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FORORD

Detta projekt genomférs med tanke pa de problem som rader pa den svenska bostadsmarknaden, med
bostadsbrist, htga bostadskostnader och de manga fragetecken som finns kring kvaliteten pa det som
produceras. En trygg och siker boendemiljo ar en grundldggande parameter for en hallbar samhills-
utveckling, men tyvarr finns idag en hel del betédnkligheter i det som sker. Myndigheter kommer med mer
och mer direktiv och tanken ar nog god, men det resultat som astadkoms kan starkt ifragasattas. Idag finns

en pataglig osakerhet och inte minst kring den ekonomi som skapats.

Betraffande det som idag debatteras sker en tamligen enkelsidig debatt att produktionskostnaderna ska
vara orsaken till de hoga boendekostnaderna. Mindre utrymme ges kring vilka forutsattningar som de
styrande ger bostadsproduktionen sasom myndigheter, branschaktérer, intresseorganisationer etc.
Inriktningen i detta projekt ar att forsoka berora under vilka forutsattningar som bygg- och
fastighetssektorn lever, med syftet att inforliva och identifiera de kostnader som sektorn sjdlva inte styr
Over. Denna rapport halls regelbundet uppdaterad med stod fran de resultat som vi [6pande arbetar fram i

vara projekt.

11 mars 2020

4

Thomas Alsmo

www.byggombud.se

info@byggombud.se



http://www.byggombud.se/
mailto:info@byggombud.se

KAPITELL

1.1
1.2
1.3

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6

4.1
4.2

51
5.2
53
5.4
5.5

6.1
6.2
6.3
6.4

© byggombud.se

FORORD

BOSTADSMARKNADEN
Bostadsreformer
Efter miljonprogrammet

Fysiska planeringsinstrument

EKONOMIN KRING BOENDET
Rénteutvecklingens effekter

Eget dgarboende som investeringsinstrument
Standard och formella krav

Ekonomin som nar konsumenten
Intresseorganisationer

Bostadsform, eget dgande alternativt att hyra

BOSTADSBRISTEN

KVALITETEN PA DET SOM BYGGS
Utvandigt skalskydd

Byggtekniska miljoproblem

NYA MYNDIGHETSKRAV OCH VERKLIGHETEN
KA-funktionen

Attefallshus

Enkatstudie: KA-funktion och Attefallshus

Litteraturstudie: Modell for att hantera olika kostnader

Nya direktiv

SLUTSATS

Ranteutvecklingen

Myndigheters agerande

Nagra fragestallningar for fortsatta studier

Verksamhet och egenkontroll

REFERENSER

N oo o0 »n

11
12
14
15
17
17

19

21
21
22

25
25
26
26
27
27

29
32
32
34
35

36



BILAGOR

BILAGA 1:
BILAGA 2:
BILAGA 3:
BILAGA 4:
BILAGA 5:

© byggombud.se

ENKATFORMULAR

SAMMANSTALLNING ENKATSVAR

DIALOG BOVERKET

DIALOG REGERINGSKANSLIET

KONSEKVENSUTREDNING ENLIGT FORORDNING 2007:1244 (DNR 1103-
1693/2010)



© byggombud.se

1. BOSTADSMARKNADEN

Bostadsmarknaden kdannetecknas idag av hog kostnadsbild, begransad tillganglighet och det férekommer
dven klagomal pa det som produceras. Dessa faktorer ar foremal for intensiva diskussioner fran de styr-
ande. Standigt patalas att nya kontrollfunktioner ska tillféras, men trots att en mangd atgarder genomférts
och efter att omfattande resurser har forbrukats de senaste decennierna kvarstar problemen. | stallet
fortsatter de styrande pa samma inslagna vag och anser att ytterligare resurskravande funktioner behéver
inforas. Betdnkligheter verkar inte finnas, kring all den administration som detta medfér som dven skapar
nya problem. Med nya funktioner féljer att helt nya branscher uppstar vilka har ett egenintresse att véxa,
byrakrati féder byrakrati, nya aktorer har bildats med malsattning att vidga sitt verksamhetsomrade. Detta
fordrar nya resurser, manga ganger i stor omfattning i en redan sarbar bransch, men problem har icke
eliminerats. Dock rader hogkonjunktur som gor att de producerande branschaktérerna mar gatt, en om-
fattande spekulation pagar pa bostadsmarknaden, skatter flodar in, sa vem bekymrar sig. Dock ska nagon i

slutandan ska betala, det vill sdga de boende och foljden ar istéllet att ytterligare problem har tillfors.

Vid 1900-talets borjan var levnads- och bostadsférhallanden hos de flesta manniskor i Sverige mycket svara.
Ar 1904 beslutade riksdagen om subventionerade egnahemslan fér de som hade sina inkomster fran
kroppsarbeten pa landsbygden. Kommunerna st6ttade smahusbyggandet genom att tillhandahalla billig
tomtmark. En viktig orsak till atgarderna var att forsoka stoppa de snabbt vaxande staderna och den
omfattande utvandringen. | diagrammet i figur 1 framgar det hur befolkningsandelen 6kade i tatorterna

mellan aren 1900 — 1940.
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50

40 _—

30 /—

20
1900 ‘

1910 ‘ 1920 1930 1940

Ar

Kdlla: Carl Ekbrant, Bostadsbyggandet 1900—1945.

Figur 1. Diagrammet visar 6kningen av andelen boende i tdtorter mellan dren 1900 — 1940.
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1.1 Bostadsreformer

Kraven pa sociala reformer vaxte fram under 1900-talets forsta decennium och ar 1910 beslutade riksdagen
om reformer som innebar ett genombrott for svensk socialpolitik. Staten skulle ta ett storre ansvar for den
enskildes valfard, bl.a. genom att inféra ett forsakringssystem pa det sociala omradet. Ar 1912 tillsatte
regeringen den sa kallade Bostadskommissionen som skulle utreda fragor sasom; bostadsinspektion,
bostadsradgivning, billigare husbyggnadsmetoder, enklare byggnadsbestammelser, nya former for mark-
upplatelse, bostadskrediter och stéd till byggnadsforeningar och bostadsundersdkningar. Nar forsta
varldskriget brot ut var bostadsstandarden fortfarande generellt 13g, trangboddheten var stor och manga
lagenheter saknade nédvandig hygienutrustning. Krigsutbrottet ledde till nya problem sasom att staderna
expanderade ytterligare, bostadsproduktionen sjonk drastiskt p.g.a. att materialkostnaderna steg och det

var svart att erhalla krediter.

1.2 Efter miljonprogrammet
Den svenska bostadsstandarden har hojts kraftigt efter férsta varldskriget. Detta har skett genom tamligen
gemensamma malinriktade insatser fran branschens olika aktorer. Hanteringen kan nog anses som ett bra
exempel pa god balans i politisk styrning, myndighetskontroll och foretagsintresse.

v" Men hur ser “folkhemmet” ut idag?
Pa grund av den bostadsbrist som radde efter det andra varldskriget planerades for ett mer omfattande
bostadsprogram, vilket utmynnade i att cirka en miljon lagenheter producerades kring aren 1970. Efter att
detta bostadsprogram, det s.k. miljon-programmet var genomfort fanns det gott om lediga lagenheter i
Sverige. Men redan fran boérjan ifrdgasattes kvaliteten i det som producerats och betraffande bostads-
tillgangligheten forandrades den redan efter ett par ar. Bostadsbristen ateruppstod och har de senaste aren

forvarrats, samtidigt som kostnadsstegringen har varit intensiv.

Trots att bostadsbranschen under lang tid har varit en reglerad marknad férs det och har forts livliga
diskussioner hur de 6kade problemen inom bostadssektorn ska kunna losas. Frekvensen pa utredningar fran
myndigheter dr hog och nya krav stills standigt pa byggbranschen i en takt som tidigare aldrig skadats.

Detta innebar dock att fler funktioner tillférs branschen som dven det fordrar ekonomiskt utrymme, d.v.s.
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kostnadsnivan stiger ytterligare. Utfallet, trots nya funktioner och kostnadsstegringen, har inte blivit det
som Onskats da bostadsbristen idag dr omfattande och manga klagomal sker pa det som byggs. Dessutom
ar manga hushall hart skuldsatta till foljd av de hoga insatser som fordras for att skaffa en bostad, februari
&r 2019 uppgick hushéllens skuldsittningen i bostadslan till 3 300 miljarder kronor. Aven hyrorna dr héga

och den bransch som nu skapats kanske inte gar helt i linje med den tidigare tanken kring “folkhemmet”.

1.3 Fysiska planeringsinstrument

Det fordras “fysiska instrument” for att ett samhalles ska ha en trivsam byggd miljo, sett ur ett kollektivt
invanarperspektiv samt att samhallet ocksa fungerarar effektivt fér invanarna i vardagen. | den fysiska
planeringen ingar att avgora hur mark och vatten skall anvandas i tid och rum fér en hallbar och sund
utveckling. Den fysiska planeringen som foreteelse kan harledas dnda tillbaka till 1600-talets stadsplane-
laggningar (rutnatsstaden) och i en vidare mening stracker sig tillbaka till medeltiden genom ”Byggninga-
balken” i Svea rikes lag. Det offentliga arbetet med den fysiska planeringen har idag strukturerats i olika

typer av planer, regionplaner, éversiktsplaner och detaljplaner och dessa maste félja Plan- och bygglagen

(PBL) [1]. I PBL, som ursprungligen ar fran ar 1987, regleras ansvarsfordelningen mellan olika parter. Alla
kommuner i Sverige ska ha en Gversiktsplan, dar det anges hur kommunernas mark och vattenbestand ska
anvandas, hur bebyggelsen ska utvecklas i ett langsiktigt perspektiv och det ska framga hur kommunerna
avser att tillgodose de riksintressen som Miljobalken, kapitel 3 och 4 pakallar. Fran och med ar 2014 ska
kommuner ocksa i 6versiktsplanen redovisa hur man avser att tillgodose det langsiktiga behovet av

bostader.

Regionplan
Vagledande
Oversiktsplan

Vagledande
Omradesbe-

Detaljplan stammelser

Bindande

Bygglov

Figur 2: Schematisk skiss, Plan och Bygglagens plannivder.


https://sv.wikipedia.org/wiki/Regionplan
https://sv.wikipedia.org/wiki/%C3%96versiktsplan
https://sv.wikipedia.org/wiki/Detaljplan
https://sv.wikipedia.org/wiki/Plan-_och_bygglagen
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En oversiktsplanen ska innehalla

- var nya bostads-, handels- och industriomraden foreslas ligga i framtiden samt

- gevagledning for all detaljplanering, som i sin tur ligger till grund for exempelvis bygglovsbeslut.
En aterblick visar att det forsta regelverket kring bygglov antogs i 1931 ars byggnadsstadga. Den géllde dock
enbart for stader och i stadsliknande omraden. Darefter har bl.a. foljande hant:
Ar 1947 alades alla kommuner att for titorterna ha en byggnadsniamnd for att reglera bebyggelsen.
Ar 1959 fick kommunerna mojlighet att reglera den titare bebyggelsen dven pa landsbygden.

Ar 1972 inskranktes den tidigare fria bebyggelsen pa landsbygden.

Bygglov regleras i PBL och de kommunala byggnadsnamnderna har till uppgift att ombesorja detta i sin
kommun. Enbart bygglov &r inte tillrdckligt for att fa bygga, det fordras dven att byggherren
1. har fatt ett startbesked fran byggnadsnamnden,
2. omdet galler storre arbeten, eller om det finns andra behov, ska byggnadsnamnden kalla till tekniskt
samrad for att bland annat besluta om hur kontrollen av bygget skall ordnas samt
3. det kan dven behovas tillstand enligt nagon annan lagstiftning, exempelvis miljébalken.
Insatser efter beviljat bygglov skall pabdrjas inom tva ar, i annat fall géller inte lovet och bygget ska vara

fardigstallt senast fem ar efter dagen for bygglovsbeslutet.

LANSARBETSNAMNDERNA

Det kan ocksa tilldggas att ar 2008 avvecklades Ldnsarbetsndmnderna (LAN), en myndighet som fanns i
varje ldn, med uppgift att bevilja byggnadstillstand, sett ur konjunkturen for att jimna ut konjunktur-
svdngningarna. LAN var sdledes ett samhdllsekonomiskt styrmedel for att béttre balansera utbud och
efterfragan och ddrmed ett instrument, ndr sa fordrades, att branschen inte blev for 6verhettad vid

hégkonjunktur och for att det dven skulle finnas ett visst utbud av byggprojekt vid Idgkonjunktur.


https://sv.wikipedia.org/wiki/Byggnadsn%C3%A4mnd
https://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=Tekniskt_samr%C3%A5d&action=edit&redlink=1
https://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=Tekniskt_samr%C3%A5d&action=edit&redlink=1
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/miljobalk-1998808_sfs-1998-808
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2. EKONOMIN KRING BOENDET

Den ekonomiska kostnadsutvecklingen for boendet har stigit kraftigt bade gallande rena hyreslagenheter

och vid kop av eget-dgandeboende. Situationen &r sa pass alvarlig att manga samhallsgrupper har svart att

komma in pa bostadsmarknaden. | figur 3 redovisas byggprisindex utveckling under aren 2007 — 2017 i

jamforelse med konsumentprisindex. | diagrammet framgar den kraftiga prisuppgang som drabbat

byggindustrin i Sverige och som inte alls ar jamforbar med den generella prisutvecklingen.
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Figur 3.

Byggnadsprisindex (BPI) for bostdder fér flerbostadshus, anbudspriser inkl mervérdesskatt, 1968=100.
Konsumentprisindex (KPl) Grsmedeltal totalt, skuggindextal, 1980=100.

