att vara
de som Overlever. Darfor finns det starka skél for att anta att den
dynamiska konkurrensen i byggsektorn kommer att bli starkare i en néra
framtid.

Den ena dynamiska konkurrensstrategin kan vara att sma
underentreprentrer och andra underleverantorer till storre foretag gava
bildar olika frivilliga kedjor pd samman grund som de kedjor som
beskrivits i detta kapitel. Det kan till exempd réra sg om
bygghantverksforetag som samverkar i en kedja tillsammans med andra
foretag for att erbjuda en mera sammansatt och samordnad tjanst till
bade konsumenter och som underleverantorer till storre foretag.

Genom att bygga upp ett gemensamt strukturkapital for
marknadsforing, kompetensutveckling, kvalitetsutveckling, adminis-
tration ordermottagning, orderformedling, inkdp, anbuds-kalkylering och
sammansittning av effektiva arbetdag kan en sadan kedja skaffa sig
konkurrensfordelar framfor foretag som inte ingér i en kedja. Det kan
mycket val ténkas att bygghantverkssforetagen i betydligt hogre grad én
idag organiserar sig i flera sdana kedjor som konkurrerar med
varandra. Detta skulle kunna vara ett marknadsdrivet sétt att 16sa bade
samordningsproblem i byggprocessen och konkurrensproblem.

Den andra strategin &r att de stora entreprendrerna skulle kunna
anvdnda Internet till att mera effektivt upphandla och styra de
underleverantorer som ingdr i byggprocessen. Detta skulle leda till att
byggprocessen effektiviserades " uppifran”. Totalentreprendrerna skulle
létare och betydligt billigare an idag, kunna upphandla, samordna och
styra ett antal néatverk av underleverantorer som konkurrerar sins
emellan med att erbjuda de effektivaste byggprocesserna. Detta skulle
markant 6ka graden av dynamisk konkurrens i byggsektorn.

Aven de hushdll som sidlan anlitar sma foretag for ROT-tjanster
skulle kunna 6ka sin marknadsmakt genom att anvanda Internet. Genom
bland annat subventionerade personakép har Over hélften av de
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svenska hushdlen tillgang till Internet och andelen Okar stadigt. Dessa
skulle kunna agera som foretagen, det vill sdga enkelt skaffa sig en bild
av foretagens olika erbjudanden via ndgra av de Internetbaserade
marknadsplatser som etableras i hog tekt. De skulle &en kunna
organisera g i lokda och regionda Internetbaserade inkops-
organisationer bestdende av de hushdll som pa en viss ort under en viss
period avser att kopa ROT-tjanster. De skulle kunna organisera
omvanda auktioner dar sdljaren i stélet for koparen far 1amna anbud till
koparen. Detta skulle innebéra att den nu ojamna maktbalansen pa
ROT-marknaden, till sdjarnas fordel, skulle jdmnas ut i och med ait
koparnas marknadsmakt okar.

Detta skulle leda till att priserna pressas ner och I6nsamheten i den
nuvarande marknadsstrukturen och de nuvarande konkurrens-
strategierna minskar. Aven har kommer foretagen att uppleva ett hogt
omvandlingstryck innebérande stora risker for de foretag som har 1&g
anpassningsforméaga att das ut ur marknaden. Detta innebar, aven pa
denna marknad, att de foretag som snabbast lanserar effektiva produkt-
och organisationsinnovationer & de som blir kvar pad marknaden.
Foretagdedningarna kommer darfor att bade av sina &gare och av den
Okade konkurrensen att tvingas till att infOra strategier som betydligt
Okar graden av dynamisk konkurrens. Aven héar & det darfor sannolikt
at olika typer av kedjebildningar och andra typer av produkt- och
organisationsinnovationer &r att vanta.

7.5 Den dynamiska konkurrensen i
byggsektorn okar

Aven om resonemanget i foregéende avsnitt & visionadrt finns det
tydliga tecken pa att den dynamiska konkurrensen i byggsektorn borjar
taform. Enligt det forenklade séttet kan detta beskrivas som dels takten
i utvecklingen av verktyg for process och produktion, dels i vilken takt
nya foretag intréder och gamla féretag forsvinner. Denna dynamiska
konkurrens kommer att ta fart ytterligare i takt med att Internethandeln
gor sitt intrade pa alvar i byggsektorn.

| kapitel 5 Byggprocessen och kapitel 6 Byggteknik redogors for ett
antal exempel pa stegvisa (inkrementella) innovationer i byggsektorn.
Utvecklingarna ror bade byggprocess och byggteknik och sker inom
bade bestéllar- och leverantordedet. Detta &r ett uttryck for att dgarna
och foretagsedningarna successivt utsétts for ett starkare omvandlings-
tryck. Det som gor att de strategier som dessa foretag arbetar efter kan
betraktas som framjande av dynamisk konkurrens &r foljande.
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For det forsta & det oftast sma foretag som stér som initiativtagare
till  innovationerna.  Existerande foretag, béde fastighetsigare,
byggherrar och leverantorer i byggsektorn, infor nya produkter eler nya
processer. Detta innebar att dessa sméforetag ror sig fran den Gvre
hograrutani figur 7.3 till den nedre hdgra. Nya féretag uppfinner &ven
nya produkter och processer. Detta innebér att dessa smaforetag
upptrader direkt i figur 7.3 i den nedre vanstra. Dessa tva faktum é&r,
som framgdr i detta kapitel, ett kriterium for att konkurrensstrategierna
ska betraktas som dynamiska.

Figur 7.3: Dynamisk konkurrens

Gamla foretag Nyaforetag

Gammal

teknik N >
Ny i \

teknik

For det andra samverkar flertalet av dessa sméforetag med forskare
fran hogskolor eller med utvecklingscentra. Detta innebéar att
sméforetag i byggsektorn borjar etablera kontakter med viktiga aktorer i
det regionala och nationdla innovationssystemet. Detta skapar
Oomsesidiga larprocesser. Dessa kommer att gynna bade foretagarna
och forskarna och pa langre skt innebdra att sméaforetagen och
hogskolorna kommer att hitta effektiva samverkansformer. Dessa
larprocesser ar grogrunden fér nya innovationer och
avknoppningar av dessa nya féretag i byggsektorn. Det kommer
att innebéra att etablerade foretag medverkar till en rorelse fran den
ovrevanstrarutan i figur7.3 till den nedre hogra. Detta & ytterligare
ett kriterium for att konkurrens-strategierna ska betraktas som
dynamiska

For det tredje samverkar dessa foretag med dels andra smaforetag
dels med féretag i andra branscher. Detta innebér att de erfarenheter
och kunskaper som finns i andra branscher kan Overforas till
byggsektorn. Né&r etablerade foretag 1 andra branscher tillfor
byggsektorns foretag nya kunskaper och impulser sker en rorelse fran
den dvre vanstrarutan i figur 7.3 till den nedre hégra. Genom denna
branschkonvergens upptrader foretagen i andra sektorer som nya
aktorer med ny teknik (i vid mening) sett ur byggsektorns perspektiv.
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Sédan branschkonvergens och kunskapsflode fran andra sektorer in i
byggsektorn framjar den dynamiska konkurrensen.

7.5.1 Innovativa smaforetag

Sméforetagens dominans i innovationer bekréftas av Byggkostnads-
delegationens projekt. Nar det géller processutveckling éterfinns de nya
byggprocesser som utvecklades av Svedal ahem och Angelholmshem vid
nyproduktion av hyresbostader. Dessa processer sanker koparens
transaktionskostnader. Inom teknikupphandlingen for ny och hillig
byggteknik var tva av de fyra vinnarna smaforetag: Flexihus och CVS
(Ohmans Bygg), den tredje var Myregohus - ett medelstort foretag
inom Skanska och det fjarde en tvarfacklig fordagsgrupp av sma och
medelstora foretag med PEAB Syd. Inom dvriga byggprojekt syns
samma tendens. Dar aterfinns det medel stora projektforetaget Arcona i
projekten Finnboda och Urmakaren, smaforetagen Lindbécks Bygg och
Flexator inom Skanskakoncernen i projekt Vetenskapsstaden och Givent
som utvecklat ett nytt ssomsystem kombinerat med ny I T-teknik.

De flesta av ovanstdende aktorer har redan band till éler har via
Byggkostnadsdelegationens  utvarderingar av projekten fatt band till
hogskolor och forskare.

7.5.2 Samverkan mellan sméftretag sinsemellan
inom och meallan branscher

Inom projekt Vetenskapsstaden finns kanske det basta exemplet pa
samverkan mellan sméforetag, dar denna syftar till att bygga upp
nétverk av leverantorer for att utveckla och senare producera kompletta
byggsystem med inriktning pa hela hus. Har finns ocksa en intressant
bild av att konkurrens aen kan forutsiita samverkan, namligen den
mellan Flexator inom Skanska och familjeftretaget Lindbacks.

Exempe pa branschkonvergens finns i Givent-projektet, dar Givent
utvecklar tillverkningsprocessen av gitt nya byggsystem tillsammans
med IUC Olofstrém, som normalt & engagerad i produktutveckling for
fordonsindustrin. 1TUC Olofstrom hade dock rétt kompetens, som gick
va at inforai byggsektorn.

Ett exempel pa branschkonvergens i byggsektorn & den vaxande
marknaden for Facility Management (FM)*. FM relaterade tjanster

124 En utférligare presentation av FM-konceptet gesi bilaga3 Marknads- och
konkurrensférhallanden i en framtida byggmarknad.
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& et reaultat av att omvandlingstrycket okar, inte bara for renodlade
byggforetag utan &ven for andra fastighetsrelaterade foretag. Néar
konkurrensen okar pa standardprodukter sunker priserna snabbt ner
mot produktionskostnaderna och det ekonomiska utrymmet for
utbetaning av vinster och l6ner minskar. FOr att komma ur denna
nedatgdende spiral infor framgangsrika foretag innovationer som hojer
produktiviteten. En sadan strategi kan vara att omdefiniera marknaden
genom att existerande tjanster kan organiseras pa ett nytt och
produktivitetshGjande sétt. FM kan beskrivas som en sddan kombinerad
produkt- och processinnovation.

753 K 6parnas aternativa agerande

| de flesta av Byggkostnadsdelegationens projekt har utveckling av
byggprocessen funnits med som havstang for att sanka kostnader och
hoja kvalitet. FA projekt har darutover forsokt andra hur den
underliggande vérdekedjan av leverantdrer sétts samman. Experimentet
Bo Klok &r ett undantag och visar tydligt pa att byggkostnaderna kan
sinkas n& byggherren som kopare starker sin marknadmakt. Bo Klok
& ett unikt samarbete mellan Skanska och IKEA. Det & tre
forhallanden som gor att projektet kan betraktas som unikt och vara ett
forsta steg mot en okad dynamisk konkurrens inom byggsektorns
véardekedja.

For det forsta stod slutképaren dvs de boendes betaningsvilja och
kostnaderna i fokus. Mdlet var att en ensamstdende med barn skulle ha
rad att bo i de bostader som skulle byggas.

For det andra arbetade man i forvag med att systematiskt spara
kostnader bade till I6sningar och forsdjningsformer i avsikt att sinka
kostnaderna till slutkparens rétta nivd. Genom denna fokusering kom
ocksa konkurrensforutsdttningarna i den traditionella vérdekedjan att
uppméarksammas och ifrégasittas.

For det tredje lyckades Skanska dutligen att §av genom sin egen
inkOpsorganisation handla upp vissa maerid inom ingalations-
entreprenaderna. Dessa materia  tillhandahélls entreprendrerna pa
byggarbetsplatsen. Att ha kontroll éver vilka materia som byggs in och
materialens design-, kvalitets-, och miljoaspekter var nodvandigt da Bo
Klok var ett forsok att skapa ett mer industriellt byggande. Att lokalt
anlitade underentreprendrer byggde in just de produkter som deras
grossister sdlde var inte acceptabelt for Skanska. Né&r under-

125 Experimentet "Bo Klok” beskrivs ndrmarei kapitel 4.
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entreprendren gav kdper in materia férsvinner mojligheten att diskutera
produktutveckling med tillverkarna

Bo Klok visar att det & mycket svart, till och med foér en si stor
kopare som Skanska att sétta sdljarna i vardekedjans olika led for ett
starkt omvandlingstryck. Exemplet visar dock att nér detta lyckas
gunker aven inkdpskostnaderna.

7.54 Nya upphandlingsmodeller

Det krévs sdledes omvavande sétt att organisera upphandlingen for att
skapa dynamik. Detta géller dels fastighetségaren/byggherrens sétt att
upphandla entreprenader, dels hur aktorer i vérdekedjan upphandlar
varandra. FOrandringen omfattar darmed bade byggprocessens
organisation och véardekedjans sammanséttning. Sérskilt intressant &r att
upphandling inte langre blir synonymt med upphandling av material, utan
mer och mer avser nastan samtidig upphandling av aktérer inom design
och produktion och majligen aven forvaltning. Syftet & att nd en avsedd
och vé fungerande kombination av tjanster, produkter och 16sningar, dar
upphandling av material snarast & kvalitetsbestdmd an  enbart
kostnadsbestédmd.

Exempel pa nya upphandlingsmodeller i form av ny byggprocess med
tidig upphandling av aktorer for samverkan finnsi projekten Svedala och
Angelholmshem. | projektet Arcona/Svenska Bostdder &terfinns
Arconas nd av fasta leverantorer, som & "upphandlade’” innan
projekigtart i syfte att &ven kunna deltai projektens utformning.

Partnerskap & en annan form av upphandling, som beskrivs i
Byggkostnadsdelegationens rapport  Partnerskap. Hér  upphandlas
leverantorer tidigt och med avskten att utféra flera projekt efter
varandra for att kunna na forbattringar.

