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Forord

Vem tors bygga till ett
osakert slutpris?

Vem har mojlighet att bygga nar slutkostnaden ar osdkrare dn nadgonsin? Att bygga
bostidder som kan fa en rimlig hyra?

Det ar brannande fragor som medlemsféretagen staller bade till sig sjalva och till
Sveriges Allminnytta.

Det problematiska ldget med galopperande byggkostnader har det senaste ret blivit 4n
mer prekirt. Byggande bostadsforetag och andra byggherrar far nu aviseringar om hojda
priser aven i pagdende byggen med avtalade fasta priser, med hinvisning till en
entreprenadjuridisk klausul om onormala kostnadsokningar pa byggmaterial. Det ar en
helt unik situation — klausulen har inte nyttjats sedan 1970-talet, och dé inte alls i denna
stora skala.

Detta har lett till stor osdkerhet om vad den slutliga kostnaden for byggprojekt faktiskt
kommer att bli. For att fa en béttre bild av laget har Sveriges Allménnytta i en enkit till
medlemsforetagen stillt fragor om nuldget i bostadsforetagens nyproduktion.

Denna undersokning dr en uppfoljning pa den enkét om byggpriser som gjordes varen
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2022 och summerades i marknadsrapporten “Allméannyttan och bostadsbyggandet 2022”.

Sveriges Allmannyttas marknadsrapportering om bostadsbyggandet analyserar
kontinuerligt frigor om byggpriser, byggtakt och efterfrigan genom egna enkiter och
statistik fran medlemsforetagen, liksom genom statistik fran SCB, Boverket och andra
relevanta killor for att beskriva laget pa bostadsmarknaden for medlemsforetagen.

Syftet med marknadsrapporteringen ar att identifiera strukturella hinder pa
bostadsmarknaden och ge relevant kunskap till medlemsforetagen. Vi riktar dven forslag
pa dtgirder till bransch, kommuner, regering och riksdag for att det fortsatt ska vara
mojligt att bygga hyresrétter som fler kan efterfraga till en rimlig hyra.

Att bygga nya bostdder — med hyror som hyresgasterna har rad att betala — nar
byggkostnaderna skenar i kapp med inflationen riskerar att bli en nast intill omgjlig
uppgift. Byggandet kommer att minska. Fragan ar med hur mycket — och vad som kan
goras for att motverka den situationen. Denna rapport ar ett led i att forsoka besvara
dessa fragor.

Rapporten har forfattats av Sofia Hansdotter, nyproduktionsexpert pa Sveriges
Allméannytta, i samarbete med Helene Ahlberg, skribent och kommunikat6r pa Sveriges
Allméannytta. Statistiken som redovisas i rapporten har samlats in och bearbetats av Sara
Klinga, statistikansvarig pa Sveriges Allmannytta.

Anders Nordstrand, vd Sveriges Allmdnnytta
Sofia Hansdotter, expert nyproduktion, Sveriges Allmdnnytta
Stockholm, december 2022
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Sammanfattning

Onormala prisokningar i
mdnga byggprojekt

Att bygga nya bostéder med hyror som hyresgésterna har rad
att betala blir allt svarare nar byggpriserna skenar i kapp med
inflationen. Enkaten visar att nara halften av bostadsféretagen
redan andrat sina byggplaner och kommer att bygga farre
bostader nasta ar.

Covid 19-pandemin, &tf6ljt av kriget i Ukraina, har skapat stora problem f6r ravaru-
marknaden for byggmaterial, med leveransproblem som resulterat i betydande
kostnadsckningar. Det har lett till krav pd kompensation frdn manga entreprendrer i
pégéende byggprojekt, trots avtal om fast pris.

For att undersoka omfattningen av dessa begirda prisékningar har Sveriges
Allménnytta genomfort en enkit bland medlemsforetagen. Fragorna ar stillda for tre
olika byggskeden: pagdende projekt, projekt i upphandling och kommande byggstarter.

Resultat i korthet

e Av 180 pagdende byggprojekt har 79 fatt aviseringar om 6kande kostnader.

e De aviserade 6kningarna varierar mellan 0,02 och 29 procent.

e Bostadsforetagen som har gjort upp om ett nytt kontraktspris redovisar
prisokningar pa mellan 0,5 och 26 procent.

e  Over hilften av de vinnande anbuden i upphandlingarna avviker fran forvintat
pris — med mellan tio och femtio procent.

e Uppat hilften av foretagen dndrar sina planer och bygger farre bostdder nésta ar.

