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1. Forord

Det rader bostadsbrist i Dalarna vilket ar ett hinder for
den regionala utvecklingen. Manniskor kan inte flytta hit
om de inte har nigonstans att bo. Byggbranschen kritiseras
ofta for att produktionskostnaderna ér fér hoga, men vad
ar det da som framfor allt driver kostnaden?

Detta dr en fraga som diskuteras bade hogt och lagt, inte
bara i Dalarna. Den har inget enkelt svar, men for att
komma nérmare 16sningen behéver man gréiva djupare och
ta fram fakta. Istdllet for att skylla pd varandra samlas vi for
att analysera och diskutera. Vi lar oss av varandras misstag
och delar med oss av véra erfarenheter, pa sa sitt hittar vi
nya angreppssitt och metoder for att 4stadkomma resultat.
Det ir sd vi arbetar inom ByggDialog Dalarna och det ér s&
den hir rapporten arbetats fram.

Bakom rapporten star ByggDialog Dalarnas temagrupp
for bostadsbyggande. Gruppen har i en omfattande studie
jamfort tolv byggprojekt, nyproducerade lagenheter i nio
olika kommuner. Studien har véckt stort intresse, eftersom
det hittills varit svart att géra den hér typen av jamforelse.
Det gar att rakna ut total produktionskostnad pa manga
olika sdtt och varje fastighetsdgare har i regel sin egen
metod. Hér har vi haft majlighet att gora de olika objekten
jamforbara och rapporten ér resultatet av flera ars diskus-
sioner och samarbete. Den tillfér viktig kunskap i en fraga
som ar hogaktuell inte bara i Dalarna utan i hela landet.

Vi ser stora majligheter i att rapporten 6ppnar dorrar for
nya studier inom en mangd olika omraden. Férhoppnings-
vis ska den ocksa locka olika aktorer att ta ansvar for sin
del av problemet. Vart arbete slutar naturligtvis inte heller
hér. Vi kommer att fortsétta driva fragan framéver, for att
vara foretag ska kunna konkurrera i framtiden och for att
framja den regionala utvecklingen. Detta ar alltsa ingen
slutrapport utan en viktig milstolpe i en stdndigt pagéende
utveckling.

Detta projekt hade inte blivit av om det inte vore for entusi-
asmen fran Ake Persson och Erika Hagegard (ByggDialog
Dalarna), Elisabet Bergstroms kalkylerande (Falu kommun)
och Ingrid Forssells stod (Kopparstaden), tack!



2. Bakgrund

ByggDialog Dalarna ar en ideell forening som arbetar for ett effektivt, kvalitativt och hallbart byggande. Vi har
under manga ar byggt upp ett starkt néatverk dir bade foretag, offentliga organisationer och akademin ingar.
2015 passerade vi hundrastrecket nir det géller antal medlemmar och hela byggkedjan finns representerad.

Vi arbetar langsiktigt med att hoja kompetensen och stirka innovationsklimatet i Dalarna, for att foretagen
ska kunna konkurrera pé en tuff marknad. Var arbetsmodell har gett goda resultat och den uppmarksammas
darfor ofta bade pa nationell och internationell niva.

Bygg- och forvaltningskostnader (effektiviserat byggande) ar en av vara fokusfragor, tillsammans med
energi- och klimatfragor samt trabyggande och giftfria material. Dessa omraden finns med som viktiga delar

i Dalastrategin 2020, Dalarnas miljomal och ldnets strategi for klimat- och energifragor. ByggDialog Dalarna
bestar av temagrupper som med olika infallsvinklar driver arbetet framat. I varje grupp finns bland andra dmnes-
experter fran hogskolan och branschrepresentanter. Bakom den hér rapporten star alltsa temagruppen for
bostadsbyggande, som arbetar for ett 6kat byggande i lanet. Malet ar fler miljoriktiga bostdder som ménniskor
har rad att bo i. Foreningens kontor finns p4 Hogskolan Dalarna, nira kopplat till byggutbildningarna och den
forskning som bedrivs dér. I arbetet med den hir rapporten har vi haft god hjélp av tva examensarbetare frén
byggingenjorsutbildningen pa Hogskolan som pd ett vetenskapligt sétt bekriftat de antaganden vi gjort.

Alla ska ha rdd att bo nagonstans, d4 maste det finnas hyresratter. Sverige har bland de hogsta byggkostna-
derna i Europa. Detta tillsammans med en reglerad hyressittning, hoga myndighetskrav och en ogynnsam
skattesituation gor det tyvirr svart att finansiera nyproduktion av hyresritter. Det slutar med att de privata
fastighetsdgarna foredrar att bygga bostadsritter medan kommunerna trycker pa sina heldgda bostadsbolag
att bygga hyresratter and4, trots svaga kalkyler.