Inom denna ram finns ett omvavande tekniksprang, som tidigare
diskuterats i detta kapitel, namligen framvéxandet av Internethandeln.
Denna stérker kdparnas marknadsmakt och minskar mgjligheterna for
sdljarna att vagra leverera materiad och vidta bojkotter. Darmed
kommer hela vérdekedjan for material i byggsektorn att sittas under
starkt omvandlingstryck. Detta kommer att skapa incitament for
materiadsdljarna i vérdekedjan att infora strategier som frémjar
produktivitetsutveckling och dynamisk konkurrens. Darmed kommer
denna del av vérdekedjan att fungera effektivare och ett utrymme
skapas for sankta priser for slutkdparna.
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7.6 Byggsektorns innovationsformaga

En mer innovativ byggsektor kan bidra till att konkurrensen blir
dynamisk och att konsumenterna far lagre bygg- och boendekostnader.
Det har vi kongtaterat i anaysen ovan.

Under de senaste dren har en alt stérre uppmarksamhet fasts pa
interna forhdlande i foretag som kéla till foretagets formaga att
Overleva och véxa pa marknaden. Under 1ang tid betraktades kéllan till
Okad konkurrenskraft som liktydig med investeringar i modern teknik.
Investeringar i ny teknik & naturligtvis fortfarande av betydelse men
faktum & att alt mer sofistikerad tillverkning sker i 1ander som blott for
tjugo & sedan betraktades som utvecklingdander. Under senare & har
vi ocksa sett hur produktion som tidigare var forknippad med stora fasta
kostnader, till exempd bryggerier, och darfér enbart utfordes i Sora
foretag nu utférs i mindre enheter. En anledning till detta &r att ny teknik
har majliggjort att produktion i mindre skala kan utforas med bibehdllen
I6nsamhet. En teknik som &r tillganglig 6ver hela vérlden.

Ovangtdende forhdlande & en anledning till att interna faktorer i
foretagen blir mer intressanta for ekonomisk utveckling. En betydel sefull
sadan faktor & formagan att utveckla och forbéttra produkter och
tjanster. Avsaknad av innovationsstrategi innebér ofta att foretaget
istéllet maste konkurrera med pris istéllet for kvalitet. Ett aternativ eler
snarare  ett  komplement till att utveckla nya produkter &
kundanpassning. Om varje produkt & mer eler mindre unik for varje
kund sa medger detta till stérre nettomarginaler an om foretaget framst
arbetar med standardiserade produkter.

Bade innovationsstrategi liksom kundanpassning innebar att nya krav
stélls pa foretagets organisation av sin produktion. Storre krav stélls pa
kommunikationen mellan enheter pa foretaget liksom personaens
formaga att formedlainformation, att forsta kundonskemd samt optimalt
utnyttja tillganglig teknik. Utbildning och kompetens blir dérfér nyckelord
i en foretagsstrategi for Okad konkurrenskraft

Personalen kan darfor betraktas som en sérskild resurs for att
foretaget skall uppna konkurrensfordelar. Detta har sammanfattats i
flera vanligt forekommande ord som féretagskultur, organisatoriskt
l&rande etc. Icke desto mindre & det ett ovedersagligt faktum att
foretagdedningen i de flesta fall har storre inflytande 6ver sin persona
och produktionsprocess &n 6ver marknaden.

Hur medarbetare i ett foretag méts och kommunicerar i det dagliga
arbetet, hur de och i vilken omfattning de darvidlag anvander IT som
hjdpmedel, om de pa foretagets bekostnad kan utveckla sin kompetens
& dlaolika aspekter pa informationshantering och utveckling av denna.
De senaste 10-15 &ren har vittnat om stora forandringar i produktion
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och forsdljning. Produktcykler har minskats avsevart. Ett foretags
overlevnad och konkurrensférmaga betingas darmed av formagan att
snabbt kunna anpassa sSg till  foréndringar. En  effektiv
informationshantering i vilken foretaget mobiliserar hela sin personal &
en vasentlig del i en strategi for framgang.

Men vilka forutséttningar har byggsektorn for att vara innovativ? For
at belysa denna fragestédllning har Byggkostnadsdelegationen givit
NUTEK i uppdrag att gbra en undersdkning som syftar till att jamféra
tre byggsektorer/branscher med tillverkningsindustrin - och med
fordonsndustrin.®® Man kan se detta som et exempd pa
"benchmarking” dé& arbetsstdlen inom byggsektorer jamfors med
arbetsstéllen inom en sektor som inte har en historia av regleringar och
subventioner och otillfredsstélande konkurrens som paverkat sektorns
utveckling, istéllet for att jamfora med de béasta arbetsstéllena inom sin
sektor.  Tillverkningsindustrin - och i synnerhet  fordonsindustrin
representerar istdllet arbetsstdllen som utvecklats i konkurrens.

1998 genomférde NUTEK en omfattande undersbkning av
naringdivets arbetsstallen.”®” Over 5000 arbetsplatser kontaktades inom
industri, bygg och tjanstesektorerna. Information samlades in for
arbetsstéllen som hade fem anstédllda och fler och pa varje arbetsstéle
fick ledningen besvara frégor rorande bland annat arbetsorganisation,
kompetensutvecklingsinsatser for personalen, samverkan med andra
aktorer, | T-anvandning.

Undersokningens syfte @ bland annat att studera i vilken omfattning
som skillnader i produktivitet varierar med skillnader i den omfattning
som arbetsstéllet/foretaget samverkar med andra aktOrer, bedriver
kompetensutveckling etc. FOr att sammanfatta den digra informationen i
understkningen till en mer hanterlig niva har et flertal “indikatorer"
utvecklats som avser att koncentrera informationen i olika dimensioner.
Dessa indikatorer kan i sin tur uppfattas som ett forsok att ge en bild av
arbetsplatsers interna strategier for verksamhetsutveckling.

Undersokningen & en arbetsplatsundersokning. En arbetsplats kan
vara detsamma som ett foretag men sA & inte alltid fallet.
Undersokningen har inriktats pa arbetsstéllen som har ett resultatansvar,
vilket medfor att skillnaden fran foretag blir mindre.

De uppgifter som NUTEKs FLEX-2-projekt samlat in handlar i
manga fall om hur foretaget organiserar, anvander och utvecklar sin
persona och om det samverkar med sin omgivning. Ansatsen vilar pa
premissen att ett mer mangfacetterat anvandande av persona och
omgivning ger béttre mojligheter att finna de véagar som ger foretaget ett
forspréng i konkurrensen.

126 se Bilaga 3, ” Arbetsplatsinterna strategier for utveckling”
127 Ang&ende FLEX 2-projektet se http://www.nutek.se/analys/struktur/svflex2.htm
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D& FLEX-2-projektet inte & en fallstudiegrundad undersokning, utan
riktar sig till hela naringdivet, maste insamlandet av data baseras pa
grova méatt pa framforalt forekomster av strukturer som litteraturen
tidigare funnit betydelsefull. Generellt sétt sa innebér att hdga varden pa
de utvecklade indikatorerna & kopplade till storre utvecklingsformaga,
det vill sigatill en formaga att producera storre ekonomiska varden.

Tre byggbranscher - husbyggnad, anldggning och instalatérer - har
vatstill at jamféras med des fordonsindustrin dels tillverkningsindustrin
som helhet. Anledningen till att vi vat att jamféra dessa tre
byggbranscher med fordonsindustrin, & att denna kan betraktas som
den sektor som moter det storsta omvérldstrycket. Stora féretag som
Volvo, SAAB och SCANIA liksom deras svenska underleverantOrer
maste standigt oka sin effektivitet for att mota konkurrensen fran Gvriga
vérldens tillverkare. Om denna sektor har hoga véarden pa nagon
indikator & det ett tecken pa att det ligger viktiga effektivitetsskal
bakom.

Tillverkningsindustrin som helhet & vald som referens for att ge en
uppfattning hur langt avstandet & till fordonsindustrin. Tillverknings-
industrin som helhet méter en storre konkurrens a@n byggsektorn som
helhet och det & rimligt att forvanta sig att denna skillnad avspeglas i
skillnader i de indikatorer som har betydel se for konkurrenskraft.

Sutligen jamfors dven arbetsstéllen inom fordonsindustrin som ingdr i
ett foretag med tusen anstdllda eller mer, med motsvarande
arbetsstdllen inom husbyggnadsbranschen. Avsikten & hér att se vilken
betydelse storleken pa foretaget som arbetsstédllet ingdr i, har pa de
indikatorer vi studerar. De mest framtrédande dutsatserna i under-
sokningen &r:

Byggbranscherna har i genomsnitt en légre andel eftergymnasialt
utbildade tekniker

Byggbranscherna har i lagre grad en decentraliserad arbets
organisation

Byggbranscherna bedriver i légre omfattning kompetensutveckling
Byggbranscherna har i mindre omfattning en |0nesdttning som
kompletterar en  abetsorganisation  inriktad pa  vidgade
ansvarsomraden

Byggbranscherna samverkar med férre aktbrer och snavare
regionat

Byggbranscherna har en l&gre I T-anvandning

Om man lader forhdlandena inom husbyggnadsbranschen vara
representativa for byggsektorn sa kan man dra sutsatsen att enbart
arbetsstédllen inom byggbranscherna som ingdr i storre foretag &r
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jamforbara med tillverkningsindustrin vad géller de i denna rapport
presenterade indikatorerna fOr arbetsplatsinterna  Strategier  for
utveckling.

7.7 Slutsatser och forslag

Slutsatsen av kapitel 7 &r att foretagen i byggsektorn under lang tid har
verkat under ett svagt omvandlingstryck. Det svaga omvandlingstrycket
mot foretagen har férsvagat incitamenten hos foretagdedningarna att
infora konkurrensstrategier dér produkt- och organisationsinnovationer
& viktigaindag.

Den viktigaste orsaken till det svaga omvandlingstrycket mot
foretagen & att samtliga aktérer i byggsektorn, inklusive dut-
konsumenterna, i sin roll som kdpare har haft en svag stdlning gentemot
sdjarna. Det beror pa att kdparna i de olika leden i vardekedjan under
lang tid haft hoga transaktionskostnader. Hoga transaktionskostnader
gor att det kravs sora prissinkningar eler kvaitetshjningar pa
produkterna for att det ska vara l6nsamt for en kdpare att byta sdjare.
Foljden har blivit att siljarna har haft svaga incitament att astadkomma
sankta produktions- och disitri-butionskostnader. Detta pa grund av att
osakerheten har varit stor om de sankta kostnaderna récker for att
attrahera tillrackligt manga nya koOpare. Innovationsprocessen har
déarmed blivit sérskilt riskfylld i byggsektorn.

Sénkta transaktionskostnader for koparna i byggsektorns ala led,
inklusive dutkonsumenterna, kommer att leda till att koparna léttare kan
spela ut foretagen mot varandra. Dérmed Okar incitamenten for
foretagdedningarna att infora dynamiska konkurrensstrategier. Den
Okade betydelsen av Internethandeln kommer att sdnka transaktions-
kostnaderna for kdparna. Att datorutbredningen och datormognaden i
Sverige & hog i kommer att forstérka betydelsen av Internethandeln.

Staten har flera madjligheter att stimulera utvecklingen mot en
dynamisk konkurrens i byggsektorn. Viktiga medd & att utnyttja rollen
som stor kOpare, &gare av byggrelaterade foretag, som ansvarig for den
statliga innovationspolitiken samt som konkurrensbefrémjare.

Nér det gdler konkurrensbeframjande atgéarder sa har vi diskuterat
dessa i kapitel 4. Atgérder som ror dndrade eller forstarkta roller hos
olika kopare och begtdllare i byggsektorn har behandlats i kapitel 4 och
5. M¢jligheterna for teknikutveckling i byggsektorn har beskrivits i
kapitd 6.

Vad som aerstdr att diskutera & vad som kan skapa ett
innovationsklimat och vilka forutsdttningar som behdvs for en okad
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innovationsbendgenhet i byggsektorn. I nnovationspolitiken ar viktig
for att stimulera en dynamisk konkurrensi byggsektorn.

7.7.1 Skapa en innovationspolitik

Innovationer & en av de viktigaste drivkrafterna bakom dynamisk
konkurrens och ekonomisk tillvaxt. For byggsektorn & innovationer
sérskilt viktiga for att byggandet ska effektiviseras. Det & darfér viktigt
at daten skapar ett innovationsklimat genom en innovationspolitik som
kan st6dja byggsektorns egna stravanden. En innovationspolitik bor
profilera vikten av innovationer inom byggsektorn bade nationellt och
inom EU.

Viktiga aktorer i det nationella och regionala innovationssystemet &
foretag, kunder, hogskolor, forskningsingtitut och staten i rollen som
delfinansiarer av vissa processer som drivs i innovationssystemen. Sma
innovattrer kan missgynnas av statliga myndigheter finansieringskrav.
Befintliga aktorer i byggsektorn vagrar ofta inga i samfinansiering och
samarbete med sma innovatérer. Darmed far de nya innovatorerna inte
utvecklingsstod av staten heller, varfér innovationen adrig provas.

Ett annat hinder & att bedomningen av dessa sma innovattrers idéer
oftast gors av "sakkunniga” som inte &r objektiva utan representerar de
befintliga foretagen. Sma innovatorer skulle gynnas av att behandlas pa
en naiongl niva och inte pa en loka niva, da det kan finnas et
motstand fran befintliga aktorer mot innovationer.

Kopplingen mellan byggsektorn och innovationssystemet & svagt
utvecklat. Det géller framforallt kopplingen mellan de sma foretagen, de
aktorer som koper deras produkter samt hogskolor och
forskningsndtitut. Staten kan stimulera en ndrmare koppling mellan
byggsektorn och det nationella och regionaa innovationssystemet pa
flera olika sétt.