Kommentarerna fran bostadsforetagen som besvarat enkéten visar pa det tuffa och
komplicerade ldge som nu rader pa byggmarknaden. Manga vill bygga och har tydliga
agardirektiv om att bygga fler lagenheter, men det ar pé allt fler platser inte gorligt med
nuvarande osdkra och extraordinart hoga byggkostnader.

Risk for okad bostadsbrist

Att bygga hyresritter med en rimlig hyra blir sammantaget allt svirare med dagens
byggpriser och dartill slopat investeringsstod. For att fortsatta bygga nya bostdder maste
byggbranschen, byggherrar och byggentreprendrer hitta trygga former for att bestélla och
genomfora héllbara projekt, bade ekonomiskt och miljomassigt.

Vid farre byggstarter ar risken att underskottet pa bostadsmarknaden 6kar. Laget kan
bli sarskilt allvarligt for dem som behover en bostad allra mest och har sdmst ekonomiska
forutsittningar.
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Vad ar egentligen en
onormal prisjustering?

De senaste arens kraftiga prisstegringar pa byggmaterial har fatt
en hel bransch att lara sig specifik entreprenadjuridisk paragraf
utantill. Denna paragraf tillater ndmligen att entreprenérer far
begéra hojda priser i fasta avtal - om det uppstdr “onormala
prisforandringar avseende material som ingar i entreprenaden”.
Men vad innebéar det och hur kan ett sddant pris berdknas?

Manga byggentreprenorer har de senaste 1,5 dren velat hoja priset i ingdngna avtal med
hanvisning till de kraftigt 6kande kostnaderna for byggmaterial. Enligt paragraf 6:3 i
avtalet for totalentreprenader kan avtalat pris nimligen dndras vid onormala och
oforutsiagbara avvikelser som “vasentligen” paverkar hela entreprenaden.!

Ett stort antal av Sveriges Allménnyttas medlemsforetag har under 2021 och 2022 fatt
aviseringar om sddana kostnadsokningar i byggprojekt frén sina entreprendrer. Det
racker dock inte att entreprenoren gor en generell hanvisning till kostnadsékningar —
bostadsforetaget bor krava underlag som beldgg for kostnadsokningarna i den specifika
entreprenaden.

Sveriges Allménnytta har tidigare tagit fram rad, anvisningar och avtalsforslag kring
hur sddana aviseringar kan hanteras och hur avtalsidndringar kan regleras (se lankar och
lastips langst bak i rapporten).

Entreprenadjuridiska spelregler

Det ovanliga i dagens situation pa byggmarknaden ar alltsa att byggkostnaderna i projekt
okar dven i avtal som har fast pris. Vid entreprenadverksamhet i bygg- och
anldggningsarbete foljer branschens parter (byggherrar och entreprenorer) standard-
avtalen AB 04/ABT 06 (som ges ut av BKK, Byggandets kontraktskommitté). Har finns
entreprenadjuridiska texter om vilka spelregler som ska gilla for exempelvis ett fast pris.
Det senaste aret har branschens aktorer nodgats sitta sig in i en helt ny nomenklatur
inom byggandet. Manga har lart sig den sé kallade krigsparagrafen i
entreprenadjuridikens spelregler utantill (kapitel 6 paragraf 3) — och manga forsoker
tolka den. Denna paragraf medger alltsd att entreprenoren kan forhandla fram erséttning
for oforutsedda och onormala kostnadsokningar, om erforderlig bevisféring presenteras.

1 Begreppet viisentligen ir en entreprenadjuridisk term som inte ir definierad. Narmaste rittsfall som kopplat
en siffra till begreppet (som alltsé anvénds i 6 kap. 3 § AB 04/ABT) &r en dom frén 1976, som rérde
foregangaren till dagens regler.
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Svart att beldagga en onormal kostnadsdkning

Att sammanstilla bevis som kan pavisa onormala kostnadsokningar pa byggmaterial ar
en utmanande uppgift. Det finns manga olika material i en byggnad. Och att utvardera
ursprungspris i en entreprenad, det vill sdga anbudspriset i en upphandling, 4r om mojligt
annu svarare. Det ar inte ovanligt att priser fran olika anbudslamnare i en upphandling
varierar med upp till hundra procent eller annu mer. Att da forsoka sla fast vad som ar en
onormal kostnadsokning blir mycket problematiskt.