Samtidigt som bostadsbristen sprider sig fran storstdderna allt lingre ut i landet sa fick Allmannyttan en ny lag
att forhalla sig till 2011. Den siger bland annat att bolagen ska arbeta efter affairsméssiga principer och att
kommunen maéste ta ut en borgensavgift for att neutralisera forménen att kommunen borgar for ldn. Lagg dar-
till att de storre bostadsbolagen fran och med 2014 lever under nya redovisningsregler (K3) som stéller hogre
krav pa ritt virdering av tillgdngar. Kravet pa nedskrivning om nyproduktionen inte matchar marknadsvérdet
blir skarpare.

Allt detta har gjort att alla sneglar pa alla for att se hur man klarat utmaningen. Framfor allt de bolag som
uppvisar laga byggkostnader drar till sig studiebesok likt flugor dras till sockerbiten, sdsom de kommunala
bostadsbolagen i Skovde och Vaxjo. Samtidigt ar det sd latt att dra fel slutsatser, att jamfora dpplen med paron.
Analysen maste vara djupare. 21 0ooo kr/m? kan efter lite gravande visa sig vara 25 ooo och det visar sig ocksa
finnas regionala skillnader som gor att en modell inte alltid gér att upprepa i en annan del av landet. Vi beslot
darfor att jamfora nyproduktionskalkyler av hyresrétter i Dalarna for att se vilka lardomar vi skulle kunna dra
regionalt. Vidare hade vi som malséttning att gora projekten jamforbara.



3. Om undersékningen

Samtliga allmédnnyttiga bolag i Dalarna och Gruvstaden (ett av fa privata bolag som byggt hyresritter) har
kontaktats med en forfragan om de har ett lampligt nyproduktionsprojekt och om de kan tinka sig att delta
i studien. Samtliga bolag stillde upp. Foljande projekt har ingatt i jamforelsen:

Projekt Antal Igh Bolag Kommun Klart
Vitsippan 54 Kopparstaden Falun 2012
Brigaden 89 Kopparstaden Falun 2015
Tradgarden 17 Leksands bostader ~ Leksand 2011
Gruvriset 34 Gruvstaden Falun 2012
Solrosen 24 Barkehus Smedjebacken 2012
Ornen 25 Gamla Byn Avesta 2013
Skogen 12 Gagnef bostader Gagnef 2014
Valhall 42 Morastrand Mora 2012
Rittvisan 1 Orsa bostader Orsa 2010
Lisselhagen 110 Tunabyggen Borldnge 2013
Freja 52 Ludvika hem Ludvika 2014
Argentum 36 Kopparstaden Falun 2012

Listan omfattar strax 6ver 500 ligenheter som stod klara mellan 2010-2015, nio av Dalarnas femton kommu-
ner ar representerade. Projekten i listan &r tdmligen olika. Dels 4r de byggda vid olika tider, de ar olika stora
och byggda med olika standard for att nimna nagra skillnader. Alla bolag har sjdlva redovisat total projekt-
kostnad enligt en uppstéllning vi tillhandahallit, se bilaga 1. Dérefter har vi justerat den kostnaden for foljande
parametrar:

Tomt och fastighetskostnad

Markpriser varierar en hel del mellan olika kommuner och i vissa fall har bolaget dgt mark ldnge. Vi har darfor
valt att rakna bort tomt- och fastighetskostnaden fran den redovisade projektkostnaden.

Tid
Samtliga projekts kostnad har tidsneutraliserats. Vi har valt att rakna om alla projekt till tiden for det sist bygg-
da projektet med hjélp av entreprenadindex E84" for flerbostadshus.

Lagenhetsstorlekar

Ett projekt har extremt ménga ettor och ett annat har bara treor och fyror. Eftersom det ar dyrare per kvadrat-
meter att bygga ettor (mindre yta att férdela bl.a. kostnaden for kok och badrum pa) sé har vi raknat om, som
om alla projekt bara byggt treor.

Standard

Den valda standarden skiljer sig 4t mellan projekten. Vi har dirfér riknat bort allt som ar utover vad byggreg-
lerna kréver. Exempelvis rdknas hiss som extra standard i ett tvdvaningshus, men inte i ett trevaningshus dér
det dr ett krav.

1 Ettindex for kostnadsreglering av byggentreprenader 6ver tid.



4. Byggprojekten som jamforts
Har foljer en oversiktlig presentation av alla de tolv objekt som ingatt i jamforelsen.

I bilaga 1 finns en detaljerad redovisning av alla kostnader som bostadsbolagen ldamnat och i bilaga 2 finns
information om all extrastandard som redovisats. For ytterligare information om objekten hanvisar vi till
respektive bostadsbolag
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Solrosen
Barkehus, Smedjebacken

Husen dr elementbyggda med betongstomme,

i 6vrigt har trd anvénts som byggmaterial.
Lagenheterna har fordelats pé tre tvdvanings-
hus som alla ar ligenergihus. Lagenheterna har
inglasade balkonger samt egen tvattmaskin och
torktumlare.

Klart

Entreprenor

Entreprendrens roll/samverkansform
Antal Igh totalt

Antal ettor

Antal tvaor

Antal treor

Antal fyror

Antal femmor

Snitthyra 2016, 3 rok/m* och ar
Storlek (3 rok)
Produktionskostnad
Produktionskostnad/m?