Fordag:

- Initiera et langsktigt program for en innovationspolitik for
byggsektorn pa samma sitt som NUTEK for nérvarande driver
innovationsstodjande  program  for andra  industrisektorer.
Programmet bor kénnetecknas av att det ska stddja |arprocesser
mellan olika aktorer i byggsektorn och i det nationella och
regionaa innovationssystemet. Kontakter mellan kopare, sdjare
och forskare ska stimuleras. Finansieringen av insatserna ska
delas mellan staten och de medverkande foretagen. De erfaren-
heter som nds i larprocesserna ska spridas till andra foretag i
byggsektorn.
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Ge uppdrag till Indudriella Utvecklingscentra (IUC) att i
samarbete med tekniska hogskolor, innovatérer och foretag
utveckla nya byggsystem och produktionsprocesser.

1.7.2 Stimulera forskning och utveckling

Forskning och utveckling & ett eftersatt omréde i byggsektorn i
jamforelse med annan insustri. Staten har en roll att stimulera satsningar
paforskning i byggsektorn.

Fordag:

- Ge Byggforskningsrddet i uppdrag att i samarbete med Gvriga
offentliga och privata forskningsorgan inom byggsektorn finna
gemensamma vagar att fora ut och till&dmpa forskningsresultat.
Verkafor att ett tvarfackligt forskningsprogram kring integrering
av design, produktion, konkurrens och forvaltning utvecklasii
samverkan mellan byggsektorn, universitet och hdgskolor.
Stimulera anvéndningen av IT som verktyg. Exempel &r att
utveckla 3D-IT som verktyg for att utveckla” modellbyggandet” i
dator och forbéttra samordningen och 6ka forstaelsen mellan olika
aktorer i byggprocessen. Detta skulle minska antal byggfel och
darmed kostnader men okar kvalitén i byggandet.

7.7.3 Statliga satsningar pa utbildning och
kompetens

Innovationer innebér att nya krav téls pa foretagets organisation av sin
produktion. Den accelererande takten i den tekniska utvecklingen
kréaver en snabb férnyelse av utbildningen och hégre grad av integ-
rering med néringdivet. Storre krav stédls pa kommunikationen mellan
enheter p& foretaget liksom persondens formaga att formedia
information, att forstd kundonskemd samt optimadt utnyttja tillganglig
teknik. Utbildning och kompetens & dafér centrat for en
foretagsstrategi for 6kad konkurrenskraft
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Fordag:

- Delegationen anser att HoOgskoleverkets fordag att béttre
integrera uthildningen av civilingenjorer, lantmétare och arkitekter
vid de tekniska hogskolorna & viktigt. En kompletterande
inriktning mot byggherrens roll bor inforas pa hogskolorna.
Utbildningen och forskningen bor utvecklas i riktning mot ett
storre indag av ekonomi.

Lararkompetens & viktigt vid uthbildning av studenter vid
universitet och hogskolor. Inrétta fler tillfalliga professurer for
yrkesverksamma vid hégskolorna.

1.7.4 Stimulerainnovationer i rollen som kdpare

Staten kan stimulera innovationer och dynamisk konkurrens genom sin
roll som kopare inom byggsektorn. Detta kan avse medveten
upphandling av innovativa l6sningar kring processer och produkter och
goras i innovativa samarbetsformer typ partnering dler samfinansiering
med privata foretag. Upphandlingen bdr grundas pa att nd innovativa
svar pa problem som identifierats som sarskilt konserverande. Ett
sidant exempel & att upphandla sma foretag bland entreprencrer,
installationsentreprendrer och materidtillverkare och integrera deras
kunskap tidigt i projekten, samt att folja och dokumentera detta med
forskare. Teknikméssor eler Boméssor bor ha starka indag av
innovationer dér kdpare kan se demonstrationsexempel och féra en
dialog med byggsektorns aktérer.

Forslag:

- Anvand offentlig upphandling innovativt. Upphandlingarnas

metoder och resultat ska spridas. Ett exempel pa innovativa
metoder & teknikupphandlingar.
Teknikupphandlingar i innovativt syfte kan med forde tillampas
vid Boméassor. Om statliga medel anvands vid boméssor skall det
stéllas krav pa teknikupphandling av flerfamiljshus som syftar till
goda bostader till 18ga kostnader.
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Delegationens direktiv

Byggkostnadsdel egationen

Dir. 1996:38
Bedut vid regeringssammantréde den 9 maj 1996.

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild byggkostnadsdel egation tillsdtts med uppgift att aktivt och i
samarbete med byggsektorns aktorer arbeta for langsiktigt sinkta
produktions- och férvatningskostnader for bostéder. Dérmed kan
boende-kostnaderna sankas och sysselséttningen i byggsektorn okas.
Byggkostnadsdel egationen skall:

- frdmja nyténkande inom byggbranschen och initiera forskning och
utveckling kring ny byggteknik och nya byggprodukter,

- initiera nya planerings-, entreprenad- och upphandlingsformer som
framjar konkurrens och kvalitet,

- Skapa et datistiskt baserat uppfoljningssystem som syftar till att
motverka vinstoverflyttningar mellanbyggsektorns delsektorer,

- verka for att ta bort tekniska och administrativa hinder som mot-
verkar lagre byggkostnader,

- verkafor langsiktigt 6kad konkurrens pa byggmarknaden.

Orsaker till 6kade produktionskostnader

Kostnaden for att producera nya bostéder har sedan mitten av
guttiotalet kat snabbare an konsumentprisindex (KP1). Inte ens under
Iagkonjunkturen i bdrjan av nittiotalet §0nk produktionskostnaderna i
namnvard utstrackning och under det senaste aret har de ater 6kat mer
an KPI.
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For att hyrornai nya bostader inte skall bli orimliga maste vi komma
till rétta med de hoga produktionskostnaderna. La&gre produktions-
kostnader & ocksa en forutséttning for att bostadsbyggandet dter skall
komma igang, vilket behtvs savd for syssdsittningen som for att
undvika framtida oOverhettningar pa byggmarknaden orsakade av
bostadsbrist.

Byggsektorns aktorer har haft en tendens att utnyttja sankta priser
inom en delsektor eler ett delomrade till att hdja Sina egna priser eler
avgifter. Denna utveckling var sérskilt tydlig né&r de ddre reglerna for
rantebidrag gallde eftersom okade kostnader i byggskedet, pa grund av
den laga garanterade réntan, endast marginellt okade kostnaden i
driftskedet. Incitamenten fér den enskilde byggherren att invanda mot
hojda kostnader var sma sa lange bankerna stéllde upp med nyalan.

Okningen av de totala produktionskostnaderna beror till stor del pa
en omférdelning mellan kosthadsdagen d& moms, tomt- och
andutningskostnader, kapitalkostnader m.m. tagit en alt stérre anddl. |
kombination med brigfdlig produktutveckling har produktions-
kostnaderna totalt Okat mer an faktorernai konsumentprisindex.

Ansvaret for ett byggnadsprojekts kvalitet och pris har varit oklart pa
grund av den sektorisering som karaktariserar byggbranschen. Pa
byggherrens uppdrag utformar arkitekter och konstruktérer de
byggnader som sedan uppfdrs av bygg- och installationsentreprendrer.
Erfarenhetsdterforingen mellan aktérerna & liten liksom mdjligheten att
paverka varandras arbete. Det har resulterat i en bristande produkt- och
systemutveckling i byggbranschen.

En orsak till sektoriseringen & det entreprenad- och upphandlings-
syssem som dominerar byggmarknaden. Systemet & ett frivilligt
utarbetat system mellan marknadens parter i syfte att skapa en marknad
med lika villkor och en réttvis ansvarsfordelning mellan byggherre,
projektor och entreprendr. Tyvarr har det ocksa resulterat i en
uppdelning av ansvaret.

Produktionskostnaderna & direkt beroende av graden av industriali-
sering och prefabricering. Forskning visar att det med en storre
prefabriceringsgrad och en okad grad av industridisering i byggandet
ga att sinka entreprenadkostnaden med mellan 25 och 50%, dér
prefabriceringsgrad och produktionsméngd avgor hur stor sdnkningen
blir. Dagens byggsystem med hog prefabriceringsgrad & av sddan
karaktér att det kravs stora volymer for |6nsamhet. Det har medfort att
de sankta produktionskostnaderna till foljd av den tkade konkurrensen
under senaste lagkonjunkturen till stora delar har &its upp av hogre
kostnader orsakade av en sankt prefabriceringsgrad.

Under 60-talets byggrusch kunde man med hjd@lp av en hog
prefabriceringsgrad och rationell planering hdlla byggkostnaderna under
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kontroll. Tyvarr drevs bade rationalisering och prefabricering till en
sadan grad och pa ett sddant sitt att vi skapade stereotypa och
oattraktiva omraden. | dag har vi lart oss att det gar att kombinera ett
rationellt och effektivt byggande med hdg prefabriceringsgrad med
variation och flexibilitet.

Atgérder som syftar till att 18ngsiktigt sinka produktionskostnader for
nya bostader maste ha en bred ansats med insatser pa flera omraden
samtidigt. Insatser pa enskilda omréden ger endast marginell effekt. Att
sinka t.ex. arbetskraftskostnaden med 25% sénker produktions-
kostnaden med endast ca 3% medan samma sankning av hela
entreprenadkostnaden sanker produktionskostnaden med hela 18%.

Dagens system for uppfoljning av byggproduktionskostnaderna
redovisarendast i mindre utstréckning kostnadsflodena mellan
branschens delsektorer. Darfor har kostnaderna relativt obemérkt
kunnat utvecklas.

Byggsektorns aktorer har i egna utredningar visat pa att stora delar
av de Okade produktionskostnaderna beror pa faktorer utanfor deras
egen kontroll, t.ex. momshdjningar och hdjda kommunala avgifter. Man
har ocksd pdtalat behovet av nya &gader for at Oka
byggverksamheten. | arbetet tillsammans med Kretdoppsdelegationen
visade branschen att man nu & beredd att ta ett Okat ansvar i
samarbete med myndigheterna, sérskilt om man dérigenom kan undvika
lagdtiftning.

Den komplicerade &garstrukturen, med korsagande bade inom och
mellan delmarknader, motverkar sénkta byggkostnader genom att géra
det mgjligt for aktbrerna att kompensera sénkta marginaler i ett
delomrade med hogre marginaler i ett annat. | utredningen "Sunda
spelregler” som genomfors av NUTEK, Kommerskollegium och
Konkurrensverket kartlégger man dagens &garstruktur och konkurrens-
Stuation. Utredningen har valt att specialstudera byggmarknaden for att
se hur konkurrensen i byggbranschenfungerar och om den kan
forbéattras.

Byggkostnadsdel egationens uppdrag

Byggkostnadsdel egationen skall i samarbete med byggsektorns aktorer

aktivt arbeta for langsiktigt sankta produktions- och forvaltnings-

kostnader for bostéder och déarmed |&gre boendekostnader. Darigenom

skapar man forutséttningar for en okad efterfragan pa bostader vilket i

sin tur ger forutsdttningar for en 6kad sysselséttning i byggbranschen.
Delegationen skall ha fdljande uppdrag:
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1 Frdmja nytankande inom byggbranschen och initiera forskning och
utveckling kring ny byggteknik och nya byggprodukter.

2 Initiera nya planerings-, entreprenad- och upphandlingsformer som
framjar konkurrens och kvalitet.

3 Skapa ett datistiskt baserat uppfoljningssystem som syftar till att
motverka vinstoverflyttningar mellanbyggsektorns delsektorer.

4 Veka for att ta bort tekniska och administrativa hinder som
motverkar |agre byggkostnader.

5 Vekafor [angsiktigt ckad konkurrens pa byggmarknaden.

Framja nytdnkande inom byggbranschen och initiera for skning och
utveckling kring ny byggteknik och nya byggprodukter
Delegationen skall arbeta for att kosthadsaspekten beaktas i nya och
pagaende byggforskningsprojekt. Man skall ocksa verka for att nya
projekt kring byggteknik och byggprodukter kommer till stand. Specidllt
skall delegationen planera och kostnadsberdkna ett genomforande av en
teknikupphandling med nya byggsystem som redan vid méttlig volym
kan ge betydande produktions-kostnadssankningar. Masattningen skall
vara at uppnd en sankning av entreprenadkostnaden med 25%.
Upphandlingen skall utformas sa att miljo- och kvalitetsaspekterna vags
in.

| arbetet skall delegationen samarbeta med kommunala och privata
byggherrar, Byggforskningsrédet, Sveriges Provnings- och forsknings-
ingitut AB, Ovriga parter i byggbranschen och med konsument-
representanter.

For upphandlingen skal deegationen sbka samverkan med
kommunala och privata intressenter samt med de forsknings- och
utvecklingsorgan som verkar inom omradet. Delegationen skal redovisa
hur och till vilken kostnad en teknikupphandling kan genomféras. Forst
darefter och efter regeringsbeslut far teknikupp-handlingen igangséttas.

Initiera nya planerings-, entreprenad- och upphandlingsformer som
framjar konkurrensoch kvalitet
Deegationen skal i samverkan med branschens parter understka
mojligheterna att skapa nya planerings, entreprenad- och upp-
handlingssystem som ger forutsittningar for langsiktigt sinkta
byggkostnader med bibehdlen funktion och kvalitet. Maséttningen &r att
skapa ett system som premierar produktutveckling, god kvalitet, god
miljo, 1&ga kostnader, helhetssyn och funktionsténkande utgaende fran
byggnaden som system.