Startdret for respektive index dr sa Idngt bak som SCBs statistik strécker sig. [2]

e Byggnadsprisindex, BPl mdter férédndringar i de priser som byggherrarna fdr betala for likvérdiga
nybyggda bostdder. Dessa priser styrs forutom av kostnader éven av konjunkturen, tillgdng och
efterfrdgan samt betalningsvilja, d.v.s. marknadssituationen. Problemet med att mdta fordndringar dr
att de nybyggda husen inte dr jdmférbara. Av den anledningen kan en jimférelse av genomsnittliga
priser mellan olika dr bli missvisande. For att komma tillréitta med detta gérs en avancerad berdkning
ddr hdnsyn bl.a. tas till utrustningsstandard, ytor och region. Resultatet blir byggnadsprisindex.
Berdkningarna baseras pd samma material som nybyggnadskostnadsstatistiken. Kélla: SBCs beskrivning
Konsumentprisindex, KPI ska visa hur konsumentpriserna i genomsnitt utvecklar sig fér hela den privata
inhemska konsumtionen. De priser som mdits ér de som konsumenterna faktiskt betalar. Priserna
paverkas bland annat av dndringar i indirekta skatter och subventioner. Direkta skatter och sociala

férmadner beaktas inte vid indexberékningarna. Eftersom prismdtningarna av praktiska skél inte kan

omfatta alla varor och tjénster som konsumeras, samlas prisnoteringar in for ett urval av varor och


https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-konsumtion/byggnadsprisindex-samt-faktorprisindex-for-byggnader/byggnadsprisindex-bpi/produktrelaterat/Fordjupad-information/beskrivning-av-byggnadsprisindex-och-faktorprisindex-for-byggnader/
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tjdnster, sa kallade representantprodukter. Priserna samlas dels in direkt fran butiker genom butiksbesék
eller uppringning av SCB:s intervjuare, och dels genom central prisinsamling av tjénstemén pG SCB:s

prisenhet. Kdlla: SCBs beskrivning

Kostnadsindex inom byggnation har stigit kraftigt, en prisutveckling som i slutdndan drabbar de boende och
kostnadsutvecklingen blir annu mer anmarkningsvard vid studie av ranteutveckling, se figur 4. | figur 5
jamfors forandringen i hyresnivder och BRF-avgifter mellan dren 2008 och 2018 for hela landet och detta for
bade nybyggnation och det befintliga bestandet. Som framgar ar hyresnivan for hyresrattslagenheter hogt i
hela landet och det rader en stor skillnad i férhallande till bostadsrattsavgifterna. Givetvis satter denna
ekonomiska utveckling sina spar, prisékningen pa eget-dgandeboendet har det senaste decenniet varit
kraftfull, se figur 6. Den laga rantan utnyttjas av marknaden och prisstegringen drabbar hushallen fran flera
hall. Kapitalkostnaden i kronor réknat over tiden ar ofta lika stor och vid lagre rantesatser finns storre
utrymme att hoja lanebeloppet med bibehallen kapitalkostnad. Detta driver givetvis upp priset ytterligare
pa en marknad med stor efterfragan. Det vill siga myndigheters méjlighet att med hjalp av rantefaktorn
stavja prisutvecklingen pa kapitalprodukter har inte utnyttjats, vilket kan konstateras bidragit till den

kostnadsutveckling som drabbat bostadsbranschen.
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Figur 4. Bostadsrdintans utveckling for perioden dr 1985 — 2018. [3]
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https://www.scb.se/vara-tjanster/scbs-olika-index/konsumentpriser/konsumentprisindex-kpi/
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Fardndringar (%) av hyror och BRF-avgifter mellan dren 2008 och 2018

40 o 35
27
20
%
0 - Hyra nyproduktion
5 18 Hyra befintligt bestdnd
(Kaita: 5c8) BRF-avgift, bade nyproduktion och befintligt bestdnd

Nyproducerade bostdder steq med 35 %, fran 1 325 till 1 780 kr/m? och Gr
Bostiider i det befintliga bestdndetsteq med 27 %, fran 867 till 1 099 kr/m? och dr

BRF-avgifterna sjénk med 8 %, fran 705 till 650 kr/m? och dr i bdade nyproduktion och befintligt bestand

Figur 5. | denna figur jimférs boendekostnader i hyresrétter (Grshyran) och avgifter i bostadsrditts-
féreningar. Av diagrammet framgdr den intensiva kostnadsutveckling som pdgdtt det senaste decenniet i
bostadsformen hyresrdtt och att bostadsrdttféreningarnas avgifter inte har varit med i denna

kostnadsspiral, de har till och med backat. [2]

Férédndring i % ldgenhetspriser och riintan fér perioden ar 2008 och 2018
150 138
117
100
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50 Lgh-pris Storstockholm 86%
Lgh-pris Storgiteborg 117 %
0 += Lgh-pris hela riket 138%
Rantan -715%
=50 7
-75
-100 -

Figur 6. Prisférdndringen BRF-Idgenheter (Storstockholm, Storgéteborg och hela riket) samt

rdnteféréndringen mellan dren 2008 och 2018. (3, 4]

2.1 Ranteutvecklingens effekter

Effekten av de rantesankningar till de nu ldga nivaerna, bolanerantor narmare 1 %, letar sig in i olika delar
av samhalls- och privatekonomin. Kombinationen av laga rantor, en boérs pa rekordniva och standigt
stigande priser pa fastigheter kan ge upphov till manga olustiga scenarier. Det finns en omfattande latent

skuldfalla i Sverige och skulderna i relation till disponibel inkomst fortsatter att stiga. Vardet pa hushallens

11
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tillgangar, framfor allt bostader har férstas ocksa stigit, men sarbarheten p.g.a. skuldbelastningen har aldrig
varit stérre. Om eller nar réntorna ater borjar att stiga slar detta dubbelt mot hushallens ekonomi med
kostnader for bolan som féljer med i den stigande ranteutvecklingen samtidigt som vardet pa det eget-
dgandeboendet faller. [5] Historiska har det funnits en annan balans i den ekonomiska hanteringen;

1. déar de som lanade ut kapital erholl en avkastning, en ranteintakt och

2. de som lanade upp kapitalet fick ge en hogre rantesats for att tacka bade langivarens ranta och

kostnaden for den hantering som fordrades mellan langivare och lantagare.

Marknaden for rantehanteringen har forskjutits genom att rantan till langivare idag, till stérsta del har
forsvunnit och att endast kostnader till mellanhander kvarstar. Nar hégre rantesatser radde begrénsade
detta ocksa utrymmet for lanebeloppens storlek, da det fordrades att en hogre andel av de likvida medel
som anvandes till att betala kapitalkostnaden med gick at till att tacka rantedelen. Detta innebar att Iane-
beloppet och ddarmed prisutvecklingen pa produkter kunde begransas. | praktiken har ranteinstrumentet de
senaste aren anvants under en hégkonjunktur och darmed finns inte méjlighet att anvinda den, som
brukligt ar, vid kommande lagkonjunktur som normalt infinner sig, for eller senare efter en hogkonjunktur.
Istallet har effekten blivit en rejalt hojd prisbild. Kapitalkostnaden stiger inte med hogre lanebelopp, till féljd
av rantesankningen och prisstegringen har drivits pa genom det utrymme som skapats genom att kunna
héja lanebeloppet med bibehallen kapitalkostnad, se exemplet i figur 7. Med hjalp av rénteavdrag och

amorteringsfrihet hojs laneutrymmet ytterligare och darmed prisbilden.

Ldaneutrymme (tkr) med ett kapital pa 150 tkr/ar, exkl. amortering och ridnteavdrag
8000
6 000
G Riintesatts: 2%
A Riintesatts: 4%
Riintesatts: 6%
2 000 Rintesatts: 8%
Riintesatts: 10%
5 Riintesatts: 12%

Figur 7. | diagrammet framgdr hur mycket det gdr att Idna, vid olika réntesatser, inom ramen fér en

kapitalkostnad pd 150 000 kr/dr, exklusive rénteavdrag och amorteringar.

2.2 Eget dgarboende som investeringsinstrument
Sverige ar ett av de mest extrema landerna i varlden nar det galler penningpolitisk stimulans, med en snart

femarig minusrantan. Denna penningpolitik gynnar framfor allt staten, som far betalt for att Iana, vilket ger

12
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mer utrymme for stimulanser. [6] Féljden &r ocksa att dgar-boendet som investeringsinstrument har fatt en
Okad betydelse. Rantelaget for de som vill Iana ut kapital &r i princip noll, t.o.m. diskuterats att det ska tas ut
mer avgifter for de som har banktillgdngar och da ar det traditionella banksparandet mer ointressant.
Marknaden eftersoker alternativa instrument och i detta sammanhang har eget-dgarboendet fatt en 6kad
betydelse. Dessutom har de skatteldttnader som tidigare radde vid langsiktigt eget-dgarboende tagits bort.
Forhallandet att géra “snabba och vinstgivande affdrer” mot att “Idngsiktigt planera sitt boende”, i detta
har balansen forskjutits till nackdel for den langsiktiga hanteringen. Vid nyproduktion, da ldgenheter siljs
fore byggstart forekommer det att avtal tecknas, med ratt att tilltrada lagenheter, men det enda syftet ar
att sélja bostaden till god vinst nar det narmar sig inflyttning. Hanteringen &r inget som starker hallbarheten
i branschen, mangden képare 6kar, men med samma begransade utbud av bostader rader, vilket givetvis

bara spér pa prisbilden.

Betraffande de geografiska omraden som ar speciellt eftertraktade markytorna att bebo har dessa i 6kad
utstrdckning kops upp av aktorer med nya bostadskoncept, som innebér att mer lyxartade bostader
produceras. Dessa bostdder nar definitivt inte de storre samhaéllsgrupperna med mindre kopkraft. | denna
bransch sker ocksa en ny ekonomisk hanteringsform, dar producenten kan forskottera intakter, detta t.o.m.
innan byggnader ar fardigstallda. [7] Incitamentet for producenterna att fardigstalla i tid minskar, intakter
erhalls anda och “varfér stressa pa leveransen ndr det Gr mer I6nsamt att prioritera ndsta projekt och
erhdlla nya intdkter”. Diffusa avtal tillats som gor att kopare inte far tilltrade till sin lagenhet som det ar
planerat [8] och manga star i dessa sammanhang utan boende p.g.a. att bostader inte blir fardigstallda i tid.
Ofta finns kommuner som séljare av markomraden till dessa aktorer, till priser betydligt hogre én det
tidigare skadats och de styrande aktorerna ar néjda da de gor goda affarer. Dock skapas storre risker i
bostadsrattsforeningarna, de ekonomiska vinsterna gérs hos de som producerar och levererar. Slutdndan i
ledet, de nya medlemmarna i féreningen ar ofta ekonomiskt anstrangda efter dyra forvarv. Verkligheten ar
den att bostadssektorn ar hart skuldsatt, hushallens skuldsattning i bostadslan var februari ar 2019 drygt

3 300 miljarder kronor, vilket innebar en 6kning med hisnande 2 400 miljarder de senaste 15 aren. [9] Med
den lanekarusell som rader blir foljdeffekten att branschen ar sarbar, exempel pa detta se utdrag fran

artiklar figur 8.

Gruundadlumnrade ppa vamnidnmnge vid
Sl:ureplan' TAllc fl.lskbyggt”

falcrime = ser e
e Bt ochnu“ndemanmfaranuomocanm
Bosradsrarter

AT W
Byvmomofusk i Stockholmn Glkanr — ofc=
wiznad eller Killare

Dhet o blbese P Lamenibetes i Seockizolan.
= samans A = e ool reed fulkcr, sSaer

— e Blse sblased rekaset Fel wtas

IDolda el i lfisenheten = = lun

sti FGr mnocan
Var iy praceserram For D etpoare rislosrmyr shora prengsas e dioldla fell i bootmd s atbes T

Figur 8. Med de kraftigt stigande boendekostnaderna ékar éven branschens sarbarhet. [10 - 12]
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Prisutveckling vid kdp av eget-dgarboende paverkas dven av kostnadsutvecklingen inom hyresratts-

segmentet. | branschen gors kalkyler mellan manadskostnader; att bo i hyresratt mot att bo i eget-dgande

dar bade avgift till foreningen och kapitalkostnaden ingar i jamforelsen. Med tanke pa den differens som

rader mellan hyresnivan i hyresratter och avgiftsnivan i bostadsrattsféreningar, se figur 5 ger den laga ranta

utrymme att inom befintlig ram for kapitalkostnad att dven gora spekulationer.

v Det finns aktérer med enda syfte att géra korta vinstgivande affarer.

v Det har vixt fram bostadsutvecklare med lyxkoncept och med nya ekonomiska redovisningsformer som
kan ifragasattas.

v’ Staten som drivande aktdr gor goda vinster, erhéller éver 20 % av affarsvinsten vid bostadséverlatelser i
form av skatteintékter och darutover far betalt for att sjalv lana upp kapital.

Detta ar faktorer som de facto bidrar till att pressa upp boendekostnaderna.

2.3 Standard- och formella krav

Det stélls allt hogre krav pa bostadsstandard och regelbundet kommer nya krav som i slutdndan goér
boendet dyrare. Med tanke pa den bostadsmarknad som rader.

- Ar de standardhéjningar som kravs alltid befogade?

- Ar alla krav som stills begripliga, dvs finns med kraven egentligt nyttovirde eller &r det andra faktorer

som har spelar in?

Fastighetsagare foljer de krav som stalls och omfattande resurser laggs pa att na upp till alla de formalia
som kravs. Men ar syftet att forbattra boendemiljon eller vill fastighetsdgare forst och framst na upp till
formalia, da osakerhet finns gallande den praktiska nyttan med de krav som stélls? Nya direktiv tillfors i en
takt som aldrig tidigare skadats, som ocksa kraver nya branschfunktioner och det kostar. Certifierade
sakkunniga enligt PBL kréavs numera inom foljande omraden:

v" Sakkunniga brand (SAK)

v" Sakkunniga funktionskontrollanter (OVK)

v" Sakkunniga kulturvarden (KUL)

v' Energiexpert (CEX)

v" Sakkunnig tillgénglighet (TIL)

v" Kontrollansvarig (KA)
Mer finns pa forslag och dven det kostar.

v' Behérighet B med avseende pé projektering av betongkonstruktioner.

14



© byggombud.se

Behorighet T med avseende pa projektering av trakonstruktioner.
Behorighet S med avseende pa projektering av stalkonstruktioner.
Behorighet G med avseende pa projektering av geoteknik.
Behorighet E med avseende pa utférande av betongkonstruktioner.
Behorighet R med avseende pa utférande av trédkonstruktioner.
Behorighet | med avseende pa utférande av stalkonstruktioner.

Behorighet O med avseende pa utférande av geoteknik.

SN N N VR VR VRN

Behorighet F med avseende pa fuktsdkerhet.

\

Behorighet L med avseende pa skydd mot buller.

Dessa beharighetsfunktioner fordrar kapital och det ar svart att se, med tanke pa dagens prisniva, hur
utrymme ska kunna skapas for att finansiera alla dessa nya funktioner. Darfor ar det av stor betydelse med
kontroll éver hur féljande parametrar fungerar i ett boendeperspektiv?

a) Hallbarhet,

b) Ansvarsfordelning och

c¢) Klimatpaverkan.

Detta ar parametrar som ska fungera i ett samhalle och darfor finns det lagar. Manga fragetecken finns,

men som ligger helt utanfér byggbranschens egna mojlighet att paverka.

2.4 Ekonomin som nar konsumenten
Enligt Svenska byggbranschens utvecklingsfond (SBUF) fordras for en battre, billigare och effektivare
bostadsbyggnadsprocess foljande atgarder.

e Battre samforstand ska rada mellan inblandade parter.

¢ Vid kommunikation, att det anvands for alla parter battre definierade begrepp.

e Skapa en mer begriplig bild éver hela byggprocessen.

* De olika aktorernas roller beskrivs battre.

e Beslut ska baseras pa fakta och att de faktorer som &r kostnadsdrivande tydliggors.
Specifika fragor att reda ut ar

e hur kostnadsfordelningen mellan olika aktiviteter ser ut och att

e tydligt identifiera de huvudsakliga faktorerna som paverkar kostnaderna i bostadsbyggandet [15]

SBUF har gjort en genomgang, hur hyran férdelas mellan olika kostnadsposter i forvaltningsskedet.

FORVALTNINGSSKEDET
1) Kapitalkostnad: 50 % - 2) Driftkostnader: 30 % - 3) Administrativa kostnader: 20 %

| konsumtionsledet innebar detta féljande for en ldgenhet med en hyra pa 10 000 kr/méanad.
1) 5 000 kr gar till att tacka ranta och amortering for att producera byggnaden och darmed direkt kopplad
till kostnaden for att uppfora byggnaden.