Ornen
Gamla Byn, Avesta

Léagenheterna 4r uppdelade pa tvd byggnader, en
med fem och en med tre vaningar. De dr byggda

som lagenergishus, tre ligenheter saknar balkong.

En stor andel av ldgenheterna har inglasade bal-
konger, samtliga ar utrustade med egen tvittma-
skin, torktumlare och diskmaskin.

Klart

Entreprenor

Entreprenorens roll/samverkansform
Antal Igh totalt

Antal ettor

Antal tvaor

Antal treor

Antal fyror

Antal femmor

Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar
Storlek (3 rok)
Produktionskostnad

Produktionskostnad/m?

2012

Grytnis Projekt

Totalentreprenér/funktionsentreprenad
24

8

16

1353 kr

63,5 m*

32 711 279 kr
23 246 kr

2013

ByggPartner
Totalentreprenér/funktionsentreprenad
25

6
13
6

1349 kr

77 m?

78 248 201 kr
28 201 kr



Valhall

Morastrand, Mora

Det hir huset ar elementbyggt i betong, en lagen-
ergibyggnad med fem véningar. Ligenheterna har
generellt sett lite extrastandard.

Klart 2012
Entreprendr Skanska
Entreprendrens roll/samverkansform Totalentreprendr/Funktionsentreprenad genom partnering
Antal Igh totalt 42
Antal ettor 8
Antal tvaor 12
Antal treor 18
Antal fyror 4
Antal femmor -
Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar 1340 kr
Storlek (3 rok) 8 st 69 m?, 2 st 82 m?, 8 st 84 m?>
Produktionskostnad 82 616 650 kr
Produktionskostnad/m? 26 698 kr
Rattvisan ™

Orsabostéder, Orsa

Detta dr ett modulbyggt trihus med tre vaningar,
ett lagenergihus. Lagenheterna har inglasade bal-
konger, egna tvattmaskiner och torktumlare samt
carport med motorvirmare.

Klart 2010
Entreprendr Lindbicks Bygg
Entreprendrens roll/samverkansform Totalentreprenor/funktionsentreprenad
Antal Igh totalt 1

Antal ettor -

Antal tvéor 6

Antal treor 5

Antal fyror -

Antal femmor =

Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar 1214 kr

Storlek (3 rok) 75 m?
Produktionskostnad 18 619 226 kr
Produktionskostnad/m? 25367 kr



Tradgarden

Leksandsbostéader, Leksand

Detta ar ett modulbyggt lagenenergihus. Bygg-
materialet &r trd och huset har tre vaningar. Alla
ldgenheter har egen parkeringsplats med motor-

varmare.
Klart 2011
Entreprenor Lindbécks Bygg
Entreprendrens roll/samverkansform Totalentreprendr/funktionsentreprenad
Antal Igh totalt 17
Antal ettor 3
Antal tvéor 8
Antal treor 6
Antal fyror -
Antal femmor -
Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar 1369 kr
Storlek (3 rok) 70,4 M?
Produktionskostnad 20 209 618 kr
Produktionskostnad/m? 20 856 kr
Gruvriset

Gruvstaden, Falun

22 tvdvaningshus har ingatt i jimforelsen.
De dr elementbyggda i trd. Samtliga lagenheter
har helkaklade badrum.

Klart 2012
Entreprenor Egen regi
Entreprendrens roll/samverkansform Byggentreprendr/delad entreprenad
Antal Igh totalt 34

Antal ettor -

Antal tvaor -

Antal treor 16

Antal fyror -

Antal femmor 18

Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar 1297 kr
Storlek (3 rok) 59 m>
Produktionskostnad 44123 762 kr
Produktionskostnad/m? 16 854 kr



Skogen
Gagnef bostader, Gagnef

Har har man byggt tva tvdvaningshus i betong,
elementbyggda lagenergihus. Alla ligenheter har
inglasade balkonger, egna tvittmaskiner, torktum-
lare samt carport med motorvéirmare.

Klart 2014

Entreprenor DB Bygg

Entreprendrens roll/samverkansform Totalentreprendr/funktionsentreprenad
Antal Igh totalt 12

Antal ettor -

Antal tvaor

Antal treor
Antal fyror -

Antal femmor -

Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar 1298 kr

Storlek (3 rok) 64,1 m?

Produktionskostnad 16 275 000 kr

Produktionskostnad/m? 23 118 kr
Freja

Ludvikahem, Ludvika

Tva byggnader har ingatt i jimforelsen, ett fyravaningshus och
ett sexvaningshus. Det dr lagenergihus i betong, ett elementbyggt
och ett platsbyggt. Lagenheterna har inglasade balkonger, egna
tvittmaskiner och torktumlare.

Klart 2014
Entreprenor Skanska
Entreprendrens roll/samverkansform Totalentreprenor/funktionsentreprenad
Antal Igh totalt 52

Antal ettor 10

Antal tvaor 26

Antal treor 15

Antal fyror 1

Antal femmor =

Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar 1 493 kr
Storlek (3 rok) 67,1 m>
Produktionskostnad 79 320 379 kr
Produktionskostnad/m? 25 678 kr

10



Brigaden

Kopparstaden, Falun

Har byggdes sex byggnader, minienergihus med
2—4 vaningar. Bjilklagen ér i betong, resten tra.
Husen &r elementbyggda. Ligenheterna har
generellt sett lite extrastandard, ettorna saknar
egen balkong.