Nya planerings, entreprenad- och upphandlingssystem skl
utformas sa att de ocksa premierar 1&ga kostnader under bruksskedet
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och tar hansyn till de ingdende materialens och de anvanda metodernas
miljopaverkan.

Skapa ett statistiskt baserat uppfoljningssystem som syftar till
att motverka vinstoverflyttningar mellan  byggsektorns
delsektorer

Delegationen skall skapa ett statistiskt baserat system for kontinuerlig
uppfdljning av kostnadsutvecklingen inom och mellan byggsektorns
delsektorer. Systemet skall utformas sa att man enket kan fdlja
kostnadsutvecklingen inom och mellan branschens del sektorer. Orsaker
och verkan kan dérmed snabbare analyseras. Malsittningen for
delegationen skall vara att skapa system som skots och bekostas av
branschens aktérer.

Verkafor att ta bort tekniska och administrativa hinder som
motver kar 1&gre byggkostnader

Delegationen skall understka om det finns tekniska och administrativa
hinder som motverkar en utveckling mot Iangsiktigt lagre
byggproduktionskostnader. Det kan t.ex. vara hinder i tillstands
processen dler adminigtrativa hinder for import av  billigare
byggprodukter.

| arbetet skall delegationen ta till vara resultatet fran utredningen
"Sunda spelregler” och se over mijligheterna att agera i de
problemomraden som utredningen identifierar. Specidlt  skall
delegationen studera hur konkurrens och prisséttning fungerar for de
byggmaterial som under senare & haft den mest ogynnsamma
utvecklingen.

Metoder for att komma tillrétta med de problem delegationen och
utredningen "Sunda spelregler” identifierar skall i forsta hand utarbetas i
samarbetemed branschen. Forst om man inte pa frivillig vag kommer
fram till acceptabla |6sningar skal delegationen I&gga fram fordag till
andra agarder.

Verka for langsiktigt 6kad konkurrens pa byggmarknaden
| Gvrigt stér det delegationen fritt att |agga fram fordag som syftar till en
langsiktigt 6kad konkurrens pa byggmarknaden.

Underlag for delegationens arbete

Som underlag for delegationens inledande arbete skall man anvanda
resultatet fran tidigare utredningar, Néaringsdepartementets interna
utredning "Byggkostnadsutvecklingen mellan 1975 och 1994 - fordelning
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och orsaker" samt delrapport fran utredningen "Sunda spelregler” som
genomférs av NUTEK, Kommerskollegium och Konkurrensverket pa
uppdrag av Naringsdepartementet. Man skal ocksa ta till vara de
internationella erfarenheter som kan finnas pa omrédet, sarskilt det
arbete som genomfors i Tyskland i syfte att astadkomma lagre
byggkostnader.

Inom ala delomraden skall resultat och fordag utformas sa att de ar
anpassade till lagar och regler inom Europeiska unionen. Speciellt skall
man e till att teknikupphandlingen resulterar i produkter som kan CE-
markas enligt byggproduktdirektivet (89/106/EEG) sa att de kan
konkurrera pa den europeiska byggmarknaden na byggprodukt-
direktivet fullt ut har genomforts.

Tidplan, arbetsformer m.m.

For byggkostnadsdelegationen gdler regeringens direktiv till samtliga
kommittéer och sirskilda utredare angdende redovisning av
regiona politiska konsekvenser (dir. 1992:50), om att préva offentliga
dtaganden (dir. 1994:23) samt at beskta jamstdldhetspolitiska
konsekvenser (dir. 1994:124). Delegationen skall gora konsekvens
analyser pa regelomradet i de fall man finner det pakallat. Darvid skall
delegationen, i tilldmpliga delar, beskta regeringens bedut den 1
september 1994 om en ordning for systematisk genomgang i
regeringskandiet av foretagsregler med de checklistor och anadys
instrument som anges déar.

Delegationen skall vara verksam t.om. & 1999. Arbetet skall
dutredovisas senast den 1 mars 2000. Delredovisningar skall ske enligt
fdljande:

Senast den 1 juli 1996 skall delegationen redovisa hur en
teknikupphandling kan genomféras och kostnaderna harfor. Om
regeringen efter redovisningen bedutar att teknikupphandlingen skall
genomforas, skall resultatet redovisas senast den 1 september 1998.

Ovriga deluppdrag skal delegationen delredovisa den 1 juni och 1
december varje & som den & verksam.

Delegationen skall samverka med byggsektorns aktrer och
myndigheter. | frdga om teknikupphandlingen skall man samrada med
Byggforskningradet, Boverket och Sveriges Provningss och
forskningsingitut AB s3 att byggsystemen uppfyller kraven i
byggproduktdirektivet. Man skall ocksd samréda med utredningen
"Sunda spelregler” och direkt med bertrda verk och sektorsorgan nér
det behdvs.
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Enskilda prototyphus

Myres 6hus

Motto: " BoBraByggBilligt”

|dé Elementbyggnadsteknik i trai flera vaningar.
Byggherre: Myreg6hus AB/ Jan-Peter Karlsson
Entreprendr: Myreg6hus AB

Leverantdr ssomme: Myreg 6hus

Byggort: Vaxj6 kommun ( kv. Harsyran)

Antal vaningar: 3

Anta l&genheter: 12 ( hyresrétt )
Lagenhetsfordelning: 6 st 2 %2 rok och 6 st 2 rok
Hyra: 827 kr/ kvm BOA och &

Byggstart juni -98 , inflyttning véren -99

Myregohus ingdr i Skanskakoncernen och tillverkar normalt smahus i
trd Som en av vinnarna i teknikupphandlingen har de gétt vidare fran
smahustillverkning och utvecklat ett byggsystem for flerbostadshus i tra
i flera vaningar. Huset & det forsta i sitt slag som konstruerats och
byggts av Myresjchus. Produktionen sker i Myres6hus smahusfabrik.

Prototyphustyp

Utformningen kanns igen fran tévlingsforsaget och bestar av et 3-
vanings lamellhus med 4 lagenheter per plan, varav de tva likstora
gavellagenheterna & genomgaende medan de tva mindre & enkelsidigt
belysta. Bottenplanets lagenheter har direktutgéng till uteplats. Ovriga
lagenheter har balkong. De tva dversta gavellagenheterna har forhdjd
takhojd i vardagsrummet. Projektet har genomférts i huvudsak i enlighet
med lamnat anbud och lamnade utféastelser har foljts. Utveckling av
vissa detaljer sdsom trapphusutformning aterstar.
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Byggnadsteknik %

Den byggnadstekniska utformningen utgar ifran beprévade |6sningar
frén smahustekniken som har anpassats for tillampning i flerbostads-
hus. Det innebar att detaljer till stor del bestar av vdl genomarbetade
och beprévade I6sningar. De delar KTH anser ha lyckats samst &r
andutningen mellan yttervagg och mark. Dels finns ingen riktig sockel
pad husst, dels medfor konstruktionsutformningen en relativt stor
koldorygga i andutningen mellan yttervagg och platta pa mark.
Konstruktionen vid takfot for att hindra inblasning av sn och avleda
smdtvatten har ursprungligen tagits fram fér fasadinkladnad med
yttervaggspanel men har inte arbetats om for puts pa tillaggsisolering.

Varmeisolering

Enligt bergkning blir den &ligen kdpta energin for uppvarmning 60
kWh/m?2. Koldbryggor ger et paslag med 12 kWh/m2 pa den beréknade
energiforbrukningen utan  koéldbryggor. Inverkan av  byggnadens
varmetroghet reducerar energiforbrukningen med 19 kWwh/m2 jamfort
med en berdkning da hansyn g tastill denna.

Utforande

Termografering vid invandigt undertryck visade inte pa nagra storre fel i
utférandet, vare sig det gdller varmeisolering eler téthet. Lagenheterna
ar tétare an enligt stéllda krav.

Varme och ventilation

Ventilationssystemet & ett franluftssystem utan varmedtervinning dér
tilluften tas in viatilluftsdon som & placerade i yttervagg pa ca2 m hajd
Over golv. Studier av tilluftsdonets funktion med hjdlp av vérmekamera
visade att tilluftsflodet frén donet har riktning uppédt och & sidan och att
kylning av yttervéggen nedanfor donet blir begransad.

Inneklimat

Resultatet visar att luftomséttningarna ligger mellan 5 och 20 % under
gtdllda minimikrav. | en jamforelse med de r&d om floden som ges i
BBR 99 visade det sig at koksventilationen va uppfyller raden.
Badrumsventilationen |3g klart, ca 30 %, under rekommendationen.
Métningen av termiskt inomhusklimat visade ett gott resultat da vérdena
klart ligger inom intervalen for rekommenderade vérden.

Seg- och luftljudsisolering

128 Gudni Johannesson, Bertil Mattsson, Sten Ljunggren, K TH- Byggnader och
installationer. Bilaga 1
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Luftljudsisoleringen & relativt god medan stegljudsisoleringen knappt
uppfyller Boverkets grundkrav, dvs ljudklass C.

Ekonomi *#°

| tabellen nedan redovisas nyckeltal fér BoBraByggBilligt. Man kan
kondtatera att detta projekt har betydligt lagre totala produktions-
kostnader, vilket leder till klart lagre hyresbehov an i Fleximodulen. Pa
grund av att lagenheterna & storre blir ocksa de bedomda drift- och
underhdliskostnaderna lagre. Huset har dessutom god varmeisolering.
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Aven har maste vi reservera oss for en kort driftperiod.

Ekonomisk utvardering BoBraByggBilligt

Kr/kvm BOA | kr/kvm BRA

Markatkomst 860 738
Kommunala avgifter 197 169
Anslutningsavgifter 148 127
Byggherrekostnader 132 113
Entreprenadkostnad 8584 7365
Produktionskostnad inkl moms 12313 10564
Driftkostnad exkl fast.skatt per &r 240 206
Underhallskostnader per ar 98 84
Rantebidrag per & ca 168 144
Hyra BKD-kalky! per & 1068 914
Hyra BoBra per &r exkl rantebidrag 1171-1082 1005-949
Hyra BKD-kalkyl inkl rantebidrag 897 770
Hyra BoBra per & inkl rantebidrag 914 805
Fastighetsskatt ar 6-10 resp &r 11- 50/100 40/80

Hyra BKD-kakyl & den hyra (1068 kr/kvm BOA och &) som den
ursprungliga reala kalkylmodellen ger med faktiska varden for projektet i
kv Harsyran. | kakylmodelen finns altsd vare sig rantebidrag eler
fastighetsskatt. For att fa en jamforbar hyra har anbudsgivarens
kassafl0desanalys raknats om till reala termer och rantebidrag samt
fastighetsskatt exkluderats. Da far vi en hyra som borjar pa 1171
kr/kvm och & som faller realt till 1082 kr/lkvm & 15. Detta betyder en
real hyresdepriciering pa knappt 0,4 procent per ar, vilket ocksa verkar
rimligt.

129 H&kan Bejrum, KTH och Bengt Hansson, LTH. Bilaga 1
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Boendekvalitet®
Bostadshuset i kv Harsyran representerar ett mycket ambitiost
genomfort projekt vad gdler funktionsdugliga bostéder till rimligt pris,
men |émnar samtidigt en del i ovrigt att 6nska vad géller moblerbarhet,
detajutformning och estetik. De krav som Byggkostnadsdel egationen
stallt utdver PBL-kraven & uppfylldai mycket stor utstrackning.
Gestaltningen av bostadshusen har i forhdlande till tavlings-fordaget
har andrats till formén for fler genomgdende lagenheter. Den nya
hustypen hade kunnat underlétta en anpassning till olika tomter, vilket
inte tagits tillvarai ndgon storre utstrackning i det aktuella fallet.

Hur uppfylls Bor-kraven?

l. Yttre och inre gestalt

Utformningen uttrycker inte nagon arkitektonisk karaktar och ger ett nagot
obaanserat intryck med okéndiga detaljlésningar i fasad och inre miljo.
Andringen av hustypen i forhdllande till tavlingsfordaget har i detta fall
skett pa bekostnad av gemensamhetsutrymmen i direkt andutning till
trapphusen. Bostadsrummen & val belysta.

1 Bostadsfunktioner

Det 6vergripande kravet pA moblerbarhet & inte tillfullo uppfyllt. Det gdller
sérskilt vardagsrummet. 7 av de 10 Bor-krav hanforliga till bostads-funktion
& helt uppfyllda och ytterligare ett (solvarden balkong) & upp-fyllt for
hélften av 1&genheterna. DOrrdagning och dorrplacering har i vissafdl
forsvarat moblering och komplicerat rorelsemonster.

V. Detaljutformning.

Detdljkraven & inte tillfredsstéllande uppfyllda Besiktningen ger intryck av
bristféllig omsorg om betydel sefulla detaljer, som underléttar skotsel,
rengdring och andra vardagsrutiner. Béttre detaljutformning hade knappast
kostat lika mycket som bostéderna nu torde férlorai vérde.

Y% Foranderbarhet

De Bor-krav som kan hanforas till foranderbarhet &, som de &
uttryckta, i princip uppfyllda. Fragan & emelertid om flexihilitet finns,
nar sA manga andra byggda egenskaper hos bostéderna ar |asande.