2 & 3) 5000 kr, drift- och administrativa kostnader ar utanfor kostnaden for att producera en byggnad.
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PRODUKTIONSSKEDET
A) Byggkostnader: 50 — 63 % - B) Byggherreskostnader:24—-32% - C) Moms: 15-18 %

A) Hyrans del for att tacka byggkostnaden, 60 — 63 % av 5 000 kr =2 500 — 3 150 kr

B) Hyrans del for att tacka byggherrekostnaden, 24 —32 % av 5 000 kr = 1 200 — 1 600 kr

Saledes den del av hyran som &r att hanfora till uppforandet av byggnaden =3 700 — 4 750 kr

C) Hyrans del for att tacka moms pa byggkostnaden, 15— 18 % av 5 000 kr = 750 — 900 kr och en kostnad

som inte byggprocessen kan paverka. Antag att byggkostnaden kan sankas med 10 % pa grund av 6kad

effektivitet i utférandeskedet.

v’ Detta skulle innebira en minskning med 0,1 x (intervallet 2 500 — 3 150) = 250 — 315 kr per ménad i
hyresreducering, det vill sdga 2,5 — 3,2 % av hyran.

v’ Kan byggherrekostnaderna sidnkas med 10 % utgér det en hyresreducering i intervallet 105 — 160

kr/man, det vill séga omkring 1,1 — 1,6 % av hyran.

Sammantaget uppgar sjalva byggproduktionskostnaden i konsumentledet till 3,6 - 4,8 % av hyran. [13 - 14]
Den standard som idag kravs ar hég och slukar resurser. Ar den standard som krévs alltid befogad?
Exempelvis hisskravet gor att det i princip ar ekonomiskt omojligt att bygga om de trevaningshus som
byggdes pa 40-, 50- och 60-talen. Det ar nodvandigt att vara kostnadsmedveten i alla delprocesser i
samhallsbyggnadsprocessen; i planskede, i byggskede och i forvaltningsskede. For effekt bor detta gélla for
allainblandade parter

e for byggherrar, projektorer, materialleverantérer och entreprendrer

e for de som stiftar lagar, tar fram direktiv och utfor kontroller.
Det kan konstateras att bostadshyrorna stigit kraftigt de senaste decennierna och trots alla atgarder

myndigheter har vidtagit sa har denna spiral inte kunnat hejdas.

Istallet hojs det roster fran olika hall att avgifterna maste héjas i BRF-bestandet da det menas att substans-
en i fastigheterna urholkas. [15 - 18] Asikter debatteras i olika media men underlag hur verkligheten ser ut
ar otydligt i de utlatanden som gors. Hur det forhaller sig i verkligheten, om fastighetsunderhallet ar mer

eftersatt i BRF-segmentet dn i hyresratts-segmentet tydliggors inte.

. v
Sluta halla ner avgifter fér att f& upp vardet pa |dgenheter.

Pubfernr 201 9-05-09

Se hela artiklarna: HSB slar larm

Med tanke pa det ekonomiskt anstrangda laget vore det kanske mer lampligt att istéllet fundera 6ver om
det finns nagot for hyresratts-segmentet att ta till sig fran BRF-segmentet, se figur 5. Utvecklingen for BRF

v' bor beaktas,
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v' bér respekteras och

v' bér tydliggéras, vad orsaken &r till denna differens i den ekonomiska hanteringen.
Med 2017 ars prisniva och med en manadskostnad pa 7 000 kr/manad, motsvarar en arskostnad pa 84 000
kr, racker detta till for en bostadsyta pa

v' 76 m?inom hyresrattssegmentet, med en hyresniva pa 1 100 kr/m?2 och &r, samt

v" 129 m?inom BRF-segmentet, dar avgiftsnivan ar cirka 650 kr/m? och ar.
Dartill kommer i BRF-sammanhanget, for respektive medlem, eventuella kapitalkostnader for inférskaffan-
det av bostaden. Men detta ar inget som paverkar foreningens ekonomi utan ar en ekonomisk transaktion
mellan séljare och kopare av bostadsrattslagenheten. | Figur 5 framgar det att fastighetsforvaltningen inom
hyresrattsformen ar 2017 har cirka 450 kr/m? och ar, dvs 69 % mer att spendera an BRF. Denna differens

ger upphov till manga fragor.

2.5 Intresseorganisationer

De senaste decennierna har manga nya intresseorganisationer vuxit fram i det svenska samhallet.
Incitamentet ar att paverka en utveckling som pa basta satt gynnar den egna intresseorganisationen och
dess medlemmar. Kostnadsbild och det generella vidlbefinnandet i samhallet blir av mer sekundar
betydelse. De genomfér manga ganger kraftfulla lobbinginsatser for att kunna uppna sina syften, “att 6ka
intékter och marknad fér sina medlemmar”. | detta sammanhang ar det myndigheters ansvar att styra
utvecklingen sa att balansen kan bibehallas mellan samhallsnytta, pastridiga krav som styrs av sarintressen
och att kunna halla ner kostnadsdkningarna i boendet. En mattstock kan vara hur intresseorganisationen

hyresgastforeningen beskriver den svenska bostadsmodellen; ”Lika hyra for lika lagenhet ska gélla med en

foljsam kostnadsutveckling”. [19] Den svenska bostadsmarknaden ar pa manga platser valdigt anstrangd,

bade ekonomiskt och géllande tillgdngen pa bostader och da ar det inte latt att vare sig genomféra eller
uppratthalla den vision Hyresgéastforeningen patalar. Det finns manga intresseorganisationer att tillga och
dess tillnorighet, forutom egenintresset ar alltid att vara till for deras medlemmars béasta, de som far betala

kalaset kommer i andra hand.

2.6 Bostadsform, eget dgande alternativt att hyra

Hoga kostnader rader for att producera bostdder och fér producenternas kostnader fordras tackning och
detta drabbar i slutdndan pa ett eller annat satt bostadskonsumenterna. Sannolikt dr kostnadsnivan idag sa
hog, trots den stora efterfragan pa lagenheter som rader, att nyproducerade hyreslagenheter kan bli
outhyrda da den samhallsgrupp som kan tilltrédda dessa boenden &r begransad. Darfor har det istallet blivit
mer lukrativt att producera bostadsratter, som for producenter ger en tidig ekonomisk reglering, manga
ganger fore produktion. Den ekonomiska exponeringen har istallet kunnat 6verforas pa bostadsratts-
foreningar och bostadsrattsinnehavare. Som framgar av figur 5, avgiften till fastighetsagaren, dvs BRF ar lag

i forhallande till hyresratten och detta glapp utnyttjas av olika aktorer genom de allt hogre insatser som sker
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vid det egna dgandet. Dock ar detta en ekonomisk transaktion som inte gagnar sjalva BRF som fastighets-
dgare. Pa en marknad med stor efterfragan och litet utbud stiger prisnivan pa det egna dgandet och produ-
centerna har och kan gora goda vinster. Konsumenter som haft méjlighet att kdpa sitt boende ”i tid” kan
anses ha haft en god utveckling. Men till vilken nytta? Om man vill bo kvar pa en ort &r det ju inte bara att
flytta och kamma hem vinst. En flyttprocess kostar, vinstskatt ska betalas och ett nytt boende ska till vilket
ofta fordrar nytt inkop, sa kostnadsstegringen ats snabbt upp. En flytt innebar darmed att en kapitalmdssig
drdnering sker och fér en likvardig boendekvalitet fordras ofta kapitaltillskott. Sa fér de som har haft
langsiktighet i tanken med sitt boende ar kostnadsstegringen inte heller helt enkel att hantera. Ddremot for
dem som letar nya vinstdrivande finansiella instrument har méjligheterna inom eget-dagande-boendet

definitivt blivit ett alternativ.

Fran samhallet har saledes langsiktigheten i boendet bantats rejalt och istallet likstalls det langsiktiga

innehavet med den spekulationshantering som pagar. Mangden képare 6kar pa ett redan begransat utbud,

vilket i sin tur driver pa kostnadsspiralen. Samtidigt begransas utbudet av den kapitalmdssiga drdnering

som sker vid byte av dgande-ratt vilket gor att manniskor i mer 6kad utstrackning bor kvar i sitt gamla

boende. Det kan konstateras att pa flera punkter har det praktiska agerandet fran de styrande aktérerna

gatt i motsatt riktning, dn den

- att rada bot pa bostadsbristen och

- att skapa bostader med en prisbild som ar
tillganglig for fler samhallsgrupper.

Hur stimmer detta systemet 6verens med alla de

utlatanden som gors géallande hallbarhet. Istéllet

bor det vara av mer vikt att skapa en battre balans mellan;
a) minska ner kravsamhallet och skapa mer marknadsincitament som battre balanserar
b) rimliga kostnader i det som produceras mot nédvandig boendestandard som gor att 6kad mangd

lagenheter finns att tillga.

Kan béattre balans i detta skapas far sannolikt fler samhallsgrupper tillgang till ett marknadsutbud efter sina

ekonomiska forutsattningar, med en standard och komfort som de ocksa eftersoker. Men da fordras att

aktualisera battre de faktorer som ar drivande i de olika sakfragorna i bostadsproduktionen.
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3. BOSTADSBRISTEN

Bostadsbristen i Sverige har drabbat unga, nyanldanda och laginkomsttagare hardast och nu riskerar dven
problemen inom medelinkomsttagargruppen att 6ka. Over 80 procent av Sveriges kommuner har
rapporterat att de har ett underskott pa bostader. Boverket har tidigare kommit fram till att mellan 60 000
— 70000 lagenheter maste byggas per ar fram till ar 2025 for att tacka bostadsbehovet. Det senaste
decenniet har det framfor allt byggts i de 6vre prissegmenten, men denna dyrare marknad nar inte de

svagare hushallen med stédbehov och lagre betalningsformaga.

Bostadsbristen mats genom Boverkets bostadsmarknadsenkat dar kommunerna tar stallning till bostads-
situationen i kommunen. Mellan aren 2014 och 2018 har antalet kommuner som upplever ett underskott
pa bostader 6kat fran 155 till 243. Samtidigt har antalet som upplever balans pa bostadsmarknaden minskat

fran 98 till 42. Boverkets resultat, ger en fingervisning om den bostadsbrist som vaxt fram under de senaste

aren och som redovisas i figur 9.

300 Tillgdng pa bostader
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B Underskott pd bostader M Balans pa bostadsmarknaden ~ m Overskott pd bostader

Figur 9. Diagrammet i figuren visar den obalans som rdader i bostadstillgdnglighet for respektive dr 2014 —

2018. [20]

Statistik fran Stockholms bostadsformedling (SB), som redovisades ar 2018, styrker bristen pa bostader och

att fler blir heml6sa. [21] K6tiderna &r langa for att erhalla bostader, se figur 10 dar kétider redovisas for
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olika boendekategorier i Stockholm. SB formedlar bostader i 23 av de 26 kommunerna i Stockholms lan

samt i Vasteras, Habo och Strangnas. [22]

Genomsnittlig kdtid for atterhalla boende i Stockholm

Studentboende

Seniorboende

m Vanligt hyreskontrakt

B Korttidskontrakt

Antalar O 2 4 6

(8]

10 12

Kdlla: Stockholms bostadsfdrmedling, 2018

Figur 10. Genomsnittligt antal dr for att erhdlla olika typer av bostad i Stockholm. Med korttidskontrakt

innebdr att fa en tillfdllig bostad samtidigt som den samlade kétiden i bostadskén fortsdttningsvis bibehdlls.

[21 - 22]
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4. KVALITETEN PA DET SOM BYGGS

Enligt Folkhdlsomyndigheten har klagomalen pa innemiljon 6kat med 16 % mellan ar 2009 till ar 2016.
Orsaken till dessa klagomal ska vara att finna i att brister finns inom fastighetsagares ansvarsomrade [23].
Den teknik som anvands i husbyggnation har fordndrats de senaste decennierna. Den nya tekniken &r inte
alltid till godo utan i olika sammanhang mer riskfylld i jamforelse med de tidigare konstruktionerna, inte
minst géllande det utvandiga skalskyddet. Dessutom bor ett helhetstankande inféras i vad som paverkar

miljon inomhus med ett tydliggérande kring ansvarsférdelningen.

4.1 Utvandigt skalskydd
Utvandigt, att byggnaders skalskydd sasom tak och vaggar fungerar &r viktigt for det invandiga klimatet och

att fukt- och varmeldckage minimeras.

Lagenheter

Lagenheter

TECKENFORKLARING
| | Dagvattnets vag till marken

+— Ventilation

Figur 11. Huskonstruktioner frdn tva olika tidsepoker.
1) ALDRE KONSTRUKTION
Robusta sadeltak med vindar som drdnerar vattnet utvéndigt. Takgenomféringar fér ventilation etc,
strategisk placerade och hela takkonstruktionens utformning prioriterar ett tétt och ett sédkert ytskikt.
Eventuella vattenldckage i tak ldtt att lokalisera genom rejéilt tilltagna vindsutrymmen.
2 - 3) DAGENS KONSTRUKTION
En stor del av vattendrdneringen sker invéndigt p.g.a.

e Byggnader med platta tak

e Vindsvdningar och takkupoler

*  Takterrasser
Oftast saknas idag det tidigare vindsutrymmet som fans samt med de dkade installationer som gér att
ventilationsrér och 6vriga takgenomféringar 6kar. Detta gér att risken fér vattenldckage ékar, med féljd att

konsekvenser kan uppstd i hela byggnaden.
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4.2 Byggtekniska miljoproblem

Det finns manga fragor kring den byggda miljon som ar komplicerade och saknar tydliga svar. Ett exempel ar
sjalva miljodiskussionen i sig som kanske inte alltid ar helt tydlig. Hur ska uttryck tolkas? Situationen &r idag
tamligen diffus och valgérande ar att med tydlighet, halla isér féljande faser.

a. Byggskede, inklusive om och tillbyggnad samt reparation.

b. Forvaltningsskedet och var gar gransen for fastighetsdgares ansvar?

Ett centralt problem &r myndigheters tolkning av den verksamhet som fastighetsagare bedriver och hur de
tolkar Miljobalken. Langtgaende krav stalls pa fastighetsdgare da de anser att en byggnad i sig ska vara en
verksamhet. Myndigheter kraver att fastighetsdgare pa ett systematiskt satt planera och kontrollera sin
verksamhet for att undvika att byggnader inte ger upphov till hdlsoproblem fér de boende. [24] Det finns
fragetecken pa den tolkning som gérs, men myndigheter har tolkningsféretrade. Darfor viktigt, for fastig-

hetsdgare, att vara tydlig med vad de definierar som sin verksamhet och vad de ansvarar for.

Att begrunda:

Hur dr férhdllandet mellan den verksamhet som bedrivs i byggnaden och sjélva byggnaden?

Otydlighet kring detta har skapat och skapar problem och nagra uttryck som har en central betydelse ar

klimatpdaverkan och hdllbarhet.

v Klimatpdverkan: Boverket har i uppdrag av regeringen att ur ett livscykelperspektiv lamna forslag pa
metod och regler for att det ska kunna ga att redovisa byggnaders klimatpaverkan. Enligt Boverket kan
detta krav tidigast ske ar 2021, dvs. definition fér byggnaders klimatpdverkan saknas.[25]

v' Hdllbarhet: Uttrycket hallbarhet har fatt allt storre betydelse inom samhéllsbyggnadsprocessen. Ar 2004
presenterade davarande regering en rapport, En svensk strategi for hdllbar utveckling och att hdllbarhet
dr ett évergripande mal for svensk politik. [26] Omradet ar diffust och dnnu finns inget presenterat som
ger en heltdckande definition inom samhallsbyggnadsprocessen. En litteraturstudie visar att féljande
patalande gors. Hdllbarhet ska vara en prioriterad frGga samt att hdllbara I6sningar dr en del av ett
féretags kdrnverksamhet. Féretaget har dven méjlighet att skapa ett varumdrke ddr hdllbarhet dr en
integrerad del. For att uppna hallbarhet behéver kommunikationen av hallbarhetsarbetet bli béttre och
detta for att skapa en bild, om ett hdllbart foretag.