S3 kan en avisering och forhandling om hojt pris ga till

Forst far byggherren/bostadsforetaget en avisering fran byggentreprenoren om en
kostnadsokning for det specifika byggprojektet. Denna avisering innehéller oftast inte
nagon konkret prisuppgift utan ar i regel bara en upplysning om att entreprenoren
onskar hoja priset.

Bostadsforetaget kan da ta emot aviseringen samt be entreprenoren om belagg for
varfor aviseringen ska beaktas. Vanligen (men léngt ifrén alltid) aterkommer
entreprenoren sedan med ett konkret forslag pa prisokningens storlek. Ibland bifogar
entreprencren ocksa beldgg i form av verifikat/kvitton (exempelvis pa inkopt
byggmaterial). I andra fall uttrycks enbart begaran om ett belopp i forhéllande till
antingen entreprenadindex eller konsumentprisindex (inflationstakten).

Bostadsforetaget tar sedan stillning till om underlagen som ska motivera
prishdjningen ar tillrackligt goda. Ofta ar underlaget inte tillrackligt specificerat for att
uppfylla kraven.

Nir granskningen av beldggen for kostnadshojningen ar klar ar det dags for
forhandling om den 6nskade hojningen ar skilig och hur stor del av kostnadsokningen
som byggherren ska sta for.

Vissa prisforhandlingar har kommit i mél efter en kort tid, men oftast har diskussionen
pagéatt under en langre tid, sarskilt dar entreprenoren behovt fylla pa med mer
specificerade underlag. Ménga byggprojekt med avisering om prish6jningar har dnnu
inte landat i ndgon 6verenskommelse alls.
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Enkatresultat:

Nara halften vill hoja
overenskommet pris

Enkaten visar att 44 procent av de bostadsbolag som just nu
bygger flerbostadshus har fatt aviseringar fran entreprenérer
som vill hdja det dverenskomna priset for ett byggprojekt.

Den begarda prisdkningen varierar stort — fran nastan
ingenting till uppat 30 procent.

Enkiten skickades ut till Sveriges Allméannyttas medlemsforetag under oktober 2022. Av
300 tillfragade foretag har 161 svarat pd enkiten, vilket ger en svarsfrekvens pé 54
procent. Bland de svarande finns smé, mellanstora och stora bostadsforetag
representerade med en god spridning 6ver hela landet.

I enkiten stills frdgor om nyproduktion i tre olika skeden: padgédende byggprojekt,
projekt som just nu dr under upphandling samt framtida byggen, narmare bestimt om
bostadsforetagen tror att antalet planerade byggstarter kommer att forandras under 2022
och 2023.

Delar av enkitresultatet jamfors med Sveriges Allménnyttas enkdt om byggpriser som
skickades ut under april 2022.

Farre pdgdende byggen an i varas

Andelen bostadsféretag som nu bygger nya bostider har sjunkit mellan april och oktober
ménad. I varas svarade 38 procent av bostadsforetagen att de inte har nadgon pagiende
nyproduktion. Nu anger 49 procent av bostadsforetagen att de for tillfillet inte bygger
négra nya bostider.

69 av de bostadsforetag som besvarat enkiten har i dag padgdende projekt i ordinarie
byggande, medan 20 foretag har pdgdende byggprojekt av Allménnyttans Kombohus.

79 av foretagen har inga pagaende byggen alls (se figur 1).

Nybyggnation i Umea. Foto: Michael Erhardsson, Mostphotos
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Har bostadsforetaget pdgdende nyproduktion av bostiader?

April 2022 Oktober 2022
49 %
38 %
=Ja = Nej =Ja = Nej

Figur 1. De bagge diagrammen visar andelen bostadsféretag som har padgdende nyproduktion av
bostader (ordinarie byggande och Kombohus d&r sammanslaget i andelen som visar ja-svar).

Avisering om okat pris i 79 ordinarie byggprojekt

For att fa en djupare forstéelse for prisbilden och om bostadsforetagen berors av 6kade
kostnader stillde Sveriges Allmannytta i enkiten dven frigor om kostnadsokningar pa
projektniva. For att f6lja den kostnadsutveckling som har skett under aret gors ocksa
jamforelser med resultaten frén enkaten i april.

e De 69 bostadsforetag som svarat att foretaget har pagdende ordinarie
byggande har sammanlagt 180 pagaende byggprojekt.

e Avdessa 180 byggprojekt har 79 fatt aviseringar om 6kade kostnader fran
byggentreprenoren (se figur 2).