130 Annika von Schéele, Bomiljégruppen i Orebro AB i samr&d med Birgitta Holm.
Bilagal
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Kundunder sbkning med plananalys, enkater, samt intervjuer >
Plananalysen visar sma men véplanerade lagenheter. Sex av tolv
hushdll besvarade enkéter och samtliga var mycket positiva. Rymlighet
och genomsktlighet uppskattas. Samtliga delundersokningar visar
positiva omddémen och totalomddmet blir godkant, gott och va over
genomsnittet i referensundersokningen.

| nomhusmilj6'*
Skall- och bor- kraven har beaktats i projekteringsfasen och inarbetats i
arbetshandlingar och specifikationer. De har inte tagits upp sarskilt i
kvalitetsplaner eler i byggsamréd. Det har inte heller funnits négon
sarskild person utsedd som haft till uppgift att bevaka att de olika kraven
uppfyllts. Skall- och Bor- kraven har inte hdler formedlats till eler
diskuterats med de boende i huset.

| Myregohus som har grundldggning med platta pA mark erhdls
relaivt hoga yttemperaturer pa golvet, som emelertid skulle kunna bli
ytterligare nagot hogre med en forbéttrad kantisolering.

Resur shushallning-kretslopp™*
Skall-kraven avseende Resurshushallning bedoms vara uppfyllda i
enlighet med de krav som BKD stéllde i ursprungsdirektiven.

Betraffande Skall-krav for Kretsloppsanpassning har man i
begrénsad omfattning tillgodosett detta Man har begransat dg till
mojligheten av att kunna utfora begransade rordragningar i vertikalled.

Avfdl vid uppférandet har sorterats i vissa fraktioner, dock g i dla
som Skall-kraven angivit. | fastigheten finns inga avsteg fran kraven pa
utrymme for avfall i uppstéllda fraktioner. Betr&ffande emballage har
man anvant gangse materia och leverantérer och entreprendrer har
hanvisats till kommunens kédlsorteringsmdjligheter. Med andra ord har
man inte vidtagit nagra sarskilda atgarder for att sakerstélla den kvalitet
som Skall-kraven har angivit.

Betraffande Bor-kraven avseende Resurshushadllning har man
redovisat energianvandning som grundar sig pa preliminara vérden (E-
norm). Energiforbrukningen kan avldsas av den enskilde hyresgésten.
Radstexten i BBR 9:235 & uppfylld. Ingreppen i naturmark kan provas,
i och med att man byggt en skyddsvall mot v&g och villabebyggelsen i
omrédet samt fyllt upp och planat ut tomten. | Gvrigt har man g uppfyllt
Bor-kraven for Resurshushallning.

131 Utvérdering av boendekvalitet, Ulla Westerberg KTH-BMG. Bilaga 1
132 Arne Elmroth, LTH. Bilaga 1
133 Carl Michael Johannesson, KTH. Bilaga 1
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Borkraven avseende Kretsloppsanpassning begrénsar  sig
demonterbarheten till utrustning och snickerier, vilket far anses tillhdra
gangse teknik. Byggnadens mgjliga demontering &r inte redovisad, &ven
om detta med hénsyn till byggnadssétt skulle kunnat varit mgjligt. For
aervinnbarhet & inga sirskilda &garder vidtagna for att undvika
anvandandet av kompositmaterial. Komposteringsmojligheterna i
lagenheterna eller i fastighetens soprum saknas. Sopbehdllaren stér
utanfor soprummet och soprummet star outnyttiat for sopor eler
kéIsortering. Betréffande emballage vid uppforandet, foljer producenten
foretagets policy om minimering av emballage som hanteras i fabrik och
pa byggplats. Detta innebér att Bor-kravet pa Kretsloppsanpassning
& begransat uppfyllt och att mycket litet i det avseendet hojer detta
projekt dver gangse projekt.

Hinder och méjligheter

| detta fall har en producent som inom sitt foretag har en mycket stor
del av produktionskedjan lyckats hdlla de bygg- och produktions-
kostnader som varit aktuella i anbudsstadiet. Detta talar for att
anvandning av sammanhdllna produktionskedjor (vardekedjor) bor
stimuleras. En intressant iakttagelse & att foretaget har begrénsade
resurser och satsar da i forsta hand pa smahusproduktion. Nya projekt
& avtalade. Konceptet & uppenbarligen kommersiellt gangbart.
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Struimus, CV'S (Ohmans Bygg)

Motto: ” Struimus’

Idé& Volymeement i hogpresterande betong.
Byggherre: Hyresbostéder i Gavle AB/ Lars Orre
Entreprendr: L.Ohmans Bygg AB/ PEAB Nord (i konsortiet )
Leverantdr ssomme: Swerock Uppsala, CV'S Ljusdal
Byggort: Gévle kommun ( kv. Diligensen)

Anta vaningar: 3

Antal |agenheter: 17 ( hyresrétt )
Légenhetsfordelning: 17 st 2 rok om 55 kvm

Hyra: 860 kr/ kvm BOA och &

Byggstart juni -98, inflyttning aug -99

Ohmans bygg & et familjesgt sméforetag i Hasingland. |
teknikupphandlingen har de vidareutvecklat ett avancerat system for
byggande av volymer i prefab. Stommateridet & ny hogpresterande
betong. Avskten & att erbjuda kunder pa vissa marknadssegment
(fangelser, hotell, studentbostader) en férdig produkt, inredd och klar
fran fabrik. Vid uvérdering av CV'S tidigare volymbygge av elevhem i
Ljusdal visades att dutkostnaderna §6nk med omkring 20 procent och

arbetstiden med 30 procent.™

Prototyphustyp

Prototyphuset uppférdes inte enligt tavlingsfordaget, ett yteffektivt
smalhus med stor variation av |égenhetsstorlekar och av mycket hogt
arkitektoniskt varde. | stélet uppfordes et 4-vanings loftgangshus med
17 exakt likadana 2 rumd agenheter.

Byggnadsteknik

Den féredagna [Gsningen med volymelement i betong kan genom snéva
toleranser och god méttnoggrannhet skapa forutsittningar for rationelIt
montage, forbilligat fardigstéllande av ytskikt och en god téthet med hog
besténdighet.

De delar KTH anser har lyckats sdmst & andutningen mellan
yttervagg och mark dér putsen gar ner under markniva. Detta & inget
generellt problem utan beror pa att huset efter projekteringen blev
nediryckt 40 — 50 cm fran det som ursprungligen var planerat.
Konstruktionen vid takfot for att hindra inblasning av snd och avleda

3%/ olymelement i betong, Bengt Hansson, LTH 1994
135 Gudni J6hannesson, Bertil Mattsson, Sten Ljunggren, K TH- Byggnader och
installationer. Bilaga 1
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smdtvatten Overtygar inte. Infastning av fonster i yttervaggen skulle
kunna utforas pa ett mera rationdlt sit. Métning av akaliteten i den
hogvardiga betongen visar pa ett pH-varde som ger hog risk for
nedbrytning av polymera materia som kommer i kontakt med betongen.
Detta maste fdljas upp.

Varmeisolering

Enligt bergkning blir den a&ligen kopta energin for uppvarmning 43
kwWh/m2. Koldbryggor ger ett paslag med 7 KWh/m2 pa den bergknade
energiforbrukningen  utan  koldbryggor. Inverkan av  byggnadens
varmetroghet reducerar energiférbrukningen med 21 kWh/m2 jamfort
med en berdkning da hansyn g tastill denna.

Utforande

Termograferingen vid undertryck visade inte pa négra storre fel i
utférandet, vare sig det gdller varmeisolering eller téthet. Lagenheterna
& tétare an enligt stéllda krav.

Putsarbetet har vissa skonhetsfel i form av rander som uppstar vid
etappindelning. Loftgangarnas andutning till fasaden medfér ocksa
risker for fasadputsen.

Varme och ventilation
Ventilationssystemet & ett franluftssystem déar tilluften tas in via
tilluftsdon kombinerade med radiatorer under under fonster.

I nneklimat

Métningar av luftfloden visar att [uftomsditningarna 1 enrums-
l&genheterna & ca 0.5 omsdttningar per timme, dvs minimikravet i
byggreglerna uppfylls.

Métningen av termiskt inomhusklimat visade et gott resultat da véardena
klart ligger inom intervalen fér rekommenderade varden.

Steg- och luftljudsisolering
Maétningarna har visat utomordentligt bra varden och konstruktionerna
bedoms kunna uppfylla klass B med sikerhet efter sma justeringar.

Ekonomi **°

| tabellen nedan redovisas nycketal for Struimus. Projektets
produktionskostnader hamnar relativt hogt pa cirka 14 600 kr/kvm BOA,
exklusive det bidrag pa 1 Mkr. som Byggkostnadsdelegationen gav
samtliga genomférda projekt. Men tack vare kakylerade normaa

136 Hakan Bejrum, KTH och Bengt Hansson, LTH. Bilaga 1
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driftkostnader och underhdliskostnader hamnar @nda den kakylerade
hyran exkl rantebidrag och fastighetsskatt pa en niva runt 1230 kr/kvm
BOA och &. Lagger vi sedan till réntebidragen pa dryga 220 kr/kvm
och & hamnar nivan cirka 1000 kr/kvm BOA och &r. Denna siffra ska
jamforas med byggherrens forstadrskalkyl som ligger pa 860 kr/kvm
BOA och &. Denna hyresniva & exklusive IT-sasningen. Hyra
inklusive I T-andutningar m m ligger pa 967 kr/kvm BOA.

Ekonomisk utvardering Struimus

Kr/kvm BOA | kr/kvm BRA
Markatkomst 631 539
Kommunala avgifter 22 18
Andglutningsavgifter 543 464
Byggherrekostnader 534 456
Entreprenadkostnad 9924 8479
Produktionskostnad inkl moms 14601 12456
Driftkostnad exkl fast.skatt per ar 260 222
Underhallskostnad per & 104 76
Rantebidrag per & ca 225 193
Hyra BKD-kalkyl 1227 1034
Hyra Struimus exkl réntebidrag 1085 1006

Hyra BKD-kalkyl & den hyra (1227 kr/lkvm BOA och &) som den ur-
sprungliga reala kalkylmodellen ger med faktiska och kakylerade siffror
for projektet i kv Diligensen. | kakylmodedlen finns dltsa vare sg
rantebidrag eller fastighetsskatt. For att fa en jamforbar hyra har
byggherrens egen hyreskalkyl (i detta fall en forstadrskakyl) réknats om
till realatermer och rantebidrag samt fastighetsskatt exkluderats. Dafas
en hyra som ligger redt konstant pa 1085 kr/kvm BOA och &r.

Boendekvalitet™
Strumius kom under genomforandet att drivas framst som ett tekniskt
experiment. Beddmningen, om den anvanda tekniken i sig resulterar i
béttre bostéder 8n annan teknik, kréver ett storre utrymme for en mer
kreativ. samverkan mellan arkitekt och tekniker. Byggkostnads-
delegationens kravlista har uppfylltsi mycket hdg grad.

Det dutliga projektet hade, utan att andra pa kravet om likadana
lagenheter, kunnat forbéttras med sma insatser. Lagenheterna hade t ex
kunnat spegelvandas for att fa nagon variation och en vagorande

37 Annika von Schéele, Bomiljégruppen i Orebro AB i samr&d med Birgitta Holm.
Bilagal
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rytmisering i fasaden. Kravet pa likadana lagenheter & for Ovrigt svart
at forstd i en tid, né uthyrningsmarknaden snabbt forandras.
Forvatarkrav pa foranderbarhet kopplat till uthyrbarhet bor av
ekonomiska skd dltid tillgodoses.

Hur uppfylls Bor-kraven?
l. Inre och yttre gestalt.
Loftgangshus  begransar  dlvarligg  majligheten  till  varierad
lagenhetsfordelning, till familjebostéder och till att i framtiden &ndra
lagenhetsfordelningen. Loftgangen medfor en ljus- och solavskérmning
som & olycklig, om takhtjden & den normala for bostader.
Bjélklagstjockleken, som beror av det konstruktiva experimentet, har
i dettafdl i kombination med tolkning av detdjplanekrav om byggnadens
hojd begrénsat takhdjden till minimihgjd.
Lagenhetdtsningarna ger inte prov pa variation och skonhet eler
s&dan personlighet som kan ledatill kad trivsaln.

1. Bostadsfunktioner

Mablerbarheten & god. Bostaderna & rationellt utformade och uppfyller
9 av 10 efterfrégade krav pa bostadsfunktioner. Balkongerna & dock
sndlt tilltagna, men f& anses duga med tanke pa att lagenheten &
avsedd for 1-2 personer.

1. Detaljutformningen

Detaljernas utformning bor tolkas i fardigt hus och inte fran ritningar och
beskrivningar. Detta har inte varit mgjligt, eftersom husen inte var
fardigbyggda, nér de skulle utvérderas. Vissa detaljkrav & darmed inte
kontrollerade.

V. Foraénderbarheten
Mdjligheter till foréndringar under brukstid & begrénsad p.g.a hustyp i
kombination med konstruktionssystemet.

Kundunder sdkning med plananalys, enkater, samt intervjuer'*®
Enbart planandysen har gjorts, da inga boende flyttat in vid
undersdkningdtillfdlet. Den visar véplanerade |&genheter och hamnar
Over genomsnittet i referensundersokningen och i niva med
BoBraByggBilligt.

138 Utvéardering av boendekvalitet, Ulla Westerberg, KTH-BMG. Bilaga 1



SOU 2000:44 Bilaga2 369

| nomhusmilj6'*

Skall- och Bor-kraven har beaktats i projekteringsfasen och inarbetats i
arbetshandlingar och specifikationer. De tycks inte ha redovisats
separat i kvalitetsplaner eler dokumenterats vid byggsamrad. Det har
inte angivits att ndgon person haft sarskilt Gvergripande ansvar for dessa
fragor genom hela byggprocessen. Skall- och Bér-kraven uppges ha
inneburit stod vid fokusering pa olika frégor.