Ansvarsfordelning och hur uttryck i det svenska spraket anvands har, fran myndigheter i olika sammanhang

fatt en ny innebord. Exempel pa detta ar hur myndigheter anser att uttrycket verksamhet i miljébalken ska

tolkas.

v’ Fastighetsigaren ska underhalla och skéta fastigheten s& att de boende inte far besvir eller blir sjuka av

brister i byggnaden. [24]

22



© byggombud.se

v' Atgarder som utférs enligt egenkontrollen ska kontrolleras av fastighetsdgaren och det ar bra att dven
uppféljande atgarder dokumenteras. En fastighetsagare ska ocksa regelbundet kontrollera installationer
och konstruktioner i fastigheten for att undvika negativ paverkan pa manniskors hélsa. [27]

Myndigheters definition dr otydlig och detta skapar underlag for bade misstolkningar och rena felhantering-

ar i viktiga fragor. For fastighetsdgare, med utgangspunkt fran exempelvis sitt egenkontrollprogram, ar det

vardefullt att sjalv formulerar sin klimat- och hallbarhetsdefinition samt att vara tydlig med ansvarsfordel-
ning, till hyresgaster och ovriga intressenter. Det finns en oro och osdkerhet kring kvalitet i bostadsmiljon
och trots de hoga formella krav som stélls finns det allvarliga brister i radande system. En viktig fragestall-

ning kring den byggda miljén ar; ”Vad som pdverkar miljén inomhus?”

Den svenska bostadsmiljon ar pa de flesta hall god och detta har bl.a. skapats genom det arbete som
genomforts under manga decennier. Genom de malinriktade insatser som genomforts, som ocksa bor ses
som ett bra exempel pa god balans i politisk styrning, myndighetskontroll och féretagsintresse, har resultat
uppnatts. For att detta ska kunna bibehallas &r det nédvandigt att dven fortsattningsvis ge branschen de
forutsattningar som den behdver for att samhallet ska kunna erbjud dess medborgare trygga bostader, till
rimliga kostnader, med god standard och erforderlig komfort. Finns brister i samhallssystemet dventyras
ocksa arbetet med god bostadsmiljo, stérningar skapas i vardagsarbetet, risk uppstar for konflikter och
foljden blir ett resurssloseri av stora matt. Med tanke pa de praktiska problem som finns och som bara tycks
Oka pekar utvecklingen inte direkt at ratt hall. Samhallets beslutsfattare maste borja tanka till ver vad som
ar fel i systemet. Men att dven enskilda fastighetsagare tar initiativ, genomfor ratt atgarder som kan styrkas
med belysande resultat skapar ocksa battre klarhet. Tyvarr forekommer for ofta att atgarder genomfors,
slukar resurser utan att egentliga nyttovarden kan visas upp och som till och med férsamrar bostadsmiljon.
[28] Enligt myndigheternas egna noteringar har problem med rena klagomal pa innemiljon under det
senaste decenniet stigit med 17 % i bostader, skolor och kontor, sifferresultat se figur 12. [23] Detta utfall
ar allvarligt och anmarkningsvart med tanke de omfattande resurser som anslas fran offentlig verksamhet

och privata aktorer.

Antal personer med problem p.g.a. inomhusmiljén dren 2009 och 2016
2016 _

2009

Ar

Antal personer: o 200 000 400 000 600 000 800 000 1000000 1 200000 1400000

Kdalla: Folkhdlsomyndigheten
Figur 12. Klagomdl pd inomhusmiljén 6kat med 17 % mellan dren 2009 och 2016, i antal frégn 1,2 miljoner
personer till 1,4 millioner. [23] Mellan aren 2008 och 2016 6kade klagomalen pa bostadsmiljon med 16 %.

Ref. miljéhdlsorapporter, ar 2009 och ér 2017

23


https://www.folkhalsomyndigheten.se/publicerat-material/publikationsarkiv/m/miljohalsorapport-2009/
https://www.folkhalsomyndigheten.se/publicerat-material/publikationsarkiv/m/miljohalsorapport-2017/

© byggombud.se

Detta indikerar att det finns fundamentala brister i systemet kring hur bostadsmiljon hanteras. Betrdffande

vardagssituationen som beskrivs i figur 13, dar det delges den miljé som rader i svenska skolor och vilka

halsofaktorer som paverkar luftmiljon inomhus. Problemen kring att den relativ luftfuktigheten ar for lag tas

inte pa allvar till olycka, framfér allt for de med allergiska och astmatiska besvar.

40 60 80 100

RH, optimal zon = 40— 60 %

A. Den relativa luftfukticheten, RH (36) 0 20

BYGGMADERNAS
GEOGRAFISKA PLACERING

A NV:a Morrland

MO:a Morrland

Byggnad med:
Mekanisk ventilation

S:a Norrland
Sjdlvdrag

V:a Svealand

O:a Svealand

S.a Gotaland

B. Optimala zonen att vistas i, med tanke pa att undvika hilsobesvir Sr RH mellan 40 & 60 %.

LUFTFORORENINGAR

B Bakterier

Wirus

Svampar

Luftvagsinfektioner

Allergi och astma

Figur 13: | diagrammet redovisas den relativa luftfuktigheten (%)

A) uppmdtta nivder i byggnader med placering férdelat 6ver Sveriges tre klimatzoner, tva byggnader

pa respektive plats och luftvixlingssystem samt

B) olika féroreningar som finns i luften och hur de pdverkas av den relativa luftfuktigheten.

Fér den relativa luftfuktigheten finns en optimal zon fér ménniskors hdlsa, 40 — 60 %, [28 - 29]
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5. NYA MYNDIGHETSKRAV OCH VERKLIGHETEN
Mangden myndighetskrav 6kar och hur de fungerar ute i det svenska samhallet ar inte helt latt att
tydliggora, dar fragestallningarna for en fastighetsagare kan vara manga.

v" Vad beror kostnadsdkningarna pa?

v Vilka krav stiller myndigheter?

v' Vad ingér i fastighetsagares ansvar?

v' Vad innebdr fastigheters klimatpaverkan och héllbarhet?
Det finns manga fragestallningar, krav och regelbundet kommer nya till. Exempel pa krav som tillkommit &r
den nya form pa kontrolluppgift (kapitel 10 i PBL), en separat kontrollfunktion (KA) har inrdttats och tanken
ar att detta ska forbéattra kontrollen nar byggnation utfors. Dessutom, med motivering att bemdta problem-
en kring den bostadsbrist som rader har en ny byggnadsform inforlivats i det svenska byggsystemet. Bygg-
nadsformen innebar att en bostadsbyggnad pa upp till 30 m’ far uppforas (kapitel 9 § 4a i PBL) den s.k.
Attefallsbyggnaden. [1]

5.1 KA-funktionen

KA-funktionar ar en person, med fran myndighet certifierad befogenhet som ska vara byggherren behjalplig
att kontrollera att kraven i bygglagstiftningen foljs. Vid utférande av de flesta bygg-, rivnings- och
marklovpliktiga samt anmalningspliktiga atgarder skall det finnas en KA-behérig person. Denna post ersatter
den tidigare funktionen “ansvarig arbetsledare” som da ingick i entreprendrens organisation. For att erhalla
KA-certifikat fordras en flerarig utbildning och den nya funktionen som tillférts branschen ska bekostas av

byggherren.

Vem far i slutdndan sta for kostnaden som KA-funktionen medfor? Svaret dr inte sa svart att inse, det

drabbar de boende. Det finns ytterligare aspekt att beakta, exempelvis hur har KA-rollen tagits emot av

marknaden och hur den hanteras i vardagsarbetet? Det finns flertal initierade kallor som meddelat féljande.

1. Konkurrenssituation rader mellan KA-foretag och detta kan skapa negativa inslag. Exempelvis
forekommer det att den KA-person som ar "mest generés” med att tumma pa bestimmelserna, som
innebdr forenklingar och resursbesparingar for byggherren, uppskattas mer och darmed har lattarare att
fa uppdrag dn den som haller fast vid att folja regelverket.

2. De icke kommersiella fastighetsdgarna ar ofta okunniga kring de krav som stélls pa dem i olika samman-
hang, inte minst gallande KA-rollen. Utrymme finns till forvecklingar, exempelvis att entreprendrer sjalva
engagerar den KA-ansvariga, for att “som det anses” ge battre service och underlatta projektet for kund.
Dock innebar detta ovillkorligen att en javsituation uppstatt.

3. Det har indikerats att kraven skiljer fran kommun till kommun betraffande nar en KA-funktionar behover

engageras.
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5.2 Attefallshus

Fastighet som ar bebyggd med ett en- eller tvabostadshus far, forutom friggebod pa maximalt 15 m?’, dven
uppfora en eller flera byggnader, tidigare pa maximalt samanlagd yta 25 m?, nu utdkad till 30 m* frén och
med 1 mars 2020, det s.k. Attefallshuset. [30] Innan bygge pabdrjas maste en anmalan till byggnads-
namnden i kommunen goéras for att erhalla ett startbesked. Attefallshus far uppféras i bostadshusets
omedelbara narhet. Den hogsta hojden fran mark till taknock far vara 4,0 meter. Huset kan anvandas
antingen som en sjalvstandig bostad (komplementbostadshus) eller som ett forrad, en gaststuga eller ett
garage (komplementbyggnad). Om Attefallshus placeras ndarmare tomtgréans an 4,5 meter kravs berérda
grannars medgivande. Det kravs tillstand enligt miljébalken inom strandskyddsomrade, normalt 100 meter
fran hav, sjo och vattendrag. Nara allman vag och jarnvagsomrade finns sarskilda regler. Ett Attefallshus ska
folja Boverkets byggregler, BBR och Boverkets konstruktionsregler, EKS. Reglerna ar olika beroende pa vad
ett Attefallshus ska anvadndas till, exempelvis fér permanentboende ska alla bostadsfunktioner som ingar i
en bostad finnas i huset, inklusive att de ska vara tillgdngliga och anvandbara for personer med nedsatt

rorelse- eller orienteringsformaga.

For Attefallshus galler att atgarderna far utféras oavsett vad detaljplanen anger, till exempel hur stor area
som far bebyggas pa varje tomt. Det som uppfors maste anpassas till omgivningen och kommunens
byggnadsnamnd kan i detaljplan bestamma att atgarden kraver bygglov om den utférs i en vardefull miljo.
Bygglov kravs ocksa om atgarden ska utféras pa byggnader eller i bebyggelseomraden som ar sarskilt
vardefulla. Sarskilda regler galler ibland for att uppfora ett Attefallshus inom eller i anslutning till omraden
som utgor riksintresse for totalforsvaret. Byggnadsnamnden tar ut avgifter for beslut om startbesked och
slutbesked. Det géller dven tekniska samrad, slutsamrad, arbetsplatsbesdk och andra tillsynsbesok pa
byggarbetsplatsen. Om ett Attefallshus uppfors utan att anmalan gors eller startbesked har getts ar det en
olovlig byggnad, ett sa kallat svartbygge. Om icke ett startbesked erhalls for ett Attefallshus kan detta
dverklagas. Aven grannar kan dverklaga startbeskedet. Byggnadsndmndens beslut om behov av
kontrollansvarig, sarskilt sakkunnig, tekniskt samrad eller slutsamrad far daremot inte 6verklagas. | ansdkan
ska ocksa bifogas ett forslag till kontrollplan. Om det beh6vs en kontrollansvarig ska det finnas ett forslag pa

en sadan, kommuner ska ha blanketter fér anmalan.

5.3 Enkatstudie: KA-funktion & Attefallshus

For att undersoka hur punkterna 1 — 3 i kapitel 5.1 lokalt hanteras genomfors en enkdtmatning till
kommunerna i Stockholms |an och Jamtlands lan. Till respektive kommun sands enkatformular via e-post
och det geografiska valet har gjorts, med syftet att jamfora tva Ian med olika bostadsférhallanden. Formular
sandes till de tva lanens samtliga 36 kommuner som bekraftat, med mottagsbrev att enkatformular
inkommit och att de ska dterkomma i drendet. Fran 17 kommuner av totalt 36 erhdlls svar, innebar en
svarsfrekvens pa 47 %, med fordelningen,

- fran Stockholms lan besvarade 14 av 26 kommuner, en svarsfrekvens pa 54 % och
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- fran Jamtlands Ian besvarade 3 av 10 kommuner, en svarsfrekvens pa 30 %.
Denna begransning i svarsfrekvens indikerar att det kan finnas en osdkerhet hos ansvariga i kommunerna
kring de nya bestammelserna och risk finns att det darfor anses vara enklare att undvika att svara. De
resultat som erhallits visar pa att lagkravet inte ar helt latt att hantera i vardagsarbetet och sammantaget
skiljer det i hur kommunerna agerar och i hur de uppfattar direktiven. Flera kommuner meddelar att de ser
ett monster till att vilja kringga bestammelserna och i den direkta fragan, gallande KA-behov vid uppférande
av Attefallsbyggnad kraver visa kommuner detta, andra att det avgors fran fall till fall samt vissa har inte
detta krav. Betraffande motivering till de standpunkter som kommunerna foretrader varierar dven detta.
Vissa saknar helt motivering, andra beddmer efter hur de upplever sékandes kunskaper samt efter

byggnationens komplexitet.

5.4 Litteraturstudie: Modell for att hantera olika kostnader

Genomford litteraturstudie visar att det finns manga projekt som behandlar produktionskostnader, men att

det finns ingen enhetlig modell for att bryta ner kostnaderna som gor att det gar att jamfora olika

nyckelvarden eller -tal. | en studie som Boverket genomforde ar 2009 jamfordes produktionskostnaderna

for nyproducerade flerbostadshus i tre orter; Stockholm, Norrkdping och Linkdping. Resultatet visar

- att det inte 4r nagra storre kostnadsskillnader i att bygga pa de tre orterna,

- attintresset fran entreprendrer att [dmna anbud ar 1agt, i genomsnitt aterkom endast omkring 9 % av de
tillfrdgade med anbud och

- att moms utgdr dver 19 % av produktionskostnaden. [31]

Med tanke pa det laga intresset att Iamna anbud kan har identifieras att Lansarbetsnamnderna, som

avvecklades ar 2008 med uppgift att dampa 6verhettning i byggbranschen, hade en funktion att fylla.

5.5 Nya direktiv

For att fa en inblick i hur nya regler och direktiv hanteras av myndigheter och i regeringsarbetet studeras
det nya direktivet i Plan- och Bygglagen (PBL) som inférdes ar 2011 och utvecklades vidare ar 2014. Direk-
tivet galler att det vid byggnation ska finnas en kontrollansvarig (KA) kapitel 10 i PBL och den tidigare be-
rorda Attefallsbyggnaden PBL, kapitel 9, § 4a. Syftet med andringen var att skapa lattnader i byggprocessen
och underlag for de dndringar som genomforts i PBL &r regeringens proposition 2009/10:170: “En enklare
plan- och bygglag”. [32] Aven Boverket genomférde en konsekvensutredning infér denna férandring. [33]
En genomgang av dessa myndighetsskrifter visar att kostnadsfragan behandlades i forarbetena till lag-
andringen, men i den vidare myndighetshanteringen har kostnadsaspekten kommit bort, vilket far anses
som anmarkningsvart med tanke pa propositionens titel och det anstrangda kostnadslaget som rader i
branschen. Forfragan har i detta skickats direkt till berért departement och berérd myndighet.
Myndigheterna ger inte nagot entydigt svar pa fragorna utan ar svavande. Betraffande kostnadsbilden

menar regeringskanslitet att kostnaderna ska balansera varandra. Den tidigare funktionen “ansvarig
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arbetsledare” férsvinner, vilket de menar minskar kostnaderna och utrymme skapats for att finansiera den
nya KA-funktionen. Dock finns skillnad, den tidigare befattningen ansvarig arbetsledare ingick i
entreprendrernas organisation, det vill sdga en person med extrakompetens, men dndock ingick i
entreprendrens anbud och ddarmed i den direkta produktionsapparaten. Den nyinrattade KA-funktionen
innebar att en helt ny bransch har skapats, som ocksa fordrar att nya resurser ska tillféras och som
naturligtvis 6kar produktionskostnaderna. Studeras forarbetena till inférandet [32 - 33] poangteras dar

kostnadsaspekterna, men detta har av nagon anledning kommit bort pa vagen.