Detta ar en nagot ldgre andel jamfort med enkiten i april. I varas hade 51 procent av

projekten i ordinarie byggande fatt en avisering om 6kade kostnader. I hostenkiten ar
andelen 44 procent.
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Avisering om okat pris i 16 byggprojekt med Kombohus

20 av bostadsforetagen som besvarat enkiten bygger just nu Kombohus, alltsa
allminnyttans gemensamma ramupphandling av flerbostadshus.

Dessa 20 bostadsforetag har sammanlagt 23 aktiva Kombohusbyggen. 16 av dessa 23
Kombohusprojekt har fatt aviseringar om 6kande kostnader frén entreprenoren.

Huruvida ett projekt fatt en avisering eller inte kan bland annat bero pa nar i tid
entreprenadkontraktet skrevs och med vilken leverantor (olika leverantorer har olika
ingdende byggmaterial och har ddrmed paverkats olika av materialprishGjningarna — hus
med stor andel tra har fitt prishojningar tidigare dn hus med byggsystem i betong).

Antal byggprojekt som fatt begdaran om extra betalning

April 2022 Oktober 2022
300
250
$ 200
o
2 150
©
5 100
16
50 79
0
Pa&gdende Aviserade Pa&gdende Aviserade
projekt projekt projekt projekt

m Ordinarie byggande ®Kombohus

Figur 2. Antal byggprojekt dar entreprendren har skickat en avisering med begdaran om extra
betalning. Jamforelse mellan enkéter i april 2022 och oktober 2022.

Entreprendrer vill hoja priset med upp till 30 procent

For 35 av de sammanlagt 95 byggprojekt som fatt aviseringar om prisokning har
bostadsforetagen dven redovisat storleken pé den kostnads6kning som entreprendren vill
ha erséttning for.2

Spannvidden i de begérda prisokningarna ar stor och stracker sig fran 0,02 procent till
narmare 30 procent. Manga aviseringar om 6nskad prisokning ligger i ett spann mellan
noll och fem procent, men flera projekt har dven fatt aviseringar om prisékningar pa
mellan 5 och 15 procent.

Prisokningsonskemal upp till 30 procent forekommer i ett fatal fall (se figur 3).

2 Bostadsforetagen har i enkiten specificerat Gkningen i exakta krontal, vilket i rapportens redovisning och
diagram omvandlats till procent.
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Okning av dberopat nytt pris i férhallande till ursprungligt pris

Antal rapporterade projekt dar entreprenéren begart prisdkning

20
18
16
14
12
10

8

Antal projekt

N O

16
8 7
B °

0-5 % 5-10 % 10-15% 15-20% 20-25% 25-30 %

o

Procentuell skillnad

Figur 3. Diagrammet visar den procentuella prisdkning som entreprendrerna har aviserat.
Bredden pa staplarna visar spannet pa skningen och staplarnas hojd visar antal projekt i detta
spann. Ordinarie byggande och Kombohusbyggande &r sammanslaget i detta histogram?3.

i ’ ]i [ T - y — -
3 ] T L

i o

14 \lem.r = I‘

Husbygge i Hogsbotorp. Foto: Mostphotos

3 Ett histogram &r en typ av stapeldiagram som visar antal i intervaller. Hela virdeintervallet delas upp i ett
antal delintervall. I detta fall antalet projekt dar prisokningen faller inom ett angett procentintervall.
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Overenskommelser om nytt pris ldgre &n begirt pris

For 29 byggprojekt rapporterar bostadsforetagen att det finns en 6verenskommelse om
ett nytt kontraktspris. Det nya kontraktspriset ligger d& mellan 0,5 och 26 procent hogre
an det ursprungliga kontraktspriset. Ofta ligger det 6verenskomna priset nagot lagre dn
vad entreprenoren begart (se figur 4).

Detta tyder pa att det kan 16na sig for bostadsforetag att forhandla om pris6kningen.