Frégor avseende inneklimat har enligt utvarderarens uppfattning
hanterats dentrianméassigt. Stora och framgangsrika anstrangningar har
gjorts for al utveckla en effektiv byggnadsstomme. Denna har utforts
med utomordentligt hdg méttprecision och med mycket dé&ta ytor varfor
gpackel dler avjdmningsmassor behdvs i mycket liten utstrackning, eller
inte dls. Yttervéaggarna har god varmeisolering och andutningar &
utforda sa att inverkan av koldbryggor blir méttlig. Projektering av
installationers forlaggning, kanaldragningar och genomforingar for olika
serviceingtalationer har dock inte gjorts. Flera viktiga arbetsmoment
med luft-, ljud- och brandténing mellan l&genheter har [6sts under
byggnationen. Under forutséitning att béttre samordning med
installationer kan ske beddmer utvérderaren att byggkonceptet har en
stor utvecklingspotential .

De hogsta golvtemperaturerna har erhdllits for Gavlehuset, som har
en mycket god teknisk 16sning av andutningen mellan yttervagg och
krypgrund. Dessutom & krypgrunden ventilerad med inomhuduft som
bidrar till hog temperatur i grunden.

Resur shushallning-kretsl opp™®

Skall-kraven bedoms vara uppfyllda for Resurshushallning, i enlighet
med de krav som BKD stéllde i ursprungsdirektiven. Byggnaden har en
annan utformning an forsta ford aget.

Betréffande Skall-kraven for Kretsloppsanpassning har man i
begransad omfattning uppfyllt kraven. For reservutrymmen har man inte
vidtagit nagra sarskilda agéarder. De utrymmen som aberopas &
vertikala schakt mellan lagenheter. Dessa schakt har murats igen mellan
lagenheterna. Betréffande materialinnehdl har man liten eler ingen
kénnedom om innehdllet i kemikalieinspektionens observations- eler
godkannandelistor. Materialvalet har foljt gangse rutiner for uppforande
av hus.

Betréffande avfal har man vidtagit vissa &gérder, men i huvudsak
har man forlitat sig till att underentreprendrerna gélva tagit hand om sitt
avfal. Betraffande emballage s har man inte vidtagit nagra sarskilda
atgarder. Sammantaget kan sigas betrdffande Skall-krav  for

39 Arne Elmroth, LTH. Bilaga 1
0 Carl Michael Johannesson, KTH. Bilaga 1
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Kretsloppsanpassning uppfyllde man inte uppfyller kraven, men a
andra sidan var denna byggplats varken béttre eller samre an flertalet
andra byggplatser i detta avseende.

Betréffande Bor-krav avseende Resurshushallning har man infor
inflyttningen utlovat att uppfylla kraven. Det & dessutom positivt att den
enskilde hyresgésten gév kan fdlja de forandringar i energiforbrukning
som foljer till exempel av besparingsdtgérder. Ur pedagogisk synpunkt
& det ocksa bra att hyresgasten kan avlégsa den egna
vattenforbrukningen.

Bor-krav  avseende  Kretsloppsanpassning  som  avser
demonterbarhet, &ervinnbarhet, materidinnehdl och avfal vid
uppforandet f& anses uppfylla de uppstdlida kraven. D& har
producenten och projektoren haft en direkt paverkan pa produkten.
Fragan om avfal i lagenheten och i fastigheten, déribland kompos-tering,
har brister i utférande och uppfoljning. Har & Bor-kravet endast delvis

uppfylit.

Hinder och mojligheter
Byggherren redovisar foljande generella erfarenheter:
- Bortsett fran de inledande problemen vid betonge ementproduktioner
har projektet fungerat bra.
Byggherren, entreprentren och fordagsstdlaren gor foéljande
bedémning om fordagets framtida potentid:
- Konceptet har stor potential framférdlt vid hotell, student- och
dldreboende.  Entreprendren och fordagsstdllaren framhdler  att
industrialiserat byggande ger 1&gre kostnader. Spilltiden kan reduceras.
Pa norma nyproduktion & spilltiden pa al arbetstid ca 50 procent.
Spillmangden av materid pa omkring 20 procent pa normala byggplatser
kan reduceras. Tiden for att uppfora en byggnad kan halveras p.g.a
minskat material- och arbetsspill.

| Struimus har forsok gjorts att folja den ursprungliga projektidén och
efter inledande problem har man kunnat producera betongelement i helt
andra kvaliteter an vad ndgon kunnat ana. Den méttnoggrannhet som
nétts i produktion och montage av volymeement torde vara unik inom
svensk prefabindustri. Métta diagonda avvikdser pa + 4 mm i
monterade volymer & ofattbart smad Det & ocksa en viktig forut-
sédttning for kvditet och planerade byggtider i kommande produktion.
Resultaten & en foljd av att vanlig tillverkningsindustris métning med
lasermetoder via forskare pa KTH Gavle inforts i prefabfabriken.
Detta & ett exempel pa att konvergens mellan andra branscher och
byggsektorn kan ha avgorande betydelse. Konceptet innehdler majlig-

14! Rapport om méttoleranser, Ake Lindberg, KTH-Gévle
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heter till Iangsiktig produktion av bostader till 1&g kostnad. Det torde
dock krévas att en organisation hdler samman hela produktionskedjan
fran idé till Gverlamnande om konceptet skal bli framgangsrikt.

Florence - Lindabs koncept for det outférda
vinnande projektet

Sammansattning forslagsgrupp:

PEAB Syd, Lindab, Danogips, BPA (e, VVS), Gullfiber, Bloco, Eljo
(elkomponenttillverkare), FFNS. (Angelholmshem var tidigare
bestéllare av Kv Naktergalen. Erfarenheter fran denne bestédllare fanns
levande for fordagsstéllarna.)

Under motto "Florence” presenterades ett fordag i vilket
|&ttbyggnadstekniken skulle utnyttjas for att astadkomma bostader med
"goda majligheter till frihet vid utformning och uppbyggnad”.
Installationerna skulle samlas i hjartvégg. Processen skulle samordnas i
en form av partnering.

Anbudssumman for att uppféra 30 lagenheter uppgick till 14,520
miljoner kr med en klausul med krav pa reglering for almanna
kostnadsforandringar och med en foér grundléggning berdknad kostnad
pa 531 000 kr (berdknad av Byggkostnadsdelegationens sakkunniga).
Vid utvarderingen av anbudet gjordes tilldgg med beréknad kostnad for
at fordaget skulle uppfylla stéllda Skall-krav. Den totda bygg-
kostnaden enligt anbudet med nddvéandiga korrigeringar och exklusive
mervéardeskatt uppgick darmed till 15.128 miljoner kr ler 7730 kr/kvm
BOA.

Utféastelser om processen
Fordagsstéllarnas avsikt var att genomfora ett bostadsprojekt dér:

aktorer fran byggandets alla led samverkar for att med en forbéttrad
projekterings- och planeringsprocess genomféra ett bygge med ny

teknik baserad pa kretd oppsanpassade beprovade material.

modern informationsteknologi pa ett avancerat st skulle utnyttjas

den storsta synliga forandringen pa byggplatsen skulle vara en hog

grad av fortillverkning vilket leder till resurssndare och snabbare

bygge med precisare styrning och forbéttrad arbetsmiljo.

byggnaden under sin anvandningstid far ett sundare inomhusklimat.

System: prefab (element for innervégg, yttervégg , bikl, volymer....).
Alla uppréknade. | Florence var tanken platta element. Nu kan man
gbravolymer (se H99 MoBodulen)
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Inredningsgrad: Mgjlig vid volymer.

Tillverkning: plédt bockas, kapas pad Lindabs fabrik. Tillverkning av
element sker pd andra stdllen, pa fabrik eler fatfabrik vid byggplats.
Detta beror av projekt, lage mm. Alla varianter mdjliga Samman-
sédttning gors av folk som Lindab utbildat forst. Graden av industridllt
byggande véxlar darmed mellan projekten. Spill i fabrik & ca 0.2
procent pa pléat.

Forsadljning: alt fran hela eement samt montage, till leverans av
materia till fatfabriker, dar underentreprentrer utbildade av Lindab
sétter samman dettatill element.

Partnerskap leverantérer: Ja, med e ementtillverkare.

Fasta leverantorer: Pléttillverkare: 5 stora. Infastningstillverkare: 2 st.
Gips: 3 <. Isolering: 2 st. Montage: 10 st underentreprendrer runtom i
Sverige. Verkstadsindustrier som gor maskiner for tillverkning av
infastningsmaterial: 4 st (dessa arbetar med manga andra industri-
sektorer ocksd, varfor goda l6sningar kan spridas fran industri till bygg-
sektor). 1 T-leverantorer och programutveckling i Sverige och Budapest.
Ett eget I T-centrum utvecklar program med dessa underleverantorer.

Samarbetsformer: Tillverkarna engageras aktivt i projekt kring
utveckling. De ska g enbart leverera varor. Tanken &r att slutprodukten
kan garanteras kvditet, prestanda, pris mm som ala ingdende partners
séler sg bakom.

Grundlaggning (husets vikt): minskade kostnader vid ddig mark.
Berg gor ingen skillnad.

Trolig entreprenadkalkyl for Florence: till BKD inldmnat anbud
gdler fortfarande. Den totaa berdknande byggkostnaden exklusive
mervardeskatt uppgick till 15.128 miljoner kr eler 7730 kr/kvm BOA.

Byggda referensobjekt: Florence i rent stal & inte byggt. Men
Florences teknik 1 vaggar och bjdklag finns i Néktergalen,
Nybodahojden (PEAB, NCC), studentbostader Orebro (2 van), samt ett
flertal stérre och mindre projekt.

Framtida utveckling: Efter 1990 borjade Lindab satsa pa export av
varor. |dag & 75 procent av omséttningen export. Nu exporteras inte



SOU 2000:44 Bilaga2 373

bara stdlreglar, utan know-how och koncept. Lindab och Lindabs
samarbetskoncept finns idag i 10 lander. Samarbetet baseras pa lokaa
partners, som kan sin marknad, arkitektur, vanor, regler mm. Lindabs
affarsdé & produktutveckling av sammansatt dag, garantier av
produkten och med partnerforfarande som medel.

PEAB - HSB - Kv Kapdlméstaren, Mamod  (Florence)

Motto: " Florence”

Idé Samverkan i planeringsprocessen mellan byggherre och entreprencr.
Byggherre: HSB Sundsfastigheter AB, Malma/ Johnny Ohrbéck
Entreprendr: PEAB Syd

LeverantOrer stomme: Strangbetong (trappor), A-betong Precon ovrigt
Byggort: Mamd kommun ( kv. Kapellméstaren )

Antal vaningar: 4

Antal 1&genheter: 56 i 2 hus (insatdégenheter)

Lagenhetsférdelning: 2: 1rok, 10: 1.5rok, 24: 2rok, 12: 3rok, 8: 3.5 rok
Hyracca 863 kr/lkvm BOA och &. Insats i genomsnitt 2380 kr/kvm
BOA

Byggstart dec. -98, inflyttning dec. -99

Anm: Huset innehdller kallare med skyddsrum.

Sammanfattande kommentarer och vérdering av det byggda
huse 142
Projektet har uppforts under utnyttjande av traditionell teknik.
Samarbetet mellan entreprenér och byggherre har  varit sa
framgangsrikt att parternavill fortsétta att utveckla detta ytterligare.
Projektet i Kv. Kapelméstaren & i sig utfort enligt mer traditiondla
mojligheter, men har samtidigt préglats av Byggkostnadsde egationens
malsittning for lagre boendekostnader och ett engagemang och en
forandringsvilja i likhet med exempevis Svedala- och Wigraprojekten.
Genom projektorganisationens  struktur med  huvudentreprentr och
anbudsupphandlande underentreprentrer har huvudentreprendren i aktiv
samverkan med respektive huvudentreprendrer och leveranttrer haft
huvudansvaret for styrning av produktval, prefabriceringsgrad och andra
kvalitetsval utifran samrad med byggherren. Graden av prefabricering
och val av ingallationsprinciper har inneburit en detaistyrning av
leveranser till byggplatsen. Rétt produkt vid rétt tillféle skapade mindre
"vilande’ materiafloden pa byggplatsen.

12 Florence- rapport , Uno Odenmar, expert i Byggkostnadsdel egationen. Bilaga 1
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En vasentlig dd i framgangsreceptet ligger delvis i den langa
planeringstiden pa nastan ett & mellan byggherre, konsulter och entre-
prendr - samt kort och rationell produktionstid pa §u manader, utan de
"vanligd’” andringarna under byggtiden. En av de viktigaste faktorerna
blir som en konsskvens av ovanstdende att kunna styra
byggprocessen i tidiga skeden dar det finns den storsta
mojligheten att paverka kostnaderna. Sammantaget bekréftar
ovanstaende behovet av nya utvecklande idéer om partnerskap,
funktionsupphandling och fortillverkning.

Byggkostnaderna exklusive mervardesskatt inklusive projektering &r i
niva med ursprungligt anbud vilket visar att man med samverkan kan na
l&gre kostnad.

Ekonomi '*

Florence &r i verkligheten en bostadsréttsférening i Malmé som heter
Brf Kapelméastaren. Detta projekt &r betydligt storre én 6vriga. Antalet
l&genheter & 56 och den totala bostadsarean BOA & 3579 kvm.
Bruksarean (BRA) &r 4189 kvm ovan mark. | projektet andrades savé
lagenhetsstorlekar, byggmetod och upplatelseform gentemot  det
ursprungliga anbudet. Detta gor detta projekt, minst sagt, svarbedomt
vad avser maluppfyllelse. | nedanstdende BKD-kalkyler redovisas var
beddmning av hur detta projekt skulle te sig ekonomiskt om det hade
varit hyresrét. Aterigen bygger vi véra kakyler p& byggherrens
uppgifter och v&ra egna bedomningar. Nar det gdler kommunda
avgifter, dvs bygglov etc (se avsnitt 4), & dessa inbakade i
kostnadsposterna markatkomst och byggherrekostnader. Detta beror pa
att redovisningsprinciperna skiljer sig fran évriga byggherrar.