Klart

Entreprenor

Entreprendrens roll/samverkansform
Antal Igh totalt

Antal ettor

Antal tvaor

Antal treor

Antal fyror

Antal femmor

Snitthyra 2016, 3 rok/m* och é&r
Storlek (3 rok)
Produktionskostnad
Produktionskostnad/m?

Vitsippan

Kopparstaden, Falun

Husen (tva byggnader) 4r elementbyggda i betong
med sju vaningar. De 4r byggda som passivhus.
Lagenheterna har inglasade balkonger, egna tvatt-
maskiner, torktumlare samt diskmaskin.

Klart

Entreprenor

Entreprenorens roll/samverkansform
Antal Igh totalt

Antal ettor

Antal tvaor

Antal treor

Antal fyror

Antal femmor

Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar
Storlek (3 rok)
Produktionskostnad

Produktionskostnad/m?

2015

Byggarna i Falun
Totalentreprenér/funktionsentreprenad
89

60

21

8

1509 kr

65,4 m*

98 181 050 kr
28 140 kr

o
-
]

2012
ByggPartner
Totalentreprenor/funktionsentreprenad
54

5

20

15

14

1430 kr

8o m*

105 733 350 kr
26 381 kr

11



Argentum
Kopparstaden, Falun

Husen dr platsbyggda i betong och tré. Det ér tva
byggnader, passivhus med tre resp. fyra vaningar.
Lagenheterna har egen tvittmaskin, torktumlare
och diskmaskin.

Klart

Entreprenor

Entreprendrens roll/samverkansform
Antal Igh totalt

Antal ettor

Antal tvaor

Antal treor

Antal fyror

Antal femmor

Snitthyra 2016, 2 rok/m? och ar
Storlek (2 rok)
Produktionskostnad
Produktionskostnad/m?

Lisselhagen
Tunabyggen, Borldange

Har har man byggt tre betonghus med vardera sju
vaningar. De har byggt enligt standard for "miljo-
byggnad silver” (minienergihus). Lagenheterna har
inglasade balkonger.

Klart

Entreprenor

Entreprendrens roll/samverkansform
Antal Igh totalt

Antal ettor

Antal tvaor

Antal treor

Antal fyror

Antal femmor

Snitthyra 2016, 3 rok/m? och ar
Storlek (3 rok)
Produktionskostnad

Produktionskostnad/m?

2012
Skanska
Totalentreprenér/funktionsentreprenad
36

17

14

5

1515 kr (OBS, berdknat pa stora tvéor)
2 st 59 m?, 4 st 60 m*

66 680 718 kr

24 697 kr

2013
NCC

Totalentreprenor/funktionsentreprenad

110
28

54

14

14

1600 kr

58,5 m*

160 196 858 kr
26 919 kr

12



5. Resultat

Kostnaderna ér redovisade i diagramform sorterade frdn den ldgsta redovisade kostnaden (kr/m?) till den
hogsta. Dérefter har justeringarna fér mark, tid, storlek och standard gjorts. Det dr alltid kostnaden efter den
senast gjorda justeringen som utgor basen.

Redovisad projektkostnad

Forsta diagrammet visar redovisad projektkostnad utan nagra justeringar alls. Gruvstaden redovisar en
kostnad pa 16 854 kr/m? och ligger ddrmed klart lagst. Hogst ligger Ornen pa 28 201 kr/m?, 67 % hogre 4n
Gruvstaden.
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Tomt- och fastighetskostnader

Forsta justeringen ér att vi rdknat bort tomt- och fastighetskostnader. Det enda projekt som sticker ut ar
Vitsippan dédr marken var forhallandevis dyr. Hade studien gjorts i en storstadsregion skulle bilden varit en

helt annan.
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Tid
Nista justering gjordes for att neutralisera de prishojningar som skett fran forsta till sista projektet. Det innebér
att for gamla projekt aker kostnaden upp s att den speglar det nyaste projektets prisniva. Som tidigare ndmnt ar

det allts3 den senast justerade kostnaden (réda kurvan) som justerats till den gra. Aldst &r Rittvisan i Orsa och
Ornen i Avesta som bada dker upp. Det innebir att skillnaden mellan ligst och hdgst 6kat till 79 %.
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Storlek

Har vill vi justera sd att jimforelsen inte paverkas av vilka ligenhetstyper man byggt. Projekten 4r omréikna-
de som om alla enbart byggt treor. Denna justering har orsakat mycket bryderi, hur mycket dyrare ar det att
bygga en etta jaimfort med en trea? Vi har utgatt dels fran underlaget till SGS Studentbostdders koncepttavling
“Framtidens studentboende” dar priset var satt per lagenhetsstorlek, dels forsokt att kalkylera typldgenheter.
Dessa tva angreppssitt gav vitt skilda resultat, allt ifrén att ettor skulle vara 40 % dyrare 4n treor till att skillna-
den inte var mer 4n 15 %.