Kostnaden for en certifierad kontrollansvarig beror givetvis pa projekts omfattning, men ovillkorligen ar det
sa att KA-rollens omfattning ar betydligt stérre dn den tidigare funktionen, ansvarig arbetsledare. For att
undersoka kostnaden for att engagera en KA-behorig person genomfoérs en studie via internet och med
hjalp av Googleverktyget, dar KA-funktionen i villasammanhang studeras. Villabygge bor vara en byggnation
dar en nagorlunda samstammiga prisuppgifter kan inhamtas och genom detta verktyg erholls att priset for
en normal villa &r cirka 35 000 kr, exklusive moms. [34] | regerings- och myndighetsarbetet som féregick
detta inforande i PBL har de ekonomiska konsekvenserna berorts. Exempelvis i Boverkets konsekvens-

beskrivning gors direkta utlatanden i sakfragan. [32 - 33]

Den berérda myndighet, med uppdrag att inféra fordndringen kan heller inte redogora fér hur de har
hanterat de ekonomiska konsekvenserna. Myndigheten meddelar dessutom att den som innehar KA-
funktion kan debitera extra, vilket understryker att synen pa kostnad forandrats i arbetet, fran
regeringsarbetet till berérd myndighets agerande [32 - 33]. Exempel pa utlatanden i Boverkets
konsekvensbeskrivning.

e For de som certifierar sig bor reglerna medféra en 6kad marknad eftersom byggherren maste anlita
certifierade kontrollansvariga vid manga byggatgarder. Den certifierade kan eventuellt ha lattare att
tacka sina hogre kostnader genom ett hogre timpris eftersom certifieringen gor det enklare att visa sin
specifika kompetens pa omradet. Enligt branschen kan arvodet for kvalitetsansvariga vara saval
timbaserat som fastpris. Den certifierade kontrollansvarige kommer sannolikt att via en hogre
timkostnad fora over kostnaderna for certifieringen pa byggherren. [34]

Vem far da i slutdndan betala? En fraga som inte &r sa svar att besvara.
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6. SLUTSATS

Det har alltid stallts krav pa byggbranschen och de senaste decennierna har antalet krav 6kat i en allt
intensivare takt. De krav som stélls ar diffusa, branschen forséker att anpassa sig, men med den otydlighet
som rader uppstar manga fragetecken och de avsedda effekterna uteblir. Istillet férvarras problemen och i
slutdndan ar det de boende som drabbas genom férvarrad bostadsbrist, problem med boendekomfort,
kostnadsstegringar, avtals- och bostadstvister for att ndmna nagra exempel. Fragestallning:

e Hur langt kan avstandet tillatas bli mellan de som fattar beslut och det som sker i samhillet?

e Nar borjar systemet att brista eller ar det t.o.m. sa att systemet pa manga punkter redan har brustit?

e Hur ska de krav som stélls kunna ge effekt och vilka parametrar finns for en saklig bedémning?

Ett exempel: Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, [35] som borjade att galla ar 2000, dar
det patalas att varje kommun ska ha riktlinjer for att planera sin bostadsforsorjning med féljande syfte.

e Att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader.

e Att framja for andamalsenliga atgarder gallande bostadsforsérjningen.

Kan vara valgérande nar paragrafer formuleras att ocksa analysera vilka forutsattningar som finns for
kommuner att "for alla i kommunen att bo i goda bostdder, med de forutsattningar som idag rader.
Formuleringen &r inte heller direkt tydlig och ger manga tolkningsmaéjligheter och resultat visar att det som
uttrycks i dessa paragrafer inte har fungerat. Aven beslutsfattarna har insett att ndgot ar p3 tok, att
atgarder maste till for att skapa ett system som fungerar battre och darfoér har en ny utredning tillsats, dock
med samma inriktning. Denna utredning, med fokus pa de hushall som har svart att fa en bostad,
presenterades maj ar 2018 och foreslar foljande. [36]
1. En ny bostadsforsorjningslag infors och syftet ar att ge kommunerna battre forutsattningar och ett
skarpare yttre tryck att atgarda bostadsbristen.
2. Boverket, lansstyrelserna, regionerna och kommunerna ges olika roller, vilket ska bidra till att skarpa och
forfina bilden av bostadsbristens omfattning, och vad som ar effektiva insatser for att atgarda den.
Formuleringen har inte blivit direkt tydligare och aterigen vore valgérande nar paragrafer formuleras att
ocksa analysera vilka forutsattningar som finns ”for att ge kommuner battre forutsattningar och ett
skarpare yttre tryck att atgarda bostadsbristen”. Exempelvis hur uppna detta i Stockholm dar manga
personer fran hela Sverige dnska bo. Dar finns sannolikt inte har méjlighet att fa en 6verblick vilket behov
som rader med tanke pa den inflyttning som sker och har skett, bade officiella tal och antagligen den

tamligen omfattande inofficiella verklighet som rader.

| detta skede dar utredarna anser a) att kommunerna saknar bade prognoser och en samlad bild 6ver vilka
bostadsbehov som inte ar tillfredsstéllda, b) bedéma att en sammanstélining behdver upprattas i
forhallandet mellan det faktiska utbud av bostader som finns att tillga och den efterfragan som rader, kan
nog med val fog antas bli ett nytt slag i luften. Darutover foreslas att féljande rollférdelning infors:

e Boverket ska ta ansvar for att definiera, beskriva, kvantifiera bostadsbristen pa nationell- och lansniva.
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e Kommunerna ska fortlopande bedéma hur manga och vilka typer av hushall; som inte utan samhallets
stod kommer att |6sa sina bostadsbehov, bedéma behovet av tillskott av bostdder, genomfora insatser
samt att folja upp genomforda insatser.

e Regionerna, baserat pa Boverkets bedémning, analyserar bostadsbristens utveckling i respektive lan.

e Lansstyrelsernas roll och uppgift ska vara att ge kommunerna rad, information och félja upp sa att de
lever upp till de uppgifter som de tilldelats i lagen. Lansstyrelserna ges ocksa méjlighet att sluta avtal
med kommuner om statlig medfinansiering av insatser mot bostadsbristen.

Naval vilka majligheter finns i det som utredningen patalar ska ge effekt, d.v.s. med diffus formulering ”att

alla de som lever i kommunen ska ha tillgang till en god bostad”. Naturligtvis oerhort viktigt att sa manga

som mojligt kan leva i trygga bostdader med god komfort och standard. Men vilka méjligheter finns for
samhallet med den samhallsstruktur som skapats att na upp till avsett resultat och att det inte istallet slar
fel med foljd att problem forvarras. Nodvandigt att utga fran den verklighet som rader f6r att komma till
ratta med de befintliga problemen. Men den nya utredningen féljer den tidigare inriktningen, 13t vara att
det som nu foreslas ar starkare formulerat, men forutsattningarna har inte forandrats och de grundlagg-
ande bristerna i systemet kvarstar. Aven beslutsfattare bor skaffa sig battre kinnedom éver hur samhillet
som helhet fungerar och ser ut. Darefter med eftertanke, att vardera hur paragrafer ska formuleras sa att
forutsattningar finns for att de kan leva upp till det som avses och att ocksa kunna na ut till det vardags-

Sverige som numera ar skapat ar naturligtvis avgérande parametrar. Har man inte detta perspektiv kan

andringar och hur manga nya paragrafer som helst inféras, men avsedd effekt lar bli svart att na.

Foljande bor kanske inga vid bedémning av nya atgarder for att ha en praktisk chans att kunna borja ratta

till de brister som finns i bostadsbranschen:

- Den rdntepolitik som férts, att pressa ner rantan till noll, ar sannolikt huvudorsak till den kostnads-
stegring som drabbat bostadsbranschen, se figurerna 3 - 7. Men rantan som ar ett konjunktur-
instrument ar nu forbrukad under en hégkonjunktur och nu aterstar sannolikt en baksmalla med héjda
réantor och fallande priser pa fastigheter och eget-adgarboende.

- Den ldga rdntan har gjort att eget-agarboende blivit ett allt intressantare investeringsalternativ, vilket
spar pa efterfragan, men med samma utbud innebér att obalansen i utbud- och efterfragan forvarras.

- Hur har marknaden pdverkats av att ta bort de mer gynnsammare skattevillkoren vid langre innehav av
den dgda bostaden? En skrammande tanke 4r om det kommer en kraftig marknadsrekyl pa bostads-
priserna. Men dndock, sannolikt finns det en hel del hushall som 6nskar detta for att underlatta en flytt.
Trots de mindre intdkterna som erhalls vid den egna forséljningen, sa blir valutan pa bostadsmarknaden
i det egna boendet mer fordelaktigt. Det som sker ar att inkop i det nya boendet och reavinsten vid den
egna forsaljningen blir mindre kdnnbar. Férhallandet star i direkt proportion till marknadsrekylens
omfattning, starkare rekyl mindre kapitaldranering. Det kan behdéva tydliggtras att den kostnadsstegring
som varit har inte gett nagra likvida intdkter till dessa hushall. Tvart om sa innebar denna prisutveckling

en kapitaldrdnering, ofta av stora matt, som har gjort och gor att en flytt ofta blir mer ointressant.
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- De nya bo-koncept som har introducerats, tar attraktiva markomraden i ansprak och byggs med mycket
hog standard, bidrar givetvis till oerhort trivsamma miljoer for de som har rad. Men fragan ar om det ar
detta och i den omfattning som skett, ar det som Sverige med sina problem behdéver. Kanske mer
lampligt att se 6ver hur mycket bostadsyta som kan erhallas med de resurser som star till forfogande.

- Alla de formella krav som stidills fran myndigheter har skapat manga administrativa nivaer; internt hos de
som producerar, hos myndigheter och andra aktérer, vilket ocksa kraver en hel del utrymme.

- Den bostadsstandard som krdvs, ar det pa en rimlig niva. Det bor kanske prioriteras att se till att sa

manga som mojligt “kan fa ett tak éver huvudet”.

Ovanstaende punkter kanske ska finnas med i beslutsfattarnas underlag och i ratt prioriterad ordning nar de
konstruerar nya formella krav, med syftet att forstarka bostadsbranschens hallbarhet for alla invanare i vart
samhalle. HOg prioritet ar att bekdmpa bostadsbristen, ekonomin kring boendet och de kvalitetsproblem
som patalas. Den befintliga inriktning som valts I6ser bevisligen inte problemen utan tvart om har
problemen férvarrats. Systemet som beslutsfattarna infért och som det nya forslaget, i forstarkt form,
fortsatter att folja skapar givetvis sysselsattning. Detta ar ur andra samhaéllsperspektiv antagligen ar av stor
vikt, men det ska ocksa kunna hanteras, finansieras och uppna resultat for bostadsbranschen. Betraffande
ekonomi finns det manga olustiga luckor i den svenska ekonomin och rent samhéllsekonomiskt har det
nuvarande byggsystemet hallits ihop av den uppatgaende ekonomin som pagatt det senaste decenniet,

men olustigt att téanka pa: Vad som hénder ndr det vinder?

En fragestallning ar hur offentliga medel virnas? Betankas bor det nationalekonomen Milton Friedman

patalar betraffande “fyra satt att spendera pengar pa”.

1. Du kan spendera dina egna pengar pa dig sjalv. Nar du gor det ar du noggrann och forsoker fa ut sa
mycket som majligt av dina pengar.

2. Du kan spendera dina egna pengar pa nagon annan. Till exempel pa en fédelsedagspresent. Da &r du
inte riktigt lika noggrann med presentens innehall, men forsiktig med kostnaden.

3. Du kan spendera nagon annans pengar pa dig sjalv. Da kommer du garanterat ha en trevlig lunch!

4. Du kan spendera nagon annans pengar pa nagon annan. Da ar du varken sarskilt orolig 6ver hur
mycket pengar det handlar om, eller vad du far for dem. [37]

Det Friedman patalar skapar ovillkorligen fragestallningen: Finns det fundamentala brister i det radande

systemet fér samhallets gemensamma resurser?

Milton Friedman (1912 — 2006) var en amerikansk nationalekonom och statistiker.
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Kanske dags att se 6ver om det finns fundamentala brister i det system som Sverige valt? Verkligheten ar
den att bostadssektorn ar hart skuldsatt, hushallens skuldsattning i bostadslan var december ar 2019 drygt
3 445 miljarder kronor, vilket innebar en 6kning med 16 miljarder kronor mot manaden innan. [38] Men
inriktningen fortgar, med hjilp av beldnade medel uppratthalls hogkonjunkturen och i en allt stridare strém
infors nya formella krav som tar offentliga medel i ansprak i en omfattning som aldrig tidigare skadats.
Agerandet gor byggbranschen ryckig och den tillférda kvantiteten av formalia bidrar inte till att motsvara
det kvalitativa utfallet. Utgangspunkt bor vara att skapa en verklighetsanknuten éverblick, hur
problembilden inom olika sakomraden ser ut och uppratta en sammanstéllning 6ver hur disponibla resurser

pa effektivaste mojliga satt ska hanteras.

Enligt insatta ekonomer kravs en rad atgarder och omfattande resurser inom olika samhallssektorer for att
tillgodose de nya behov som uppstatt i samhallet. [39] Det ar hogst aktuellt att de ansvariga lever upp till
sina ataganden. De 3 300 miljarder kronor i bostads-l1an ar bara det en faktor som inte kan férandras i forsta
taget. Fragan ar hur detta ska hanteras nar en pris-rekyl pa fastighetsmarknaden kommer samtidigt som
rantan hojs. Hogst sannolikt ar, att gruppen “svaga hushdll” 6kar drastiskt, att nya problem darmed uppstar
och detta att lagga till de redan befintliga. Beaktas bér dven hur bostadsmarknaden paverkas av den
allmanna samhallsstrukturen som vuxit fram de senaste aren. Det finns manga lokala och regionala problem
i Sverige, inte minst med tunga kriminella inslag och hur spridning av dessa problem till nya geografiska
omraden ska forhindras, i detta ger myndigheter ingen information. En synnerligen olustig
samhallsutveckling pagar och ett scenario med fallande priser ar knappast orealistiskt och foljdeffekterna
for hela samhallsstrukturen kan bli dramatisk. Boér vara valgorande att myndigheter beaktar detta, samtidigt

som att de ger information hur det ar tankt att hanteras.