Ekonomisk utvardering Kv Kapedlmastaren (Florence)

SOU 2000:44

Kr/kvm BOA | kr/kvm BRA

Markatkomst 1281 1094
Kommunala avgifter saknas saknas
Andlutningsavgifter 311 266
Byggherrekostnader 1509 1289
Entreprenadkostnad 8289 7082
Produktionskostnad inkl moms 14323 12238
Driftkostnad exkl fast.skatt per ar 172 147
Underhallskostnad per & 84 72
Rantebidrag per & ca 180 146
3 Hakan Bejrum, KTH och Bengt Hansson, LTH. Bilaga 1
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Hyra BKD-kalkyl 1102 942
Hyra Florence exkl réntebidrag 1043 883
Hyra BKD-kalkyl inkl réntebidrag 922 796
Hyra Florence inkl rantebidrag 863 737
Fastighetsskatt &r 6-10 resp ar 11- 40/80 35/70

Hyra BKD-kakyl & den hyra (1102 kr/kvm BOA och &) som den
ursprungliga reala kalkylmodellen ger med faktiska varden for projektet i
Brf Kapelméstaren (réknad som hyresrétt). | kakyl-modelen finns
dltsh vare sig réntebidrag eller fastighetsskatt. Aterigen kan vi
konstatera stora avvikelser i verklig produktionskostnad jamfort med
anbuden. Daremot ligger bade drift- och underhallskostnaderna ungefar
i niva med kalkylerna i anbuden. Detta beror pa att projektet har vuxit
fran 30 till 56 lagenheter och att man har en “underhdlssnd”
kongtruktion med t ex en hiss och en tvéttstuga per huskropp.

Detaljuppgifter om hur byggherrekostnader har férdelat sig har inte
kunnat erhdllits vilket begransar majligheterna  att  andysera
bakomliggande orsaker till skillnader som kan iakttas vid byggande med
bostads- respektive hyresrédtt. Det kan konstateras att bygg- och
produktionskostnaden per kvm blivit hogre trots att det & en storre
volym som byggts och dessutom med farre trapphus an det anbudet.
Den stora 6kningen per kvm i forhdlande till utgangsmateriadet &erfinns
i Okningen av byggherrekosthaden medan gdva byggkost-naden
uppvisar en jamforel sevis obetydligt hogre kostnad.

Vid  anbudsvérderingen  bestdmdes  byggherrekostnaderna
schablonméssigt | syfte att gora anbuden oberoende av var i landet
projekten skulle uppforas. Rent principiellt kan den stora skillnaden bero
pa for 1&gt berdknade byggherrekostnader i varderingsfasen eler att
byggherre-kostnaderna faktiskt varit stora i genomfort projekt. Vissa
kostnads-poster har tillkommit pa grund av att man i detta fall Gvergétt
till bostadsrétt fran hyresrétt premie for avgiftsbortfall om 742 875 kr.

Det bor vidare papekas att i byggkostnaderna ingar en stor del av
kostnaderna for projekteringen eftersom det & en totaentreprenad.
Kostnaden per kvm BRA & 12 353 kr for hela projektet respektive 7
401 kr/kvm BRA for byggkostnad exklusive mervardesskatt. Aven om
den effekten av volymskillnaden fran 30 till 56 lagenheter besktas &
skillnaden mellan byggkostnader i anbud och genomférande begrénsade
(observera utan byggherrekostnader och mervardesskatt). Effekten av
alménna kostnadsférandringar & forsumbarai sammanhanget.
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Boendekvalitet**

| Kv KapdIméstaren har man forsokt 10sa tjockhusets problem med att
bygga upp lagenheter kring en langsgdende hjartvagg, som samtidigt
skal fungera som ingtallationsvégg for kok och bad. Exteritrt har man
klarat detta pa ett tillfredsstéllande sitt genom att tydligt exponera
hjartvéggen och variera hushdjd och planform pd 6mse sidor om
vaggen. Byggnadskroppen har dérmed trots sin tjocklek fatt en spanst
och létthet som & befriande. Med tanke pa de brister som vidhéaftar
bostéaderna vad géler planldsningar och utférande och det faktum att
rumsformer inte skapats med storre tanke pa skonhet, atmosfar och
karaktar, framsté&r bostdderna dock inte som goda prototyper for
framtiden.

Bostader nas organisering och rumssamband

Bostadens organisering, enligt tavlingsférdaget BAS samt enligt bygg-
lovhandlingar, byggde som princip pa mdrka kok och badrum mot
hjartvaggen i tjockhusets inre kérna. Hog rumshdjd och stora fonster
med laga brostningar skulle kompensera den  sekundara
dagdjusbelysningen. Lagenhetsstorlekarna var huvudsakligen sma. Det
innebar att 71 procent av bostéderna var enkelsidiga medan 6vriga var
horn- eller gavellégenheter. De enkelsdiga l&genheterna & enligt
fordagsstéllaren avsedda for en till tre personer, medan de
genomgaende var avsedda for tre till sex personer. Endast 20 procent
av légenheterna & avsedda for en person enligt téavlingsfordaget
respektive bygglovhandlingar. Det innebér att olika sysselsditningar ska
kunna paga samtidigt i en bostad och att grundldggande integritet mellan
individer skall kunna upprétthdlas. Med tanke pa det har bostadens
utformning inte kunnat |6sas pa ett tillfredsstéllande sitt med principen
vatvagg i hjartat av ett tjockhus. Problemet har sin |Gsning, men kraver
andra prioriteringar vad géller bostadens organisation.

Den andring av l&genhetsférdelningen som dutligen blev genomférd
med sorre och fler genomgdende lagenheter har inte helt 10t
problemen, men kv Kapdlmastaren har vunnit vasentligt pa
forandringen.

"Felet”, som utvarderarna ser det, & synen pa vad som &
visdelseyta i en bostad och vad som & sekundaryta. Enligt
fordagsstéllaren & kok och badrum sekundédrutrymmen, medan sovrum
och vardagsrum & "vistelseytor”. Det finns gott om studier som visar
att manniskor idag vistas och vill vistas mycket stor del av sin tid i
badrum och kok. Det finns &ven studier som visar att dagdjus inte dltid

% Annika von Schéele, Bomiljogruppen i Orebro AB i samr&d med Birgitta Holm.
Bilagal
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& onskvart nar man ser pA TV, surfar pa nétet eller i ovrigt arbetar vid
datorn - dler - nér man sover.

Ett rumssamband som & forsummeat inte bara i Florence, utan i
manga flerbostadshus, & det mellan toalett och sovrum. Integriteten
krédver ett nd&a samband, medan ljudoverféringen talar for att
indalationsvéggen inte samtidigt ska vara sovrumsvagg. Kravet torde
skérpas i framtiden. Vi vet redan nu, att personer i olika generationer
och med olika typer av arbeten har olika dygnsrytm, aven om de tillhor
samma hushall.

Detaljutformning

De vackra ytmaterialen ger en gladje, som riskerar at fortas av dla
svarstadade "restutrymmen”. Florence illustrerar med sina olosta
detdjer sarskilt vad géller motet mellan stomme och inredning/
utrustning att samarbetet mellan dem som projekterar sommen och dem
som projekterar bostaden behtver forbéttras. Med tanke pa vad CAD-
projektering utlovar i form av majlighet till méttsamordning & detta
resultat forvanande.

Den edtetiska, funktionella och stadrelaterade vérdeforlusten for
brukaren av bristande méattsamordning & svart att beddma. En enkel
analys i ett bestéllarperspektiv resulterar i konstaterandet att vardet pa
bostéderna torde dras ner langt mer an vad det skulle kosta att
samordna projekteringen.

Hur uppfylls Bor-kraven?

l. Yttre och inre gestalt

Borkraven har delvis uppfyllts for tva kvaliteter, medan de inte uppfyllts
dlsfor de bvrigatva

1. Bostadsfunktion

Fem av 13 Bor-krav & hdt uppfyllda for samtliga lagenheter.
Ytterligare tva krav & delvis uppfyllda, medan de sex aerstdende inte
& uppfyllda for nagon bostad i projektet. Svagheterna dominerar Gver
de postiva kvditeterna i kv Kapelméstaren vad avser bostadens
funktion.

1. Detajutformning

Materia och férgséttning & av mycket hog kvalitet. Det gdler aven va
av fonster. (Ang fonsterséttning se ovan). Det & darfor beklagligt att
detajutformningen i plan och sektion vad géller méte mellan ssomme
och fast inredning & s illa genomtankt och anpassad.




378 Bilaga 2 SOU 2000:44

V. Foranderbarhet.
Kraven & genomgaende inte uppfyllda pa det sitt som Byggkostnads-
del egationen efterfragat.

Kundundersokning kring Boendekvalitet med enkéater, samt
intervjuer'®

Plananalysen visar sdmre resultat a&n genomsnittet | referens
undersdkningen, men tack vare den postiva beddmningen i enkéterna
blir Florence anda i genomsnitt godkant om &n med sma marginder.
Svarfrekvensen & 0.59 procent och frén lika delar boende i sma
respektive stora lagenheter. De boende beddmer rumsformer som
vackrare och l&genheterna som ovanligare én i 6vriga prototyphus.

Inomhusmilj6
Kraven har g utvarderats, da det byggda fordaget inte innehdller det
ursprungliga anbudets nya teknik.

Resur shushallning-kretslopp
Kraven har g utvarderats, da det byggda fordaget inte innehaller det
ursprungliga anbudets nya teknik.

Hinder och méjligheter

Byggherren redovisar foljande generella erfarenheter fran genom-

forandet av prototypbyggnaden:

- | samarbete med entreprentren har projektet genomforts pa ett for

byggherren framgangsrikt sitt.

Byggherren gor foljande beddmning om fordagets framtida potentid:

- Byggherrens representant anser att den valda tekniken och samarbetet

kan utvecklas ytterligare. Genomfdérande utan upphandling i konkurrens

anses av byggherren i dettafall vara en framgangsrik véag.
Forutsattningarna for fler objekt av samma dler liknande typ &

goda. Dock galler det att skapa sddana marknadsméssiga incitament att

kostnads- och kvalitetsmedvetenheten  bibehdlls. HSB  utreder

mdligheterna att bygga ytterligare tva liknande flerbostadshus.

Avdutningsvis & det bestdende intrycket att mycken kunskap om

tekniska stér till forfogande for byggande av bostadshus, i synnerhet om

det skaps ett forum for en aktiv diadog i vilken byggherrekompe-tensen

har en unik och avgdrande betydelse.

5 Utvéardering av boendekvalitet, Ulla Westerberg, KTH-BMG. Bilaga 1
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NCC - Hexihus

Motto: " Flexi Modulen”

|dé& Volymeement i stalstomme och betongbjaklag.
Byggherre: NCC Bostad/Hakan Jansson. Overgick till Lansbergs
Forvaltning 1 jan. 1999.

Entreprendr: NCC - Flexihus

Leverantor somme: Flexihus AB Véargarda

Byggort: Jonkopings kommun ( kv. Dvérgen)

Antal vaningar: 4 + vindsforrad

Antal l1&genheter: 41 (studentbostéder, hyresréit )
Lagenhetsfordelning: 34 &t 1 rokvraoch 7 st 1,5 rokvra
Hyra: 1 050kr/ kvm BOA och .

Byggstart htsten-98 , inflyttning januari -99.

Flexihus var ett familjeagt sméforetag i Smdland, som numera ingar i
NCC-koncernen. Flexihus har utvecklat ett avancerat volymprefab-
system i betong och std med avskt at erbjuda kunder pd vissa
marknadssegment (bostéder, studentbostader) en férdig produkt, inredd
och klar fran fabrik. Flexihus har egen stomprojektering som forlagts till
fabriksomrédet. Starkt indag av IT i form av CAD-ritningar, ur vilka
materialmangder fas direkt.

Prototyphustyp

Prototyphuset kom inte att uppforas enligt tévlingsfordaget, ett
femvaningshus med trespannare och en rik variation av 1agenheternas
storlekar och typer. | stéllet byggdes ett lamedlhus i fyra plan med 41
studentldgenheter som ett "fill-in"-projekt i innerstaden c:a 1,5 km fran
Jonk6pings Hogskola. Standardutférandet omfattar 23 kvm om 1 rum
med sovakov och koksakov samt duschrum. Tre tvdrummare finns.
Samtliga l&genheter utom en har balkong eller uteplats.

Projektet har genomforts med utnyttjande av utlovad teknik.
Tillampningen har dock varit pa ett studentbostadshus vilket minskat
majligheterna att vardera teknikens anvandbarhet. Entreprendren anser
att produktionstekniken & konkurrenskraftig och att den innehdler
majlighet till ett effektivare byggande. Bortsett fran yttervaggs
bekl&dnaden kan huset inklusive grund monteras ned och flyttas.
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Byggnadsteknik '

Byggtekniken & volymelement med hog férdigstdllandegrad som
monteras pa ett snabbt och rationellt sitt. Lésningar for skarvning av
ytskikt Over elementgranserna & va genomtankta. Elementldsningar dér
elementgranserna ligger mitt i l&genhetsskiljande konstruktioner kan
skapa risk for sammanhangande spatsystem som kan fa negativa
foljder for lufttathet och brandsdkerhet. Detdjutforanden aerfanns inte
pa ritningar men i utforandet verkar spalterna ha tétats pa ett bra sét.
Elementens golv bestér av plattor av hogpresterande betong med hdg
akalitet som kan ge upphov till nedbrytning av mattor, lim o dyl.