Efter nagon slags kompromiss och rimlighetsbedomning landade vi i att en etta &r 25 % dyrare dn en trea, en
tvda 10 % dyrare, en fyra ér lika dyr och en femma 20 % billigare 4n en trea. Nér vi presenterat dessa resul-

tat har just storleksjusteringen kints minst genomarbetad och mest ifragasatt. Vi beslot dérfor att skapa ett
examensarbete' pd Hogskolan Dalarnas byggprogram med syftet att just vederldgga skillnaden. Ansatsen blev
att anvinda ett av Kopparstadens projekt, Hyttkammaren, som bestdr av manga ligenhetsstorlekar och dér alla
konstruktionsuppgifter fanns tillgingliga. Examensarbetarna Abdulkani Kamaludin och Abdurahman Ahmed
landade pa en skillnad pa +17 % for en etta, -0,5 % for en tvaa, -14 % for en fyra och -17 % for en femma. Stu-
denterna insdg att Hyttkammarens lagenheter 4r ovanligt stora, darfor raknade de om som om de var normal-
stora. Da blev resultatet: +25 % for ettor, +11 % for tvaor, -4 % for fyror och -19 % for femmor, ett resultat som i
det narmaste ar identiskt med det vi hoftat oss fram till. Darfor valde vi att arbeta vidare med var ansats +25 %,
+10 %, 0, -20 % for ettor, tvaor, fyror och femmor.

Man bor dock notera att exemplet med Hyttkammarens ldgenhetsstorlekar visar att det spelar stor roll hur stora
lagenheter man bygger. En tvaa kan vara lika stor som en trea till ytan. Det tar inte var omrakning hansyn till
men var beddmning ér att det blir mer rdtt att gora en justering 4n att inte géra nagon justering alls.

Den kostnad som justeras ar enbart entreprenadkostnaden. Efter den justeringen hamnar alltfler projekt tamli-
gen lika forutom Ornen som ligger kvar pé en hog niva. Mest nerjustering fick Brigaden och Freja, tva projekt
med manga sma ldgenheter. Gruvstaden 4r det enda projekt som justerades upp (eftersom de bara byggt treor
och femmor), alla andra kan man konstatera bygger fler sma ligenheter (gula linjen ligger under den gra).
Skillnaden mellan ytterligheterna ar nu nere i 46 %.

1 Lids examensarbetet hér: byggdialogdalarna.se/arkiv alternativt goo.gl/qké6zs2
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Standard

Vi har sammanstallt en lista pa standardhojande val byggherrarna har gjort och kostnadsberdknat dessa, an-
tingen som en kostnad per ligenhet, kvadratmeter eller projekt. For varje projekt har deltagarna sedan kryssat
i den standard projektet har, vilket sedan summerats till en sjalvpatagen merkostnad f6r projektet. Vi har valt
att definiera balkong som normal standard (dven om inte BBR séger det), sa har man byggt lagenheter utan
balkong blir det ett avdrag pa standardkostnaden. I bilaga 2 finns dels kostnaderna per standardhéjande val
samt hela listan med samtliga projekt. Som exempel visas har nedan det projekt med mest adderad standard
(Argentum) och det med minst (Gruvstaden).

Antal lagenheter 34 36
BOA 2618 2700
Passivhus (2 500 kr/m> BTA) 10 732 500
Mitning av el, vatten, virme (15 ooo kr/Igh) 240 000 540 000
Helkaklade badrum (10 ooo kr/Igh) 340 000 185 000
Egen tvattmaskin + Torktumlare (18 800 kr/Igh) 676 800
Diskmaskin (12 ooo kr/Igh) 432 000
Elektroniska ldgenhetslas (10 ooo kr/lgh) 360 000
Passersystem (15 000 kr/st) 375 000
Garage (110 000 kr/st) 1100 000
Carport (75 0oo kr/st) 1650 000

Park med MV (8 800 kr/st) 149 600 88 000
Summa kr 2379 600 14 489 300
Kr/m? 909 5366

Pa Argentum har Kopparstaden alltsa adderat kostnader for ca 14,5 miljoner kronor eller 5 366 kr/m>.

Minst extrastandard har Gruvstaden (den privata byggherren) adderat, motsvarande 9o9 kr/m>.
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Nedan foljer en sammanstéllning av extrakostnaderna/m® for alla projekt. Notera att det inte 4r projektets verkliga
merkostnad utan den merkostnad vi kalkylerat. Alla carportar t.ex. har alltsd varderats till samma kostnad.
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Justerar vi nu projektets kostnad for den extra standard man valt sa blir diagrammet som nedan:
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Nu hamnar majoriteten av projekten timligen lika, atta projekt ligger mellan 18 865-21 067 kr/m?. Aven skill-
naden mellan hogst och lagst har jamnats ut, nu ar det dyraste projektet 41 % dyrare dn det billigaste. I tabellen

nedan finns alla kostnader och justeringar sammanstillda.