6.1 Rinteutvecklingen

Senaste arens ranteutveckling ar nog den viktigaste grunden for den prisstegring som skett inom

byggnation, se figurerna 4 — 7. | vardagen finns det en likviditet som ska placeras och med den

rantesankning som skett skapas ocksa mer utrymme, att med bibehallen likviditet 6ka lanebeloppet, se

exemplet i figur 7. Detta utnyttjats dven for spekulation, vinstgivande affarer sker pa den redan ekonomiskt

hart anstrangda bostadsmarknaden. Lagenhetshyror i hyresbostader jamfors med manadskostnaderna

(avgifter och kapitalkostnad) i eget-dgarboendet och dven svenska staten tjanar pa detta system

- genom de skatteintdkter som erhalls genom den egna-hemsomsattning som sker och

- staten far till och med betalt for att Idana upp till de ekonomiska medel som behdvs for att finansiera sin
verksamhet. Ett historiskt unikt fenomen, att Idntagare tjdnar pa att Idna till konsumtion kan naturligtvis

ifragasattas, men detta forhallande rader de facto och vilka signaler sprider detta till medborgarna
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6.2 Myndigheters agerande

Forutom det som beskrivs under kapitel 6.1 innebar de nya myndighetskrav som inforts 6kade kostnaderna
for att producera bostader. Det kan konstateras att myndigheterna har brustit i att ta sitt ledande ansvar
for bostads- och byggbranschen. T.o.m. att det i férarbetet till propositionen, med titel: En enklare plan- och
bygglag, patalas att nya kostnader laggs pa branschen. Agerandet ar motsagelsefullt och de ekonomiska
konsekvenserna for medborgare paverkas aven av i vilken kommun man befinner sig i da det finns
fragetecken kring nivan pa hur lagar och direktiv ska tolkas. Tydligheten i lagsystemet maste uppratthallas
battre, dar myndigheter, intresseorganisationer och privata aktérer bor vara observanta sa att
misstolkningar och felaktigheter kan undvikas och nar de upptéacks, arbeta for att detta ocksa atgardas. Blir
dessa felaktigheter for omfattande uppstar ovillkorligen olustiga belastningar i vardagssverige. Ett direkt
exempel pa otydlighet fran myndighet ar det Boverket meddelar pa sin hemsida hur Plan- och Bygglagen

ska tolkas. [40 - 42]

BOVERKETS TOLKNING AV PLAN- OCH BYGGLAGEN (PBL)

1. For att kunna tillimpa denna lag rdcker det inte alltid

med att enbart ldsa lagtexten. Som hjdlp fér att tolka Bindande A: GRUNDLAG

lagen finns olika rdttskdllor. Beslutas av

B: LAG riksdagen

2. Rdttskdllor dr de olika kdllor som kan anvéndas fér att

fa kunskap om gdllande rdtt. Exempel pa rattskdllor ér .
Bindande C: FORORDNING
lagar och andra férfattningar, férarbeten och

rattspraxis. | PBL kunskapsbanken anvdnds rdttskdllor i

vdgledningen om plan- och bygglagstiftningen. D: FORESKRIFTER

Beslutas av

3. Ett Attefallshus dr en bygglovsbefriad Radgivande  E: ALLMANA RAD ~ myndigheter

komplementsbyggnad som fdr vara max 25 m>.

Som framgdr myndighetens tolkning av lagsystemet dr inte helt tydlig och frégan kan vara berdttigad:
v Ska det som stdr i lagen gdlla eller finns utrymme fér fri tolkning?
Vid en jimférelse, ovanstdende med det resultat som enkdtstudien som ingdr i detta projekt visar, identifieras att

myndigheternas grénsdragningar dr flytande.

Med tanke pa att kunna begrinsa kostnadsstegringen var det ett felaktigt beslutet att lagga ner
Lansarbetsnamnderna (LNA) vars syfte var att minska de negativa effekter som konjunktursvangningar ger
upphov till. Framtida effekter fér byggbranschen ar naturligtvis svarbedomd men effekterna efter den
omfattande byggnation som nu ar genomférd kan bli olustig. Jamforelser kan goras med aren efter
miljonprogrammets fardigstéllande och problemen under 1990-talet forsta ar. Men 6verhettning uppstod
redan ar 2009, Boverkets studie fran detta ar visar att redan da, ett ar efter nedldggningen av LNA, att
endast 9 % av de entreprenoérer som tillfrdgades sedemera aterkom med ett anbud, se kap 5.4. En direkt

fraga ar ocksa varfér det som SBUF patalar inte beaktas mer fran lagstéillare och de som styr, se kapitel 2.5,
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sid 15. | byggprocessen ingar manga begrepp, dar vissa begrepp kan vara svara att forsta och/eller att de
inte ar entydigt definierade. Specifika fragor att reda ut ar

- hur kostnadsfordelningen mellan olika aktiviteter ser ut och

- att tydligt identifiera de huvudsakliga faktorerna som paverkar kostnaderna i bostadsbyggandet [32].
Enkatresultatet i detta projekt identifierar att det finns en villradighet hos kommunerna géllande de nya
direktiven som &r otydliga. Detta skapar storningar i det svenska vardagsarbetet dar det méts manga olika
intressen och aktorer med blandade agendor. Resultatet visar, trots patalanden om att enklare byggregler
ska inforas, att resultatet har blivit nagot annat, med foljdeffekten att problem okar gallande kvalitet,
bostadsférsorjning och kostnad. Det blir inte 1att for myndigheter att fa system att fungera i vardags-Sverige
da det finns inslag som gor paragrafer svarbegripliga, motstridiga och kan upplevas att ga emot en begriplig
sund logik. Dessutom finns idag gott om inslag av olika sarintressen, bade seridsa och i olika grad av
oseriosa, som vill paverka forhallandet i olika, for sig sjalv Iamplig riktning, vilket t.o.m. kan vara direkt

farligt for den demokratiska utvecklingen.

6.3 Nagra fragestallningar for fortsatta studier

Det ar givetvis ingen latt uppgift att hantera kedjan, fran lag till lokal vardag, i den samhallsutveckling som

pagar, med vaxande stader samt att inforliva nya samhallsgrupperingar i en takt som historiskt aldrig

tidigare skadats i Sverige. Ovillkorligen 6kar samhallsbelastningen i alla steg och viktigt darfor att bade lagar
och samhallsfunktioner ar lyhérda och féljer med i den utveckling som sker och anpassas efter de nya behov
som finns och som vaxer fram.

1. Det finns en otydlighet i de nya myndighetskrav som inforts de senaste decennierna vilket skapar
utrymme for individuella tolkningar. | forekommande fall ar de lokala direktiv som nar branschen
motstridiga och den hantering som sker &r en viktig orsak till den kostnadsstegring som pagar. Gallande
formuleringen som anvandes i proposition “En enklare plan- och bygglag” [32], gdllande KA-rollen, har
PBL inte blivit enklare efter denna férandring. Forst ska kontrollen med olika typer av kostnadskrdavande
marknadsfunktioner i bostadsproduktionen 6ka, medan & andra sidan ska bostadsbyggandet under-
lattas. Hur detta ska kunna ga ihop redovisas inte och resultatet i detta projekt visar motsatta effekten.

2. Behovs den hoéga bostadsstandard som idag krdvs? Kostnadsbilden pa nyproducerade bostader &r hog
och lampligt darfor att se Gver om en anpassning ar mojlig med avseende pa balansen mellan ekonomi
och bostadsstandard.

3. Hur hanteras lagsystemet, hur marknadsfors ide fran de styrande och hur har PBL blivit enklare efter for-
andringen ar 2014? Exempelvis var syftet med Attefallskonceptet att 6ka bostadsutbudet, att snabbare
fa fram nya bostader och att kostnaderna skulle kunna pressas. Har syftet med Attefallskonceptet upp-
natts? [43] | tabell 1 redovisas antalet bygganmalda Attefallshus i Stockholms lan fram t.o.m. ar 2017,
Boverkets statistik for Stockholms Ian. Det kan finnas en betanklighet kring fordelningen, bostadsan-
passade och ospecificerad funktion, da det ar mindre formella krangel med den ospecificerade bygg-

nadshanteringen. Myndigheten sjdlv har skapat ett incitament for parallell hantering, genom det
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formella uttrycket ”ospecificerad byggnadsfunktion”. Byggherrer anvander detta i myndighetskontakt-
er, vilket ar enklare och mer ekonomiskt, men i praktiken blir byggnaden “bostadsanpassad”. Vilka
resurser fordras for att kontrollera att den ospecificerade byggnadsfunktionen kvarstar och inte har
Overgatt till bostadsanpassad. Denna typ av inslag i lagsystemet bor definitivt undvikas for att battre

sakerstalla hallbarheten i den byggda miljon.

TABELL 1: Antalet bygganmalda Attefallshus i Stockholms Ian fram t.o.m. dr 2017, Boverkets statistik for
Stockholms lan. [44]

KOMMUN A B KOMMUN A B KOMMUN A B
Botkyrka 14 33 Nykvarn 0 10 Tyreso 14 64
Danderyd 14 28 Nynashamn 130 21 Taby 16 60
Ekero 8 38 Salem - - Upplands Bro 0 19
Haninge - - Sigtuna 7 19 Upplands Vasby 11 7
Huddinge 93 70 Sollentuna 26 48 Vallentuna 10 17
Jarfalla 8 27 Solna 0 0 Vaxholm Varmdo 20 195
Lidingd 21 22 Stockholm - - Osteraker 18 126
Nacka - - Sundbyberg 3 0 TotAL: 220 835
Norrtélje - - Sodertilje 7 31

Kolumn A: Bostadsanpassad byggnad / Kolumn B: Ospecificerad byggnadsfunktion

4. Hur ska boendekostnader undersokas, hur paverkas de av myndighetsbaserade agerande med
kostnader som moms, kommunala- och administrativa avgifter etc. Tydliggora vilka effekter detta har pa
bokostnaden och tillgang pa boende. Naturligtvis maste myndigheters kostnader beaktas, men viktig
med en balans dven har.

5. Det ar nodvandigt att varje part kritiskt granskar sin egen roll i problematiken och i detta har myndig-
heter det 6vergripande samhallsansvaret. Detta ar en ren etikfraga hos bade myndigheterna som enhet
och respektive person som dar arbetar. Uppgiften kan inte 6verforas pa privata aktorer dar den egna
ekonomin i férsta hand maste prioriteras. Hamnar ett privat bolag pa obestand, vilket menas att for stor
andel av bolagets tillgangar ar forbrukade sa risk finns att skulder till fordringsdgare inte kan betalas
uppstar ett likvidationsforhallande, det vill saga bolaget hotas av att ga i konkurs [45].

6. Sist men inte minst: Vad finns att vdrna hos BRFs fastighetsférvaltning? se figur 6.

6.4 Verksamhet och egenkontroll

Utgangspunkt for egenkontrollen dr den verksamhet som bedrivs och den ska darmed sjalv bestamma
inriktning och omfattning med syftet att astadkomma en sa hallbar, trygg och siaker boendemiljé som
mojligt. Genom egna insatser och upparbetad dokumentation tydliggors arbetssattet, motivet, var i pro-
cessen man befinner sig och hur detta foljer miljdaspekter, myndighetsdirektiv och lagstiftning. Detta sker

utifran den egna kunskapen och den egna erfarenheten. Finns fragetecken, verksamheten kan askadlig-
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goras och dokumenterat underlag finns tillgangligt for att jamfora “var det de facto brister”. En verksamhet

kan naturligtvis inte pa egen hand atgarda de eventuella fel som identifieras i det svenska systemet, men

med utgangspunkt fran de egna férutsattningarna och lagsystemets direktiv kan eventuella systemfel

identifieras. Var identifierade bristerna finns, internt eller externt, &r mer ointressant, justeringar gors sa att

det fungerar som det ska och insatser sker efter radande behov.
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BILAGA 1: ENKATFORMULAR

BRANSCHEN FOR KONTROLLANSVARIGA (KA)

Jag ar verksam inom byggnation, foretrddesvis i Stockholms lan och &r sedan i varas dven kontrollansvarig

(KA), med K-behorighet. Dock kdnner jag en viss osdkerhet finns inom omradet, att branschen inte ar helt

tydlig och jag vill fa lite battre klarhet i nagra fragor. Mitt syfte med dessa fragor ar att fa battre kunskap for

att battre kunna utféra, en for vart samhalle bra insats, i min roll som KA-ansvarig. Hoppas darfor att Ni har
mojlighet att ta Er tid att svara pa mina fragor.

1. Vid inférandet av nya regler och foreskrifter sker ofta, efter en tid, en branschanpassning som inte alltid
foljer bestimmelserna. | min roll som KA-ansvarig ser jag indikationer pa att fastighetsadgare spelar ut
olika KA-personer mot varandra, den som ar mest generos att kringga bestammelserna uppskattas mer
och att den KA som ar mer tydlig i att folja kraven anses vara oféljsam, formell, kanske t.o.m. lite
besvarlig.

Frdaga: Ser Er kommun indikationer pa denna typ av problem?

2. Villadgare / mindre fastighetsdgare ar ofta okunniga kring de krav som stalls pa dem i olika
byggnadssituationer, inte minst gallande KA-rollen. Risk finns att detta skapar utrymme for att
entreprendrer sjalva engagerar den KA-ansvariga, for att “som det anses” underlatta projektet for kund.
Frdga: Har Er kommun stott pa detta forfarande?

3. Betraffande Attefallshuset, skiljer kravet pa att engagera KA-ansvarig mellan kommuner, att vissa kraver
KA-ansvarig och vissa inte.

Frdaga: Kraver Er kommun att KA-ansvarig engageras for att uppféra ett Attefallshus?

Frdga: Vad bygger kommunen sitt férhallningssatt pa?
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BILAGA 2: SAMMANSTALLNING ENKATSVAR

KOMMUN 1.

Fraga 1 och 2 angaende hur byggherrar spelar ut olika KA mot varandra samt hur de valjer sina KA kan vi
inte svara pa da vi inte har nagon inblick i det.

Betraffande fraga 3, sa staller kommunen krav pa kontrollansvarig vid uppforande av

fristdende Attefallshus som ska anvandas som bostader, annars inte. Vid Attefallstillbyggnader

sa stéller vi ibland krav pa KA och ibland inte, beroende pa hur komplexa tillbyggnaderna ar.

KOMMUN 2.

1. Nej, indikation pa detta syns e]j. Dock kan detta bero pa att saken inte kommer myndigheten till
kdnnedom.

2. Nej, Kommunen har inte stott pa detta problem vad vi kdnner till.

3. Vid komplementbostadshus (Attefall) kraver vi KA.

KOMMUN 3.

1. Nej, det &r inget som vi har reagerat pa vid inférande av nya regler.

2. Tolkar det som att du undrar om det &r vanligt att en entreprendr och KA jobbar tillsammans i olika
arenden? | sddanna fall &r svaret att det troligtvis forekommer.

3. VI krdver vanligtvis inte att man anvander sig av KA for nybyggnad av Attefallshus

Vad bygger kommunen sitt férhdllningssdtt pG?

Foljande text fran Boverket "Vanligtvis behovs inte nagon kontrollansvarig f6r sma andringar av en- och
tvabostadshus och inte heller for att bygga ett Attefallshus, ett uthus eller ett garage eller uppféra en mur

eller ett plank.”

KOMMUN 4.

1. Idag upplever vi (oftast) att KA (de som far uppdraget) jobbar fér byggherrens fordel, glommer bort sin
opartiska roll och forsoker kringga lagar, regler och praxis.

2. Ratt ofta forekommande att byggherrarna inte kanner till sitt ansvar och tror oftast att KA skoter den
biten. De som kanner till PBL 10 kap 5§ avskriver sig garna fran det ansvaret via avtal med entreprendren.