Varmeisolering

Enligt berdkning blir den &ligen kopta energin for uppvarmning 51
kWh/m2. Koldbryggor ger ett padag med 4 kwh/m2 pa den beréknade
energiforbrukningen  utan  koldbryggor. Inverkan av  byggnadens
varmetroghet reducerar energiforbrukningen med 17 kWh/m2 jamfort
med en berdkning da hansyn g tastill denna.

Utférande

Termografering vid undertryck visade inte pa négra storre fel i
utforandet, vare sig det géller varmeisolering eller téthet. Lagenheternas
téthet ligger néra stdllda krav.

Vérme och ventilation
Ventilationssystemet & ett FTX-system med ett centralt aggregat pa
vinden.

I nneklimat

Luftflodesméningarna visar att |uftomsdttningarna i enrumdagen-
heterna ligger Over sélda krav med en faktor 1.7. | tvarums
lagenheterna & omséttningarna ca 10 % 6ver de minimikrav som anges
i byggreglerna.

Métningen av termiskt inomhusklimat visade ett gott resultat da véardena
klart ligger inom intervalen for rekommenderade vérden.

Steg- och luftljudsisolering

Luftljudsisoleringen & mycket god och uppfyller med margina kravet
for klass B. Métning av stegljudsisoleringen har visat olika resultat men
expertisens dutsats & att konstruktionerna bor ha forutséttningar att
klaraklass B om inte sérskilda byggfed foreigger.

Ekonomi ¥

146 Gudni Johannesson, Bertil Mattsson, Sten Ljunggren, K TH- Byggnader och
installationer. Bilaga 1



SOU 2000:44

Légenheterna hyrs ut som studentbostéder, vilket ger lite specidla
forutsittningar for forvatningen. Hyran omraknat till helar ligger mellan
1085 och 1217 kr/lkvm BOA (studenterna betalar hyra enbart for 10

Bilaga2 381

manader).

Ekonomisk vardering Fleximodulen

Kr/kvm BOA | kr/kvm BRA
Markatkomst 1601 1183
Kommunala avgifter 96 71
Anslutningsavgifter 236 174
Byggherrekostnader 96 71
Entreprenadkostnad 10927 8073
Produktionskostnad inkl moms 15656 11567
Driftkostnad exkl fast.skatt per & 238 176
Underhallskostnad per & 161 119
Rantebidrag per & ca 300 222
Hyra BKD-kalky! per & 1324 978
Hyra Fleximodulen per & exkl 1420-1304 1049-963
rantebidrag
Hyra BKD-kalkyl inkl réntebidrag 1024 756
Hyra Fleximodulen per & inkl 1050 775
réntebidrag
Fastighetsskatt & 6-10 resp &r 11- 60/120 50/100

Hyra BKD-kakyl & den hyra (1324 kr/kvm BOA och &) som den
ursprungliga reda kalkylmodellen ger med faktiska varden for projektet i
kv Dvérgen. | kakylmoddlen finns vare sg rantebidrag eler
fastighetsskatt. For att fa en jamforbar hyra har anbudsgivarens
kassafl6desanalys réknats om till reala termer och réntebidrag samt
fastighetsskatt exkluderats. Da fér vi en hyra som borjar pa 1420
kr/kvm BOA och & som faler redlt till 1304 kr/lkvm BOA & 15. Detta
betyder en real hyresdepreciering pa 0,5 procent per ar, vilket verkar
rimligt.

Awvikelserna frén anbud till redovisad kostnad & betydande och
beror pa fler véatenheter i studentbostadshuset. Det bor samtidigt
pdpekas att man har farre trapphus. Okningen frén anbud till redovisad
kostnad for enbart byggkostnaden exklusive mervardesskatt uppgar till
ca 46 procent. Projektet sdldes och bestéllare byttes fran fordags-
ddlaretill privat foretag.

47 H&kan Bejrum, KTH och Bengt Hansson LTH. Bilaga 1
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Boendekvalitet**

Byggnaden & va anpassad till sn omgivning och till lokal arkitektur.
Redan vid va av hustyp i kombination med lokaisering och I&genhets-
fordelning har man vat bort mgjligheterna till flexibla och bra bostéder.
Vad man kan kalla extrakrav for at ytterligare sdkra den flexibilitet som
bottnar i allméanna baskrav pa en god bostad, kan knappast uppfyllas om
inte allmanna krav pa en god planlGsning redan & uppfyllda. Det visar
att man inte genom att formulera detajerade krav pa bostadens funktion
dler foranderbarhet kan astadkomma bra bostader. Sadan
kvalitetsstyrning sker pa 6vergripande gestaltnings-niva, vilket innefattar
detdjplanen.

Enkelsdiga bostéader skal, enligt utvérderarnas mening, som princip
inte lokaliseras till et lamelhus orienterat med sina bégge
fonsterfasader rakt i nord- respektive sydlége. Det galler sarskilt, om
man kan férmoda att de boende kommer att vistas stor del av dagen i
sin bostad. Sa & falet for manga ddre. Studenter & helt enkelt
hanvisade till bostaden for stor dd av Sitt studiearbete, eftersom
hogskolorna endast tillhandahdller lokaler schemaagt arbete, vilket
motsvarar en mycket liten del av arbetsveckan.

Skall-kravet pa solljusbelysning i bostaderna & inte uppfyllt, vilket i
princip innebér att bygglov hade kunnat forvégras. En hel hetsbeddmning
kan emdlertid leda till att brisen pa dagdjus godtas med motivet att
andra kvaliteter uppvager kravet pa god dagsljusbelysning. | detta fallet
ar det tveksamt.

Hur uppfylls Bor-kraven?

Endast Ju av nitton relevanta Bor-krav & helt uppfyllda for samtliga
lagenheter. Ytterligare ett krav & delvis uppfyllt, medan tva krav
uppfyllt for en minoritet av |agenheterna. Su krav & inte uppfyllda for
ndgon lagenhet. (Tva av totat 21 krav & inte relevanta for
enrumsbostaden.)

l. Yttre och inre gestalt

Alla krav utom det pa dagdjusbelysning & till fullo uppfylida
Byggnaden &r orienterad i véderstreck som inte medger direkt solljusini
ala bostéder. 34 av de 41 lagenheterna & enkelsidiga, varav hdften
vetter mot norr.

48 Annika von Schéele, Bomiljogruppen i Orebro AB i samr&d med Birgitta Holm.
Bilagal
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. Bostadsfunktioner

Endast tre av de tio Bor-krav som hanfor sig till bostadsfunktioner &
helt uppfyllda for samtliga l&genheter. Ytterligare ett krav & delvis
uppfyllt, medan tva krav uppfyllt for en minoritet av légenheterna. Tre
krav & inte uppfyllda for ndgon lagenhet.

Stor omsorg har agnats vatutrymmen. Kokvran & ljus och trevlig,
dock med vissa funktionella brister. Badrummet & mycket rymligt, har
hog standard och god tillganglighet for rorel sehindrade.

Moblerbarheten har som en féljd av planlésningen dlvarliga brigter.
Inget utrymme gér att skilja av for ndgon enskild funktion vid sidan av
hygienutrymmet. En mdjlighet att skilja av medger ait det &ven utan
végg g& at moblera rationellt och avskéarma olika funktioner fran
varandra med textil eler mobler. Brist pa avskiljbarhet tyder ofta pa att
en vacker och praktisk moblerbarhet & begransad.

Just fér studenter bor ”i handeln vanligen férekommande mobler”
kunna anvandas. Dels lever de i allménhet pa |an, dels bor de under ett
begransat antal & i studentbostad.

Att motivera avsteg fran kraven med att bostéderna & byggda for
enpersonshushdl och for studenter visar brist pa kunskap om studenters
vardagsvillkor. FOr att studenterna skall kunna bedriva sina studier
rationglt, kravs att studieplats gar att anordna vid sidan av plats for
mdtider, vila, sOmn och samvaro pa en mycket begransad yta |
synnerhet for studentbostaden & det sdlunda vasentligt att helhet och
detaljer 10ses pa ett mycket omsorgsfullt sitt. Motivet forstarks av att
hyresnivan i sma lagenheter generdllt sett & hog. | detta fallet & den
mycket hog.

1. Detdjutformning
| detta fall va utforda detajer knappast Overbrygga brister pa
Overgripande niva

V. Foranderbarhet
Kraven pa foranderbarhet & inte uppfyllda, men bristen pa flexibiliteten
& huvudsakligen en f0ljd av bostadshusets uppbyggnad och orientering.

Kundunder sdkning med plananalys, enkater, samt intervjuer'*

Totaomdomet & entydigt negativt, boendekvditeten & otillrécklig,
ganska langt under genomsnittet i referensundersokningen. Studenterna
anser att utrymmet for samvaro och avkoppling & for litet, liksom
utrymmet for singplats. De egna koket ansdgs vara den storsta
fordelen, liksom duschrummet. Lagenheterna uppfattades som tranga

9 Utvéardering av boendekvaliteter, Ulla Westerberg, KTH-BMG. Bilaga 1
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och med ddlig genomsiktlighet, men uppskattades for att de var ovanliga
och for att standarden var hog.

| nomhusmilj 6™
Skall- och bor- kraven har beaktats i projekteringsfasen och inarbetats i
arbetshandlingar och specifikationer. De har inte tagits upp sarskilt i
kvditetsplaner dler i byggsamrad. Det har inte heller funnits nagon
sérskild person utsedd som haft till uppgift att bevaka att de olika kraven
uppfylits. Skall- och Bor- kraven har inte heler formedlats till eler
diskuterats med de boende i huset.

| Flexihus finns en stdprofil vid kryprumshjdklagets andutning mot
grundmuren. Denna bidrar till att yttemperaturen pd golvet narmast
végg lokat blir mycket 1&g vid kal véderlek. Om fuktbelastningen
inomhus blir hog (betydligt hogre & vad stickprovsmétningarna
resulterat i ) foreligger risk for hdga relativa fuktigheter dler i samsta
fal kondens i gdva golvhornet. Viss forsktighet med moblering med
isolerande  mobler  narmast  yttervdgg < maste  iakttas.
Konstruktionsdetaljen  behtver forbéttras. Nuvarande utformning
innebdr dessutom onodigt stora extra varmeforluster.

Resur shushal I ning-kretslopp™*
Skall-krav for Resurshushallning bedoéms vara delvis uppfyllda, utifran
de krav som BKD stéllde i ursprungsdirektiven.

Skall-krav avseende Kretsloppsanpassning har man endast delvis
valt att besvara. Reservutrymmen finns i form av kabelstegar, vilket far
anses vara en mycket begransad form av reservutrymme. Betréffande
Materidinnehdll, kopplat till Kemikalieinspektionens Begransnings-lista,
forekommer inga avsteg. Betréffande Avfal i fastigheten, dar har man
inga uppgifter. Samtidigt gor man inte ndgra avsteg fran Skall-kraven
for avfal i fastigheten. Vid embalage vid uppforandet, har man
utvecklat ett system med ateranvandbara presenningar. Emballage for
andra byggprodukter redovisas g.

Bor-krav for Resurshushallning; héar hanvisas, for bedémning av
energianvandning, till E-normberdkning som & utford 1998. Den &
utford pa det faktiska huset med 41 studentlagenheter. Det verkliga
utfallet uppvisar en péfalande stor skillnad i forhdllande till E-
normberakningen. Eftersom utfallet grundar sig pa dels det forsta arets
drift, dels endast en ddl av et driftsar, far uppgiften, &ven om skillnaden
ar stor, tas med stor reservation. Mamgjligheter for avlasning av vérme,
d och vatten antas ske manuellt. Hyresgésten kan g avldsa d- dler

0 Arne Elmroth, LTH. Bilaga 1
131 Carl Michael Johannesson, KTH. Bilaga 1
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vattenforbrukning. Betrdffande ingrepp i naturmark, & detta ett
fornyelseprojekt, dar denna fragestdlining inte &r tillamplig.

Bor-krav avseende Kretsloppsanpassning anser man sg uppfylla
genom skapande av projektspecifik miljoprofil och tillampning av
foretagets (NCC:s) miljoprofil. Detta tillméts vikt som projekterings-
underlag och sékerstédllande att &mnen som finns upptagna i
Kemikalieingpektionens OBS-lista men inte i Begransningdistan 1996
inte anvands. Betrdffande avfall och komposteringsmdjligheter undviker
man att besvara fragan. Det g&r g att kompostera avfall i lagenheten
och kommunens program for avfdlssortering i fastigheten styr
fastighetens 16sning. Nagra framétsyftande atgarder eller ambitioner
som i sor utstréckning foljer Bor-kraven kan inte skonjas i
redovisningen.

Hinder och méjligheter

Projektet har genomforts med utnyttjande av utlovad teknik.
Tillampningen har dock varit pa ett studentbostadshus vilket minskat
mgjligheterna att vardera teknikens anvandbarhet. Entreprentren anser
att produktionstekniken & konkurrenskraftig och att den innehdller
mojlighet till et effektivare byggande. Bortsett frén yttervaggs-
bekladnaden kan huset inklusive grund monteras ned och flyttas.

Konceptet & kommersiellt gangbart.

Flexihus produktion baseras pa ett industriellt byggande med béttre
mgjligheter till samordning och styrning. Flexihus bygger sina volymer
som inreds i fabriken. Exempelvis har badrummens betongbjaklag fran
borjan fardiga fal och ingjutna aviopp och golvbrunnar. Flexihus inreder
badrummen i volymerna pa tva dagar och anvander Su yrkeskategorier
for detta. Kvaliteten blir hogre i fabriken & motsvarande arbete pa
byggplatsen hade blivit.
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