Sa stor blev 6kningen av kontraktspriset

Antal rapporterade projekt dar byggherre och entreprendér traffat 6verenskommelse

12
9
3 3
.
I

0-5 % 5-10 % 10-15%  15-20%  20-25% 25-30 %

20
18
16
14
12
10

Antal projekt

oN MO ®

Procentuell skillnad

Figur 4. Diagrammet visar procentuell 6kning av det nya kontraktspriset i de fall bostadsféretaget
och entreprendren har kommit verens om ett nytt pris. Bredden pa staplarna visar spannet pa
okningen och héjden antalet projekt i detta spann. Ordinarie byggande och Kombohusbyggande
ar sammanslaget i denna figur.

5-10 procent vanligast prishojning i Kombohusprojekt

For halften av de Kombohusprojekt som fétt en avisering om kostnads6kning har
bostadsforetagen dven redovisat 6kningen i exakta krontal. Detta motsvarar pris6kningar
pé mellan 0,5 och 29 procent (se figur 5).

En 6nskad héjning pa mellan 5 och 10 procent dr vanligast. Det totala antalet
inrapporterade projekt med redovisning av nytt prisonskemal for Kombohus kan dock
betraktas som nagot lagt for att dra langtgédende generella slutsatser.
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S3 mycket onskar Kombohusentreprenorer hoja priset

Antal rapporterade projekt dar entreprendren begart prisokning
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Figur 5. Diagrammet visar den procentuella prisdkning som entreprendrerna har aviserat i de
inrapporterade byggprojekten med Kombohus. Bredden p8 staplarna visar spannet pd ékningen
och staplarnas héjd visar antal projekt i detta spann.

Kombohusavtal regleras efter inflationstakt

Att dven Allmannyttans Kombohus péverkas av kostnadshdjningar i sa pass hog grad kan
forklaras av att ramavtalen ar skapade for att pressa priserna i nyproduktion av
flerbostadshus 6ver tid och indexregleras arligen i enlighet med KPI
(konsumentprisindex).

Eftersom Kombohusen &r forhandlade till ett 14gt pris som bygger pé en standardiserad
produkt och ett effektivt byggande finns heller inte nigra stora riskpaslag inbyggda i
avtalet. I stillet finns ett faststillt entreprenorsarvode pé tio procent for tillkommande
arbeten.

Nya kontraktspriser ndgot lagre dan aviseringen

Nya kontraktspriser ar inrapporterade for alla de Kombohusprojekt dar bostadsforetagen
redovisat storleken pa entreprenorens aviserade kostnadsokning. De nya
kontraktspriserna ligger mellan 1 och 26 procent hogre dn det ursprungliga
kontraktspriset (se figur 5).

De 6verenskomna kontraktspriserna ligger dirmed néagot lagre dn den kostnads6kning
som aviserats frdn byggentreprendren (som striacker sig upp till 29 procent).
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Sa stor blev 6kningen av kontraktspriset i Kombohusprojekt

Antal rapporterade projekt dar byggherre och entreprenér traffat 6verenskommelse

20
18
16
14
12
10

Antal projekt
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Procentuell skillnad

Figur 6. Histogrammet visar den procentuella 6kningen av nytt kontrakterat pris i
Kombohusprojekt. Bredden p8 staplarna visar spannet pd ékningen och staplarnas héjd visar
antal projekt i detta spann.

Minoritet har ndtt en 6verenskommelse

For flertalet av de byggprojekt som fatt aviseringar om prisokningar har bostadsforetag
och entreprenor dnnu inte forhandlat fram en 6verenskommelse. For det ordinarie
byggandet har en dryg tredjedel kommit fram till ett slutligt nytt kontraktspris. For
Kombohusprojekten ar andelen 50 procent.

Summerat om prishéjningar i padgdende byggprojekt

e Drygt hilften av alla padgdende projekt har fatt aviseringar om
kostnadsokningar.

e De aviserade ckningar som redovisas av bostadsforetagen varierar mellan 0,02
och 29 procent.

e Ansilidnge ir det bara en minoritet som gjort upp om nytt kontraktspris.
Dessa bostadsforetag redovisar prisékningar pa mellan 0,5 och 26 procent.

e Nya kontraktspriser ligger generellt ndgot ldgre dn den aviserade priskningen.
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Kommentar till enkatresultatet:

Forhandlingar om hojt
pris drar ut pa tiden

For de flesta byggprojekt som fatt propder om héjt pris har det
dnnu inte traffats ndgon dverenskommelse om nytt pris. Det
finns flera skal till det: diskussionerna mellan parterna tar l1ang
tid eftersom det rader oklarhet kring vad som ska bevisas och
hur. Det tycks heller inte vara enkelt fér entreprenéren att fa
fram kvitton eller andra verifikat som motiverar prishéjningen.