3. Vi staller krav pa KA vid uppférande av Attefallsbostadshus och Attefallstillbyggnad pa tva plan.

KOMMUN 5.

1. Det kan hdanda men jag kan inte bekrafta detta med all sdkerhet. Vi som kommun ser till att PBL:s och
BBR:s krav uppfylls oavsett vem som ar KA i det aktuella drendet.

2. Ja. Detta férekommer. Det finns husleverantérer som anvander sig av sina “favorita” kontrollansvariga.
3. Var kommun kraver inte KA-ansvarig for att uppfora Attefallshus. Vi krdver dock KA-ansvarig om ansokan

om Attefallshus sager "bostadshus” d.v.s. permanent boende.
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Vad bygger kommunen sitt férhdllningssdétt pa?
For oss som jobbar i denna kommun ar det viktig att handlagga varje drende rattssakert och att PBL:s och

BBR:s krav uppfylls.

KOMMUN 6.

1. Det ar nog svart for oss att upptacka detta problem. Jag har i vart fall inte sEtt det vid nagot tillfalle.

2. Ja det syns tydligt i att vissa hustillverkare anvdander samma KA vid alla sina byggen.

3. Ett Attefallshus kan vara manga olika saker, allt fran ett enkelt forrad till en fullvardig bostad., nagonstans

pa vagen dar emellan gar gransen for nar det kravs en KA.

KOMMUN 7.

1. Yttersta ansvaret att gallande lagar och regler efterfoljs ar tillsynsmyndigheten. Om en byggherre nyttjar
valmadjlighet att sondera den fria marknaden efter en KA som tyglar sig ska det féretradesvis ta stopp nar
det kommer till férvaltningens kinnedom och med radighet tillse att lagar, regler och férordningar
efterlevs.

”En KA ar enligt min mening tillsynsmyndighetens férlangda arm, om inte denna far gehér ska
tillsynsmyndigheten underrattas foér vidare utredning.”

2. Det ar inte ovanligt att i myndighetens tjanst moéta medborgare i behov av vagledning vad som galler och
vilken instans fragan ska hanteras i. Det ar av stor vikt att tillgodose detta behov och sdkerstélla att inte
hantera fragor som det saknas radighet i.

3. 1 var kommun &r stéllningstagandet generellt att vid uppforande av komplementbostadshus enligt Attefall
kraver drendet en KA enligt PBL. En komplementbyggnad enligt Attefall ar inget vi i normalfallet kraver en
KA pa.

Vad bygger kommunen sitt férhallningssdtt pG?

Vid uppférandet av ett komplementbostadshus enligt Attefall ska alla kapitel enligt BBR uppfyllas, detta ar
nagot i normalfallet inte &r férankrat hos den vanliga medborgaren. Vad som framkommer enligt 10 kap
23§ PBL ska byggnadsnamnden med ett startbesked godkanna att en atgard som avses i 3§ paborjas om:
Atgarden kan antas komma att uppfylla de krav som giller enligt denna lag eller féreskrifter som har
meddelats med stdd av lagen.

Det finns forvisso en lattnad i 7 kap 5§ PBF om kontrollansvarig dock géller férsta stycket 2-14 endast om
byggnadsnamnden inte besluta annat. Darav bedémer vi att radighet om att krdva en KA i drendet géllande

komplementbostadshus enligt Attefall foreligger.

KOMMUN 8.
1. Stdammer bra. Genvagar, snabba svar och beslut ar vad fastighetsdgare normalfallet ar ute efter.
En kontrollansvarig i normal niva vars arbete oftast ar inom mindre byggnationer exempelvis smahus

uppskattas mer om bestimmelserna kan kringgas. Nagra fa fastighetsagare dnskar tvartom. For storre
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foretag med storre byggnationer kanske inte uppskattar en “by the book” KA dock lyssnar de och féljer de
bestdmmelser som finns samt KA rad.

2. Ja det har man stott pa. KA har en arbetsuppgift enligt PBL, den rollen ska och kan tydliggéras mellan
fastighetsagaren och entreprenéren. Dock &r det olika fran person till person hur de 6nskar arbeta.

3. Detta var ett krav for inte sa lange sedan. Dock har det borttaget da i PBF 7:5 § star det tydligt att KA inte
kravs.

Vad bygger kommunen sitt férhdllningssdtt pG?

Enbart pa lagstiftningen och féreskrifterna samt hur en eventuell handlaggare uppfattar lagstiftningen.

KOMMUN 9.

1. Var kommun utgar ifran att certifierade Kontrollansvariga foljer de lagar och regler som

kommer med uppdraget. Skulle byggherren ha 6nskemal om att byta KA under projektets gang begér vi in
en skriftlig forklaring till detta.

2. Vi utgar ifran att detta foljs och vi informerar om byggherrens ansvar att félja bl.a PBL. Detta gors vid
tekniskt samrad. | PBL star att KA ska ha en sjalvstandig stallning i forhallande till den som utfor den atgard
som ska kontrolleras”.

3. Beddmning gors fran fall till fall.

Vad bygger kommunen sitt férhdllningssdétt pa?

Vi tar stod i PBL.

KOMMUN 10.

Tack for ditt mail. Detta &r ju pa nagot vis baserat pa en "upplevelse" och da skulle du kunna f3 lite olika
svar beroende pa vem som svarar. Men jag ska forsoka svara lite generellt sa som diskussionen gatt pa
kontoret.

1. Vi har inte sett detta som nagot stort problem betraffande att olika KA skulle bli utspelade mot varandra.
Men vi kan dnda tanka oss att det bitvis kan vara ett tufft klimat och att det kanhanda uppstar rykten om
vem som har "lattast" att fa igenom bygglov och liknande. Men det ar ju ocksa sa att detta delvis sker utan
att det kommer Bygglovsenheten tillkdnna. Samtidigt ar det ju viktigt att tanka tvartom ocks3, namligen att
den KA som "slarvat" far det svarare i slutdndan nar det t ex ska ansdkas om slutbesked. Det hdnder inte
helt séllan att byggherrar byter KA pga av att de istéllet upplever att den férsta inte tog deras projekt pa
allvar osv. Det géller nog att halla huvudet kallt och forsoka att inte bli sa paverkad av patryckningar utifran
eftersom det ar en komplicerad roll med stort ansvar. | slutandan brukar det sla tillbaks att inte vara hundra
procent serios.

2. Detta ar inte nagot som vi har upplevt som ett problem i var kommun.

3. Jag skulle sdga att det ar lite fran fall till fall om vi kréver en KA for en Attefallsbyggnad. Det beror lite pa
vad det ar tankt att anvandas som, hur komplicerad byggnad det ar och hur mycket vi upplever att

byggherren eller den anlitade entreprendren forstar vad den haller pa med.
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KOMMUN 11.

1. Bade ja och nej. Vi har tidsviss haft aningar om att detta kan paga. Det vore mycket intressant att fa hora
vilken typ av anpassning som kan ha utférts for att kringga regelverket.

2. Ja, troligtvis men kan tyvarr inte ange specifika situationer.

3. Ja och ne;j.

Vad bygger kommunen sitt férhdllningssdtt pG?

Det ar helt och hallet beroende av komplexiteten for projektet. Var kommun har inte handlagt ndgon stérre
grad av de sk. Attefallshusen da villaomraden héar ar utgoér en mindre del av bebyggelsen.

KOMMUN 12.

1. Det ar en process som sker innan anmalan om kontrollansvarig sker till kommunen sa vi har ej sett detta
problem.

2. Det ar viktigt att kontrollansvarig klargor sin roll da den anlitas. Kontrollansvariga arbetar pa olika satt,
vissa enbart som kontrollansvariga men andra dven som sakkunniga och da ar det viktigt att KA forklarar for
sin kund att hen da tar pa sig en annan roll.

3. Var kommun kraver kontrollansvarig i arenden géllande komplementbostadshus, dar byggnaden byggs
for permanent boende.

Vad bygger kommunen sitt férhdllningssétt pG?

Slutliga fragan bor ej besvaras av bygglovsenheten, galler hela kommunen.

KOMMUN 13.

1. Vi har inte upplevt detta i var kommun. | var allmanna informationsplikt meddelar vi alltid byggherren att
det ar hen som ar ytterst ansvarig att lagar (plan- och bygglagen), férordningar (plan- och byggférordning-
en) och regler (BBR) uppfylls. KA ar deras hjalpmedel, men ansvaret bars ytters av byggherren.

2. Enligt 10 kap 9§ ska en KA ha en sjalvstandig stallning i férhallande till den som utfor den atgard som ska
kontrolleras. Vid anmalan om KA (blankett for anmalan om KA) frdgas om KA har en sjalvstandig position. Vi
har inte upplevt problem i denna fraga.

3. Det beror pa atgardens komplexitet. T.ex. for ett ”Attefallshus” som uppférs som komplementbostadshus
kravs en kontrollansvarig medan en enklare komplementbyggnad (t.ex. ett oisolerat poolhus), inte kraver
kontrollansvarig.

Vad bygger kommunen sitt férhdllningssétt pa?

Vi gor var bedomning utifran atgardens bygg- och installationstekniska komplexitet.

KOMMUN 14.

1. Vi uppskattar de KA som foljer bestammelserna pa ett riktigt satt, pa sa satt kan vi vara trygga i att det
blir ett battre bygge.

Vi kan vid behov behéva stélla krav pa sakkunnighet inom de omraden dar tveksamhet kan bli aktuellt, t.ex.

brand, buller, konstruktion etc.
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2. Hej, det &r den sokande som ytterst har ansvar for de handlingar som lamnas in, ansoknings-blanketter,
A-ritningar, kontrollplan etc.

Det ar darfor klargjort att det ar de som gjort valet om hustillverkare, modell, farg, KA osv.

KA:S och entreprendrens uppdragivare ar kunden och det ar den sékande som i slutdndan star for de
kostnaderna.

3. Om en ansokan ar komplett och har samtliga nédvandiga dokument med i ansdkan och allt ar
fackmannamaéssigt, da har vi undantagit krav pa KA.

Vad bygger kommunen sitt férhallningssdtt pa?

| dessa fall har den sokande visat att den har/har skaffat tillrackligt med kunskap for att genomfora

projektet utan extra stod.

KOMMUN 15.

1. Vi ser inga indikationer pa att byggherrar/fastighetsdgare, som &r vanligt forekommande, viljer KA
utifran detta. Sen vet vi naturligtvis inte hur det ser ut bakom kulisserna, hur resonemanget gar mellan
byggherrar och KA. Vi pa kommunen marker ganska snabbt om KA forséker att kringga vissa bestimmelser.
Men som sagt vad har vi inte markt nagra indikationer pa detta.

2. Forstar inte riktigt fragan.

Eftersom vi ar en medelstor kommun, ar det ett antal entreprenérer och KA som ar valdigt vanligt
forekommande och som dven har "arbetet ihop" i flertalet projekt, s medfor nog detta att

entreprendren sjalva engagerar KA en hel del. Vet inte riktigt om jag svarat pa din fraga

3. Vi stiller krav om KA beroende p3 hur komplext Attefallshuset dr. Ar det en fullvirdig bostad med kok,

toalett och 6vriga installationer kraver vi normalt sett en KA men bedémningen ar verkligen fran fall till fall.

KOMMUN 16.

1. Vi har inte sett sadana tendenser har. | alla fall inget som vi kdnner till.

2. ja vi har markt att fastighetsagare fatt forslag pa KA via entreprencér.

3. Beror pa hur det &r utrustat. Finns vatutrymme och kok sa kraver vi det.

Vad bygger kommunen sitt férhdllningssdétt pa?

Storre krav pa dessa utrymmen. Viktigt att det gors ratt.

KOMMUN 17.

1. Det stimmer nog att det kan fa en sadan paverkan. Tror att den storsta paverkan galler vid byggnationer
dar byggherren och entreprendr ar den samma och bygger for att silja, da kan det finnas stort incitament
till att hitta en foljsam KA. Men sen om det stimmer kan jag inte svara pa.

2. Det kdnns som att de inte ar sa langre. | borjan av nya PBL sag vi mer sadan tendenser.

3. Det beror pa vad som ska finnas i attefallshuset. Vi kraver KA nar det ingar vatrum, kok eller toa. Dvs det

ska finnas mer an bara ett skal.
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BILAGA 3: DIALOG BOVERKET
Fraga till Boverket

2018-10-04 Thomas Alsmo vill tipsa om en sida pa boverket.se

Thomas Alsmo vill tipsa om en sida pa boverket.se

"Boverket" <webbredaktionen@boverket se> October 4, 2018 2:21 PM
To: thomas@byggombud.se

Thomas Alsmo vill tipsa dig om sidan "Kontrollansvarig" med adressen https /iwww boverket se/sv/byggande/bygga-nyit-
om-eller-til/kontrollansvarig/.

Thomas Alsmo skriver till dig:

Hej Jag ar sjalv KA-behorig sedan i somras och skulle bara vilja veta lite mer om hur myndigheten beaktade kostnaden
for KA-insatsen, en synpunkt som jag da och da far till mig med hanvisning till de héga boendekostnaderna. KA-direktivet
gor de facto boendet dyrare. Min fréga ar om nagen pa myndigheten beaktade/patalade detta i forarbetet | inforandet av
KA-rollen. Forarbetet ar ju Regeringens proposition 2009/10:170 En enklare plan- och bygglag och det kan tyckas att det
inte helt rimmar Med Vanliga Halsningar Thomas Alsmo

Du kan inte svara pa detta meddelande. Om du vill svara Thomas Alsmo sa anvand e-postadressen

thomas@byggombud.se.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona
Véxel: 0455-35 30 00

E-post: [egistraturen@boverket se

Fran Boverket, hdnvisad sida

20181004 -! .
0 —
Fontrolarsvarg - Bowerust

. Boverket
Kontrollansvarig

Du som ska bygga, riva eller utfora markarbeten kan behova en
kontrollansvarig, KA, far ditt projekt. Du behover oftast inte en
kontrollansvarig om du bara ska gora sma andringar av till exempel
ett en- och tvabostadshus, Nar du utfér en dtgard som varken
kraver lov eller anmalan kravs aldrig en kontrollansvarig.

Den kontrollansvarige du anlitar mdste vara certifierad. Kravet finns | EUis
yjanstedirektiv och innebar att bara personer som ar certifierade f3r gora det en
kantrollansvarig ska gora,

Den kentrollansvarige ska medverka till att ditt projekt uppfyller kraven |
bygelagstifiningen. Den kontrollansvarige ska bland annat hjalpa dig ant ta fram
ett forslag till kontroliplan. Den kontrollansvarige ska ocksa se till att
kentroliplanen faljs, vara med vid det tekniska samridet, besiktningar och andra
kontroller sami skriva ett utldtande som ska vara underlag for
byggnadsnamndens slutbesked

Den kontrollansvarige maste ha en sjahstandig stalining, Det betyder till
exempel att han eller hon inte (37 vara ndra shikt med den som wtfor Stgarden
elier arbeta pd samma foretag.