Redovisad kostnad Tomt o mark i Storlek Standard Justerad kostnad
Gruvriset 16 854 -549 700 2 027 -909 18 123
Tradgarden 20 856 -560 1642 -1589 -1110 19 239
Skogen 23 118 -148 284 -653 -3 678 18 924
Solrosen 23 249 o 980 -711 -3 737 19 781
Rattvisan 25 367 -712 2544 -1231 -3 243 22 726
Argentum 24 697 -2 1531 -198 -5 366 20 661
Freja 25 678 -915 307 -2 082 -2 027 20 962
Vitsippan 26 381 -1 405 1627 -1269 -5165 20168
Lisselhagen 26 732 -442 402 -2 313 -3 472 20 907
Valhall 26 698 -23 408 -1556 -1152 24375
Brigaden 28 140 -416 78 -3 960 -1719 22 125
Ornen 28 201 [} 2172 -626 -2 357 27 390
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Yteffektivitet och uthyrbar yta

Tva viktiga parametrar som mer handlar om hur vil man kan rdkna hem projektet ar yteffektivitet och
andelen uthyrbar yta. For vara projekt ser andelen uthyrbar yta (BOA) av total yta (BTA) ut enligt nedan:

BOA/BTA

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0% -

Hog andel uthyrbar yta innebér att man minimerat de gemensamma ytorna sasom trapphus, kéllare, tvattstugor mm.
Man kan notera att de projekt som har lagst produktionskostnad ocksé byggt med hog andel uthyrbar yta. Fyra av de
fem projekt som har hogst andel uthyrbar yta finns ocksa med bland de fem som har ldgst produktionskostnad.

Yteffektivitet handlar om man byggt stora eller sma tvdor, treor mm. Har har vi jamfort med snittet for landets
hyresldgenhetsbestand. Ligger man 6ver ett s& har man byggt storre dn snittet i Sverige. Generellt kan man
siga att all nyproduktion ligger under snittet i Sverige, vi bygger helt enkelt mindre nufortiden. Aven hér kan
man ana en korrelation mellan 14g produktionskostnad/m? och smé ligenheter. Av de fem projekten med
hogst yteffektivitet &r tre med bland de fem med lagst produktionskostnad.

Projektets BOA/standard BOA
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Stordriftsférdelar och entreprenadform
22,000 Vi har ocksa tittat pa om

man kan se om det finns

21500 )
skalfordelar, att stora
~ 21000 projekt blir billigare 4n sma.
% Var studie visar tvért om att
-~
20500 det dr de smé projekten som
20 000 har lagre kostnad jamfort
med de storre.
19 500

>20 20-40 40-60 <60

Antal lagenheter
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Sista jamforelsen redovisar storleken pa Projekt Byggforetag  Entreprenadform

byggforetaget ("litet’= omséttning<ioo mkr)

. . 1. Gruvriset, Falun Litet Delad
och i vilken entreprenadform projektet i
drivits (notera att partnering inte ar en 2 o, Gagiel LB Uizl
entreprenadform, men vi utgér fran att 3. Tradgarden, Leksand Stort Total
lisaren kdnner till begreppet). Listan ar 4. Solrosen, Smedjebacken Litet Total
fran lagst till hogst justerad produktions- 5. Argentum, Falun Stort Total
kostnad och det ér snarare de sma 6. Vitsippan, Falun Stort Total
6 illigt.
bysg f)retagen som byget bi "1gt 7. Lisselhagen, Borlidnge Stort Total
Vad giller entreprenadform sa dr de
8. Freja, Ludvika Stort Total
flesta totalentreprenader.
9. Brigaden, Falun Litet Total
10. Rittvisan, Orsa Litet Total
Korrelation hyra-kostnad
11. Valhall, Mora Stort Partnering (Total)
I detta projekt har vi fokuserat pa Ny — Stort Total

produktionskostnaden men eftersom

vi har uppgifter om hyresnivéer sa 4r det

intressant att se pa kopplingen hyra och kostnad. Ar det sé att de dyra projekten ocksa har en hég hyra, d.v.s.
att hyresgésterna betalar for vad de far? Vi har valt att anvanda hyran for treor i 2016 ars nivé och riaknat om
den till kvadratmeterpris/ar. Hir finns det lite felmarginal i vad som ingar i hyran (t.ex. vatten och virme), det
har vi inte korrigerat fér. Den hyran har vi dérefter stallt mot projektkostnad justerad for allt utom standard.
Det ar ju standarden man férhoppningsvis ska fa betalt for med hyran. I justeringen ligger ju en omrakning
som om man bara byggt treor, ddrav valet att anvanda hyran for just treor. Kostnadsbilden ér i 2013 ars niva
och hyran 2016 sa man kan inte anvinda uppgifterna for att "kalkylera” projekten, enbart notera korrelationen.