Det pagar ett stort antal diskussioner mellan bostadsforetag och entreprenorer runt om i
landet om forhojda kostnader i byggprojekt. Diskussionerna tar 1dng tid, bade for att det
ar sd manga projekt som berors och for att det ofta rdder oklarhet mellan parterna om péa
vilka grunder en begiran om prisokning har aviserats.

En minoritet av alla projekt som fatt aviseringar om kostnadsokningar har hittills
kommit till en ny 6verenskommelse. Detta medfor att det kommer att dréja innan det gér
att fa ett slutgiltigt facit for kostnadsutvecklingen 2022.

Manga ligger i forhandling

Av fritextsvar och kommentarer till frigorna i enkéaten framgér ocksé att manga
bostadsforetag fortfarande ligger i forhandling om vilka kostnader som motiverar den
aviserade prisjusteringen och hur man ska riakna pé detta.

Det framgéar dven att det for manga byggprojekt inte har lamnats in ndgon uppgift om
storleken pa kostnads6kningen, utan enbart en allméin avisering om kostnadsokning med
hanvisning till paragraf 6:3. Det saknas ocksé ofta en specifikation av vilken del av
byggentreprenaden som prishdjningen hanfor sig till (exempelvis byggmaterial, tjanster
eller drivmedel for transporter).

Osdkerhet kring hanteringen

Konklusionen ir att det tar tid for entreprenoren att ta fram verifikat och underlag pa vad
som utgor den forhojda kostnaden. Det dr dessutom svéart att sammanstélla den totala
extra kostnaden innan ett byggprojekt ar fardigstallt.

Det finns dven en stor osdkerhet i manga bostadsforetag om hur man agerar
entreprenadjuridiskt korrekt. Att hantera dndringar av ett fast pris i denna skala ar négot
helt nytt — det har tidigare endast forekommit endast i mycket begrdnsad omfattning.
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Bostadsforetag bor forhandla

Enkitresultatet visar dnd4 att det for flera byggprojekt nu gjorts 6verenskommelser om
ett nytt kontraktspris som ligger en bra bit 6ver det ursprungliga priset. Men det visar
ocksé att kontraktspriset, i de fall parterna har nétt en 6verenskommelse om ett slutpris,
oftast ligger nigra procent ldgre 4n den begirda prishojningen. Bostadsforetagen bor
alltsa forhandla om prisékningen.

Négot som trots allt kan ses som positivt ir att inte alla bostadsforetag som bygger nytt
har fatt avisering om 6kade kostnader fran entreprenoren. 56 procent har inte fatt
propaer om hojda priser. Detta ar ocksd en storre andel an i varas.

[

N i .F
= o L

Kommentarer fran bostadsforetag i enkaten
Vi pausar nyproduktion till dess att materialpriser och tillgdng normaliseras.”

Vi har styrt om till resurser frdn nybyggnation till energibesparande atgiarder och
underhall av befintligt bestand.”

Vi fick inga anbud.”

Vi lagger nu de byggstarter som planerats for néista ar pa is. Vi fokuserar i stallet pa
hogavkastande energieffektiviseringsprojekt och mindre planerat underhall.”
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P3agdende upphandlingar:

Flertalet vinnande anbud
ar hogre an forvantat

Bara 28 procent av bostadsféretagen som besvarat enkaten ar
nu i fard med att handla upp nyproduktion av bostader. Det
indikerar att det blir firre nya bostader nasta ar.

Over hélften av de vinnande anbuden i upphandlingarna
avviker fran forvantat pris - med mellan tio och femtio procent.

Av de 161 medlemsforetag som har besvarat enkéten ar det endast 38 bostadsforetag som
nu har en pagiende upphandling av ordinarie byggande. Atta av bostadsforetagen har en
pégéende upphandling av Kombohus.

Har bostadsforetaget pagdende upphandling av nya bostider?

140
120 116
100

80

60

Antal foretag

38
40

20 s
.

Ja, ordinarie byggande Ja, Kombohus Nej

Figur 7. Antal bostadsféretag med en pdgdende byggupphandling.