For att bli certifierad krivs kunskap, erfarenhet och lamplighet far uppgiften.
Certifieringar fdr endast utfardas av cenifleringsorgan, det vill sdga foretag som
har ackrediterats for denna uppeiflt av myndigheten Swedac,

https://www.boverket.se/sv/byggande/bygga-nytt-om-eller-till/kontrollansvarig/
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BILAGA 4: DIALOG REGERINGSKANSLIET
Fraga till Regeringskansliet

2018-10-04 Kontrollansvarig (KA) enligt PBL
Kontrollansvarig (KA) enligt PBL

tgalsmo@gmail.com October 4, 2018 2:31 PM
To: Carl-Martin.Vikingsson@regeringskansliet.se

CC: thomas@byggombud.se

Hej Carl-Martin

Jag ar sjalv KA-behcrig sedan i somras och skulle bara vilja veta lite mer om hur myndigheten beaktade kostnaden for
KA-insatsen. Detta &r en synpunkt som jag da och da far till mig med hanvisning till de héga boendekostnaderna. KA-
direktivet gor de facto boendet dyrare och detta pa en redan oerhérd hég kostnadsniva.

Min fraga ar om nagon pa myndigheten beaktade/patalade detta i forarbetet i inforandet av KA-rollen. Forarbetet ar ju
Regeringens propasition 2009/10:170 En enklare plan- och bygglag och det kan tyckas att det inte helt rimmar.

Med Vanliga Halsningar
Thomas Alsmo

« | princip all post och e-post till regeringen och Regeringskansliet blir allman handling. Det innebar bland annat att
allmanheten och massmedia har ratt begara att fa ta del av innehallet.

Skickades fran E-post for Windows 10

Svar fran Regeringskansliet

.Friga om kontrollansvarig (KA) enligt PBEL, N2018/05017/BB

1 meddelande

Sofia Wellander <sofiawellanden@regeringskansliet sa> 9 november 2018 1600
Till: “tgalsmo@ gmail com™ <tgalsmo@gmail com>

Kopia: Annika Gotth erg <annika gottbe rgEregenngskansliet s

Dnr N2018/05017 8B
Fraga om kentrollanswvarig (KA} enligt PBL
Hej Tamas,
For att {3 bakgrunden till rollen som kvalitetsansvarig bahaver man g3 tilbaka 5ill den refarm
som genomfdrdes 1995 nér systamet for tillsyn ach kontroll genomagick en stdme farandring.
Detvar dar kravet pa att byggherren skulle ha en kvalitetsansvang infardes och ett kray p3 att

ha en ansvarig arbetsledare togs bon

Den faranding som gordes | En enldane plan- och bygolzg 2010 innebar att rollen som
kvaltetsangvang fick en annan benamning Dt gjordes far att det skulle bl tydligt att

den person som bisitter byggheren med inyg om att kontrollerna ar utforda inte personligen
ansvarar for byggnaden s kvalitet utan just far att kentrollerma & genomfarda.

| konsekvensbedamningen till prop. 1993/94:178 Andring | plan- och bygglagen m m stir
det myckel kortfaltat om de uppskatiade kostnadema. Det talasi allmanna ordalag om att
systemnskiftet som s3dant kan mnebsra hgre aller [Sgre kostnader far alika parter

Den kortfattade beskrvningen beror troligen pd att det redan fanns ett krav p& en akior
{ansvanyg arbetsledare) som byggherren var skyldig att ha och nar denne ersaties

av en annan med nagot annorlunda uppgifter forvintades det inte piverka byggkosinaderna
infgon stame wistrickning.

Pd sidan 79 f i propositionan stir det om férslaget attinrdtta kvalitetsansvariga och pa
sidan 109 finn s konsekvensbeddmningen

Jag hoppas ait detta klargdr motiven till varfior det finns krav kontrollansvarig (tidigare kv alite ts-an sv arig)
ach varfar det inte, nar farslaget lades, uppstod ndgan stor debatt om pdverkan pd byggkostnadema
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BILAGA 5: KONSEKVENSUTREDNING ENLIGT FORORDNING 2007:1244 OM KONSEKVENSUTREDNING VID
REGELGIVNING; FORESKRIFTER OCH ALLMANNA RAD OM CERTIFIERING AV
KONTROLLANSVARIGA (DNR 1103- 1693/2010)
https://www.boverket.se/contentassets/ad714840a4bc48cca6276353544cd9f2/konsekvensutredn

ing-ka-4.pdf

UPPGIFTER OM VILKA KOSTNADSMASSIGA OCH ANDRA KONSEKVENSER REGLERINGEN MEDFOR OCH EN
JAMFORELSE AV KONSEKVENSERNA FOR DE OVERVAGDA REGLERINGSALTERNATIVEN, UTDRAG FRAN
SIDORNA 15-19

Certifieringsforeskrifterna leder till utokade arbetsuppgifter for ackrediteringsorganet. Ackrediteringar som
Swedac redan har meddelat for certifieringsorgan, behdver nu uppdateras mot de dndrade foreskrifterna.
Eventuellt kommer det till nagot certifieringsorgan som énskar bli ackrediterat. SP Sitac, Swedcert och DNV
ar i dag ackrediterade for att fatta beslut om certifierade kvalitetsansvariga. | dag finns ca 2 000 certifierade
kvalitets-ansvariga. Detta kan lasas ut pa www.boverket.se under tjansten hitta kvalitetsansvariga. Dessa 2
000 personer kommer inte att rdcka till det behov som kommer att finnas av att ha certifierade
kontrollansvariga. Detta beror pa att manga tidigare har kunnat jobba som kvalitetsansvariga utan att vara
certifierade. Trycket lar alltsa bli stort efter att bli certifierad kontrollansvarig och det blir dd 6kad marknad
for certifieringsorganen. Eventuellt kommer nagon ny aktér in som ackrediterat certifieringsorgan pa
omradet. Genom den nya PBL maste den kontrollansvarige alltid vara certifierad. Det ar da viktigt att
byggherrar har tillgang till certifierade kontrollansvariga. Byggstopp kan annars intraffa, dvs. att arbetet inte
far sattas igang. Detta skulle fa stora konsekvenser for byggherren. Det kan bli svart att fa fram tillrackligt
manga certifierade kontroll-ansvariga initialt. Darfor har Boverket forslag pa évergangsregel till
foreskrifterna, att personer som redan ar certifierade kvalitetsansvariga har ratt att arbeta som

kontrollansvariga.

KOSTNADSMASSIGA KONSEKVENSER

Sjalva certifieringen medfor vissa kostnader som beskrivs och uppskattas nedan. Kostnadsuppgifterna ar
avstdmda med branschen. Swedac ar Sveriges nationella ackrediteringsorgan som kompetensprovar
verksamheter for exempelvis certifiering. Certifieringsorganen maste vara ackrediterade av Swedac for att
kunna erbjuda certifiering. Swedacs kostnader for att uppratta en sadan ackreditering fors 6ver pa
certifieringsorganen och redovisas darfor inte separat har. | dag finns inom personcertifiering pa
byggomradet, med koppling till bygglagstiftningen, foljande organ: Swedcert, SP Sitac, DNV och Incert (som
jobbar enbart med energi). De certifieringsorgan som viljer att erbjuda den aktuella personcertifieringen
maste utforma rutiner for certifiering av en ny yrkes-kategori. De initiala kostnaderna for upprattandet av
en ny certifiering av den héar typen uppskattas till omkring 100 000- 250 000 kr. Den arliga
ackrediteringskostnaden for ett personcertifieringsorgan ar enligt Swedacs avgiftsforeskrift 1,5 % av
certifieringsorganets omsattning upp till 10 miljoner kronor samt 0,75 % av omsattningen dver 10 miljoner

kronor, dock lagst 43 000 kronor. Avgifts-systemet ar under revidering och kan komma att andras under
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2011. Fragebank kravs for provningen och for arbetet med att ta fram fragorna erfordras sakkompetens.
Framtagandet av fragorna ar en av de storsta kostnadsposterna for certifieringsorganet. Kostnaden for
ackrediteringen hos Swedac dr en annan. For en uttkad ackreditering dar certifieringsorganet sedan
tidigare ar ackrediterat for personcertifiering men inte for kvalitetsansvariga ar en uppskattning av
kostnaden ca 50 000 kronor — 90 000 kronor. For de redan ackrediterade certifieringsorganen inom
omradet (KA2) beddms kostnaden bli mellan 25 000 - 75 000 kronor. Vid utékad/dndrad ackreditering gors
bedémning av tre delar, ndmligen: en del som omfattar de enskilda certifieringsorganens rutiner for
certifieringen och hur rutinerna ar implementerade i den egnha verksamheten. Vidare ska provcertifieringar
genomforas for att verifiera certifieringsprocessen, innan Swedac granskar ackrediteringsbesluten. Slutligen
ska en granskning av fragebanken med avseende pa tekniskt innehall och relevans for certifierings-
ordningen goras. Varje certifieringsorgan har egna kvalitetsambitioner och ledningssystem, vilket medfor
egna ackrediterings- och utvecklingskostnader. Visst samarbete kan dock ske med standardisering av
riktlinjer, fragebanker och mallar for kunskapsprévning, vilka kan granskas gemensamt av Swedac och
eventuellt reducera en del av de individuella kostnaderna. Framst ar det dock tidsvinster som ar mojliga for
Swedac, genom att bedéma en gemensam fragebank. | sig kommer férslaget till nya certifieringsregler for
kontrollansvariga inneb&ra 6kade administrativa kostnader for enskilda som onskar bli certifierade. Har ska
dock noteras att det ar frivilligt for den enskilde att valja att certifiera sig. Daremot ar systemet med
certifiering numera obligatoriskt pa sa satt att endast certifierade kontrollansvariga far arbeta. Tidigare
kunde dven enskilda utan certifiering godtas av kommunerna. Boverket styr inte 6ver att det nu blir
obligatoriskt med certifiering, utan det féljer av den andrade lagen och bakgrunden till denna a@ndring ar
tjanstedirektivet. Kostnaden for certifiering som den som vill certifiera sig moter uppskattas av
certifieringsorganen till 6 000 — 8 000 kr exkl. moms initialt, och sedan 800 — 1 000 kr per ar. Certifieringen
maste sedan fornyas efter fem ar. Kostnaden for att fornya certifieringen bedéms bli densamma som for
den forsta certifieringen, oberoende av om man gor en forenklad eller grundlig provning. Tidsatgangen for
sjalva certifieringen ar ca en halv dag for skriftligt prov och ytterligare ett antal timmar for iordningstéllande
av betyg och dokument. Liksom tidigare har den certifierade dven en kostnad for att fullgora
rapporteringsskyldigheten. Kravet innebar en skyldighet att arligen rapportera om genomforda
kontrolluppdrag och om genomford fortbildning pa omradet. Tidsatgangen, och darmed kostnaden, for
rapporteringen om genomforda kontrolluppdrag beror av omfattningen av kontrollverksamheten, men
beddms bli relativt liten. Tidsatgangen for fullgérandet av rapporteringsskyldigheten vid liknande
certifiering uppskattas till nagon eller nagra enstaka timmar per ar. Certifieringen innebar samtidigt nagot
minskade administrativa kostnader for den kontrollansvarige jamfort med det fall dar kommunen ska gora
en sarskild bedémning av hans eller hennes kompetens och lamplighet. De personer som innehar
nuvarande certifikat for kvalitets-ansvariga maste senast 31 december 2012 prévas i en tentamen. En
uppdateringstentamen beddms kosta 1 000 — 2 000 kr. De som 6nskar certifiera sig kan behéva genomga
kurs. Kostnaden bedoms till ca 15 500 kr exkl. moms. For de som certifierar sig bor reglerna medfora en
o6kad marknad eftersom byggherren maste anlita certifierade kontrollansvariga vid manga byggatgérder.

Den certifierade kan eventuellt ha lattare att tacka sina hogre kostnader genom ett hégre timpris
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eftersom certifieringen gor det enklare att visa sin specifika kompetens pa omradet. Enligt branschen kan
arvodet for kvalitetsansvariga vara saval timbaserat som fastpris. Timpriset brukar variera beroende pa
geografiskt lage och objektets art. Ungefarligt arvode ar 700 — 900 kronor per timme. Skattning av fastpris
for en villa ar 5 000 -25 000 kronor enligt branschen. Den certifierade kontrollansvarige kommer sannolikt
att via en hogre timkostnad féra 6ver kostnaderna fér certifieringen pa byggherren. Storleken pa den
hojningen beror bl.a. pa omfattningen av den kontrollansvariges verksamhet, d.v.s. hur manga timmar
kostnaderna kan fordelas pa. Hur den slutliga kostnaden for byggherren paverkas har vi inte kunnat
uppskatta. Férutom en eventuell hogre timkostnad finns faktorer som istéllet innebar en lagre kostnad. Det
ar ocksa mojligt att den som ar certifierad och har ratt kompetens kan utféra arbetet pa ett mer effektivt

satt, vilket ocksa kan halla nere tidsatgangen.

3.5 Definitionslista

| ett annat SBUF-projekt i samarbete med PEAB, med titel: Verkliga kostnader fér bostadsbyggandet

”Begrepp och kostnadsférdelning” [22] gors, for omradet, en del fortydliganden, bland annat med foljande

definitionslista.

- Férvirvskostnader, mycket stora skillnader rader mellan centralt i storstader beldgna fastigheter och
fastigheter |&ngt fran de centrala delarna. Aven stor skillnad finns om det dr kép av rdmark eller
fardigplanerad byggratt. Den pagaende trenden att fortata stadsmiljon och bygga bostdder i centrala
lagen ar stark och forvarvskostnaden for tomten/fastigheten har den senaste tiden varit den snabbast
O0kande kostnadsposten.

- Det administrativa arbetet i byggprojekten har 6kat. Fler manniskor och organisationer ar med i dagens
projekt och fler kontaktytor maste darfor fungera oklanderligt for att inte byrakrati och radsla att géra fel
ska férlama och fordyra projekten.

- Handikappanpassning av i stort sett samtliga utrymmen i byggnaden ger en icke obetydlig merkostnad,
nagra exempel. Samtliga dorrar i allmadnna utrymmen ska férses med dorroppnare. Kravet pa stort
badrum gor att det ar svart att bygga en "liten etta”. Balkonger ar svara att handikappanpassa med tanke
pa de generella krav som stélls pa balkongens yta. Hisskrav gor att det i princip ar ekonomiskt omojligt att
bygga om de trevaningshus som byggdes pa 40- och 50-talet. Handikappanpassningen ar i

forvaltningsskedet dyrt att underhalla.

Miljékrav, det finns ett antal olika miljébyggnadsmodeller pa marknaden. De staller alla storre krav an
myndigheternas direktiv och medfér dyrare projekt samt kraven véaxlar mellan kommunerna.

Generationsmdlet dr det 6vergripande mdlet som visar inriktningen for Sveriges miljépolitik. [23]

Energi dér vissa projekt har haft krav pa lagre energiférbrukning an myndighetskraven, vilket ocksa ger
hogre produktionskostnader sasom storre vaggtjocklekar, fonster etc. Energikraven har fran myndigheter
regelbundet skarpts genom aren.

- Detaljplanearbetet, att den "mycket detaljerade detaljplanen” &r kostnadsdrivande, att deltagande i

detaljplanearbetet ar tungt och innebar mycket arbete.
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- Exploateringskostnader, ofta med oférmanliga exploateringsavtal och att skillnader gors i
markanvisningar, exempelvis dr kostnaden betydligt hogre for en bostadsratt i jamférelse med dito for en
hyresratt.

- Politisk langsiktighet finns inte och innebér istallet att den politiska styrningen ofta ar kortsiktig och
andras nar nya personer tillkommer eller personer tar nya positioner i politiken.

- Lagar, férordningar, féreskrifter och avtal. Detta forandras standigt och bara Boverket har 24 ganger
dndrat BBR under de senast 21 aren avseende saval tekniska krav som miljokrav. Arbetsmiljoverket har

under motsvarande tid ocksa skruvat at sina foreskrifter.
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