Kostnad kontra hyra

2 000
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£ 27000 1800
g 1700 @
X~ 25 000 1600 £
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S 1400
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S 1200
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17 000 1000
S Q& NS >
N S & N> > S P O X3
@ & SN F &S @
RGN CANS S~ NN SR\ NI SN o
F S S F LS
LW K@ S KX S
& T SRR e ©
- <
N RS R
(70

e Kostnad justerad for mark, tid och lagenhetsstorlek @ Hyra/kvm och ar f6r 3 rok

Som man ser i diagrammet finns det ingen korrelation mellan hyra och produktionskostnad. Det dr ocksa nagra
projekt som sticker ut med hog produktionskostnad och lag hyra, t.ex. Rittvisan i Orsa. Dar kan man befara
att kalkylen blir sa svag att man riskerar nedskrivning (bokfort virde overstiger kraftigt marknadsvardet).
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6. Diskussion: Vad har vi lart oss?

Malsiattningen har varit att jaimfora ett antal byggprojekt i regionen, att dra lardomar av vad som driver
kostnader och att géra dem jamforbara. De justeringar vi valt att gora &r forstas grovhuggna och det finns ett
antal parametrar vi inte alls tagit hdnsyn till. Efter alla justeringar kan man konstatera att skillnaderna &r ratt
sma. Det bekriftar ansatsen att risken ar stor att man jamfor dpplen och pidron om man svanger sig med
kvadratmeterkostnad utan att analysera projekten djupare. I den fortsatta jakten pa ldgre byggkostnad kan
man dela upp den i tva delar; en som handlar om att sinka den justerade nivan som ligger pé ca 20 ooo kr/m?
och en som handlar om att arbeta med skillnaden mellan den justerade och den verkliga, ca 5 ooo kr/m?.

Vad giller den justerade kost- 30000
naden (ca 20 0oo kr/m?) s&

byggs den upp av bland annat 25000

byggregler, dgarkrav, material- 20000
kostnad, konkurrenssituatio-
nen, produktionseffektivitet 15 000
och upphandlingsforfarande for

. . 10 000
att ndmna négra parametrar.
Mycket av detta ligger utom 5 000
byggherrens makt att paverka
men inte allt. 0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Den enda byggherren i studien

kr/m?

. M Redovisad kostnad ~ m Justerad kostnad
som inte lyder under Lagen om

offentlig upphandling (LOU) anvénder sig av delad entreprenad dir han under &ren hittat en rad underentreprenérer
som samarbetar bra med varandra och som vet vad han som byggherre vill ha. Lardomar frén ett projekt tar man
med till nésta och pé sa vis effektiviseras processen stegvis. Byggherren i fraga har ocksé den klart lagsta bygg-
kostnaden. S& kan inte allmannyttan agera men byggbolagen skulle kanske kunna bygga upp team med underentre-
prendrer och uppnd samma synergier?

De bolag som lyder under LOU kan dock hitta andra former av upprepning som kan forbilliga projekten.
Till exempel 4r Solrosen och Skogen i princip samma hus, framtaget av Grytnds Projekt. Argentum och Freja
ar ocksé i grunden samma hus ritat av Mondo arkitekter och Lisselhagen d&r NCCs typhus Folkboende som
finns pa flera platser i Sverige. Tradgarden och Réttvisan d&r SABOs gemensamma upphandling fran Lindbacks
Bygg. Ett annat exempel pa upprepning ar Brigaden, med bara tre lagenhetstyper fordelade pa tva varianter av
hus, varje hus med identiska vaningsplan.

Ytterligare ett sitt att paverka kostnaden ér att sakerstalla konkurrens vid upphandlingen. Da manga av projekten
i Dalarna ar och kommer att vara mindre projekt s bér man majliggora for de lokala och regionala byggbolagen
att komma ifraga. Ett sdtt som testats i projektet Brigaden, 4r att man som byggherre arbetar fram projektet till
mer fardiga handlingar, i forsta hand géller det planer, fasader och gestaltning, men dven 6nskade och fungerande
systemldsningar for installationer och produkter inom alla omraden, dir sédana forslag frén byggherren finns.
Da minskar tiden, kostnaden och komplexiteten for byggbolagen att limna anbud vilket i den bésta av varldar kan ge
fler anbud. Innan upphandlingen kan man ocksa fora dialog med byggbolag och underentreprenérer dels for att sélja
in projektet, dels for att fi in synpunkter som kan forbéttra handlingarna och projektet innan forfragan gér ut.

Den andra delen av kostnaden (ca 5 ooo kr/m?) handlar till stor del om vad vi bygger. Den allra mest avgo-
rande kostnadsdrivaren ir sjdlvvald extrastandard med allt ifrdn passivhus, inglasade balkonger, carportar,
diskmaskiner, tekniska installationer, mm. Alla vill bygga fint ndr man vl bygger, men det ar kostnadsdrivande.
Problemet ér att de blivande hyresgdsterna inte ar beredda att betala fullt ut for den férhojda standarden,

i alla fall inte i var region. Hyresséttningen ar heller inte fri utan regleras i forhandlingar.