17 Onormala prishéjningar i byggandet Rapport december 2022 Sveriges Allménnytta



53 procent av upphandlingarna avviker fran forvantat pris

En del av bostadsforetagen i enkiten handlar upp flera byggprojekt samtidigt. De 45
bostadsforetag som har pdgdende upphandlingar gér nu upphandlingar av sammanlagt
60 byggprojekt.

For 53 procent av byggprojekten anger bostadsforetagen att anbudspriset avviker
vasentligt4 fran forvantat pris. 5

Byggprojekt diar anbudspriset avviker vasentligt fran forvantat pris

60
51

50
% 40
o
S 30 28
(1]
c
< 20

9
. B

Ordinarie byggande Kombohus

m Antal projekt ® Antal projekt dar anbudspriser avviker vasentligt

Figur 8. Antal byggprojekt i pdg8ende upphandling dar anbudspriset avviker vésentligen fran
forvantat pris.

51 av de pagdende byggupphandlingarna giller ordinarie byggande. Har avviker
anbudspriset fran forvintat pris i 28 av projekten.

Nio av de pagaende upphandlingarna giller avrop av Kombohus. I fyra av dessa projekt
avviker anbudspriset vasentligen fran forvantat pris.

4 Begreppet “viisentligt” ir en entreprenadjuridisk term som inte &r definierad. Bostadsforetagen som besvarat
enkiten har gjort en egen vardering vad som ar en vasentlig avvikelse. Se mer om begreppet pa sid 5.

5 Med forvintat pris menas har byggherrens pris avseende entreprenadkostnad i investeringskalkylen.
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Vinnande anbud upp till 50 procent hogre an forvantat

Bostadsforetagen som besvarat enkéten redovisar att priserna i de anbud som vinner
upphandlingarna skiljer mellan 10 procent och 50 procent jamfort med forvintat pris, i
det ordinarie byggandet.

Skillnad mellan forvantat pris och vinnande anbudspris

20
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-
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Antal projekt

1 1 1
.Il- 0 |

- 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 40-45 45-50

Procentuell skillnad
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Figur 9. Procentuell skillnad mellan férvantat pris och vinnande anbudspris. Bredden
pa staplarna visar spannet pa dkningen (i procent) och staplarnas hojd visar antal
projekt i detta spann.

Liagre okning for anbud p3 Kombohus

Okningen i anbudspriserna for Kombohusen ligger generellt avsevirt liigre #n i det
ordinarie byggandet. De vinnande anbuden for Kombohusen ligger ocksa i ett betydligt
mer samlat spann dn for det ordinarie byggandet. Alla vinnande anbud ligger har mellan
8 och 15 procent 6ver forvintat pris.

Summerat om nyproduktionspriser i anbud

e Relativt f4 bostadsforetag har nu en pdgidende upphandling. Det tyder pé att
manga bolag redan har minskat pa sin nyproduktion.

e  Over hilften far visentligt hdjda anbud.

e Aven Kombohusen péverkas av 6kade kostnader men till ligre nivéer.
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Citat ur enkdten: "Vi har stoppat allt”

”Vi har stoppat allt. Vi har flera projekt som skulle beh6va komma igang.”
Satu Jonsson, vd Vaggeryd -Skillingaryd Bostads AB

”Vi har handlat upp en partneringentreprenor for ett nybyggnationshus. Vi haller nu pa
att titta pa alternativa l6sningar for att f ner kostnaden och p4 sa satt fa ihop kalkylen.
Entreprenoren bedomde att huset skulle bli drygt 20 procent dyrare nu dn nar vi gjorde
ursprungskalkylen.”

Tommy Blixt, vd Kilsbostdder
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Resultat av hojt byggpris:

44 procent andrar
byggtakten

De 6kande byggpriserna féranleder 44 procent av
bostadsforetagen att andra antalet planerade byggstarter nasta
ar. 56 procent har hittills inte fattat beslut om att &ndra
investeringstakten.

En fragestillning i enkéten till Sveriges Allmannyttas medlemsféretag handlar om
huruvida foretagen utifran prisékningarna har dndrat sin investeringsvolym for nya
lagenheter for 2022 och 2023, det vill sidga gjort en fordndring av hur manga planerade
lagenheter som kommer att byggstartas.