Det ar alltsa inte sd att byggherren i de billiga projekten sétter en lagre hyra utan hyresskillnaden ar som vi noterat
valdigt liten. Det dr snarare sa att de billiga projekten gar ihop medan de dyra gar med underskott, i vérsta fall i mer
4n 10 ar. Kravet pa allménnyttan att anda bygga grundas ofta pa politiska ambitioner och beslut. Att bygga med sunda
kalkyler maste vara det vi efterstrévar, dels for att bolagen ekonomiskt ska tala en 6kad nyproduktion, dels for att maj-
liggora for privata aktorer att bygga. “Subventionerar” allménnyttan sina nya hyresritter alltfor kraftigt sa slutar det
med att bara allménnyttan kan bygga. Hér finns det tva végar att g, antingen méste allménnyttan sitta hogre hyror
eller vara mer forsiktiga med vad som adderas till projekten. Troligtvis en kombination av bada.
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Just skillnaden i kostnadsniva mellan allménnyttan och den enda privata byggherren viacker méanga fragor
som vore intressanta att griva vidare i. Ar det s att LOU innebir en hogre kostnadsniva trots att en av de
ursprungliga tankarna var att gynna konkurrens som i sin tur skulle skapa kostnadspress? De langsiktiga
relationerna som den privata aktoren skapat med en grupp underentreprenérer omajliggors ocksé av LOU.
Kan man hitta sitt att dstadkomma samma sak inom ramarna fér LOU?

Byggherrens kompentens 4r ocksa en viktig faktor. Dalarna har under ménga ar haft en 1ag nyproduktionstakt, ménga
av de mindre allminnyttorna har inte byggt pa tiotals &r. Det innebar att bestdllarkompetensen &r 1ag och saknar
utarbetade rutiner, mallar och erfarenheter och egna referenser, vilket kan paverka kostnadsbilden. Kanske en mer ut-
vecklad samverkan och kompetensoverforing mellan bolagen skulle vara véardefull, inte minst med privata byggherrar.

Vad giller sjalvpatagen okad standard sa bor man i rattvisans namn dven beakta att de valen kan innebéra
battre driftsekonomi, lagre langsiktiga forvaltningskostnader och lagre miljobelastning, ndgot som skulle starka
projekten om man gjorde en analys av livscykelkostnaden. Vi har inte heller beaktat kundnéjdheten som kanske
ar storre i de dyrare projekten. Det finns flera intressant teman for fortsatta studier.

En annan intressant slutsats ér att de sma projekten, med firre 4n 20 ligenheter, dr billigare dn de stora.
Vi ser alltsd inga skalférdelar i byggandet vilket ar 6verraskande. Hér vore det intressant att studera andra
kvalitetsaspekter som byggarbetarnas arbetsmiljo, hallbara materialval och liknande.

Vi inser att det ar vanskligt att dra langtgaende slutsatser fran denna studie, dartill 4r underlaget alltfor litet.
Men om man 4nda tillater sig att gora det sa skulle slutsatsen bli att vill man bygga billigt ska man bygga
enligt byggnormen, soka upprepningseffekter, gora ett lagom litet projekt, anlita en mindre byggfirma,
bygga yteffektivt och bygga med hog andel uthyrbar yta.For Dalarnas del kan ju det resultatet tyckas positivt.
Det mojliggor nyproduktion i médnga av Dalarnas mindre kommuner dir behovet av sma projekt ér stort.

I de storre stdderna, dar det krévs storre projekt for att rdda bot pa bostadsbristen, blir en av utmaningarna att
hitta en bra balans mellan acceptabel hyresniva och standard.

Spridning av resultatet

Detta projekt har genomférts under en tvadrsperiod dér resultaten successivt har presenterats, diskuterats och
justerats. Foljande storre moten har hallits:

Januari 2014
Seminarium angaende de hoga byggkostnaderna dar Petter Jurdell fran SABO gésttalade infor ett 40-tal
regionala branschfolk. Dar presenterades for forsta gangen ett utkast till denna kostnadsjamforelse.

Maj 2014
En bostadspolitisk konferens arrangerad av Region Dalarna med ca 60 deltagare, framst politiker.
Dir var kostnadsjamforelsen ett av fyra temaomraden for konferensen.

Juni 2014
Alla deltagande bolags vd:ar bjods in till samtal om resultatet i Falun. Ca 10 deltog och det blev en mycket
bra diskussion inte minst dd den privata byggherren delgav sitt sitt att driva nyproduktionsprojekt.

Maj 2015
Konferens med ett trettiotal regionala branschfolk dér examensarbetet om storleksjusteringen och det slutliga
resultatet presenterades. Under hosten 2014 hade ytterligare nagra projekt tillkommit.

September 2016
Samtliga inblandade bostadsbolag har beretts mojlighet att granska rapporten och inkomma med synpunkter/
korrigeringar.

Februari 2017
En referensgrupp fran Byggdialog Dalarna har fatt rapporten pa remiss. Gruppen har bestétt av byggforetag,
underentreprendrer, konsulter och forskare. Synpunkter fran gruppen har i mojligaste man arbetats in i rapporten.

Oktober 2017
Diskussion med representanter fran ByggDialogs styrelse om vissa justeringar géllande slutsatserna.
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Bilaga 1 Projektkostnad (kr)
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Bilaga 1 Projektkostnad (kr) ), fortsattning
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