44 procent av bostadsforetagen svarar att investeringstakten i nya bostader nu
forandras med hanvisning till det hogre kostnadsliget. 56 procent av bostadsforetagen
har dock inte forandrat sin planering av nya byggprojekt.

Andrar bostadsforetaget antalet planerade byggstarter?

= Ja = Nej

Figur 10. Andel bostadsféretag som kommer att &ndra antalet byggstarter som en féljd av héga
byggkostnader.

Kopplat till svaren om hur bostadsforetagen ser pé forandringen av planerade
byggstarter kommenterar ménga att de dandrade planerna &ar en konsekvens av den osékra
marknaden. Négra av fritextsvaren finns att ldsa hir i rapporten (se bland annat pa nésta
sida).
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Darfor andrar vi byggtakten - citat ur enkaten

“Osiakerheten kring framtida hyresutveckling paverkar kalkyler och gor det svart att
fatta korrekta beslut.”
Erik Eriksson, vd Wennergrens Byggnads AB

Vi vagar inte starta med kommande etapper da vi ar osidkra pa rinteldget samt att det
ska ga att hyra ut lagenheterna till de nya hyresnivéer som kravs for bade slopat
investeringsbidrag samt 6kade produktionskostnader.”

Per Lundquist, vd Vinnds Fastigheter

“Investeringsvolymen har minskat fran 2023 och framat men inte enbart pa grund av
de hoga prisjusteringarna, utan dven ranteldaget har paverkat.”
Gunnar Boquist, vd Hyresbostdder i Norrkoping

“Prisokningar pa fardiga detaljplaner och osidkerheten runt de statliga bidragens
forsvinnande har sammantaget gjort att vi inte har kunnat planera for nédgon ny
produktion 2022-23.”

Per Wiklander, vd Alfta Edsbyn Fastighets AB

“Styrelsen har beslutat att pausa 5 nyproduktionsprojekt trots att det forsvarar
mojligheten att uppfylla dgardirektivet som sager att vi ska uppfora 750 nya ligenheter
pa 5 ar. Vi fortsatter dock med véra planerade underhéllsprojekt samt nyproduktion av
ett gruppboende &t kommunen dar kommunen accepterat hyresnivan. Vi ser i dags-
laget inte att vi kan bygga vanliga hyresratter och fa hyror som ar pa nivaer att folk
kommer hyra dem.”

Cathrine Holgersson, vd Gavlegdrdarna

Summerat om framtida byggstarter

e 44 procent av bostadsforetagen @ndrar sin investeringstakt i nya bostader.
o Det riskerar att bli betydligt farre byggstarter ndsta ar om inte prisbilden pd
byggmarknaden stabiliseras.
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Andras era byggplaner utifrdn de onormala prisjusteringarna?

”Ja. Men detta ar ocksa en kombination av slopat investeringsstod. Vi fortsatter i
storstiderna men utanfor och i norr ar det i princip omajligt att genomfora projekt for
narvarande.”

Olof Landgren, ordforande Bokoop

“Nej, men vi behover sa klart utvirdera de anbud som inkommer. Vi hoppas att
konjunkturlaget skall paverka konkurrensbilden och péverka prisbilden nedat det
kommande aret beroende pa hur marknaden utvecklas.”

Jonas Larsson, vd Malungshem

”Ja, det kommer som en naturlig f6ljd. Vi stravar efter att byggstarta s& mycket som ar
mojligt utifran rddande omstandigheter. Vi forsoker att hitta andra upphandlings-
modeller.”

Fredrik Tornquist, vd Stangdstaden
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Slutsats: Hogt byggpris
ger hog hyra - eller inga
nya bostader

Hbéga byggkostnader ger hég hyra eller inga byggda bostader.
Att bygga nya bostéder till en rimlig kostnad blir allt sv@rare och
det framgar tydligt att bostadsféretagen minskar sina
byggstarter till nasta ar.

Byggpriserna for nyproducerade hyresritter har 6kat med 144 procent mellan 2000 och
2020, vilket framgick i Sveriges Allmannyttas marknadsrapport om byggandet som
publicerades tidigare i ar (Allmannyttan och bostadsbyggandet 2022). Det motsvarar en
arlig 6kning pé drygt 7 procent.

Ytterligare okning for stigande priskurva

Det senaste arets prisrally och de extra pris6kningar pa upp till 30 procent som
bostadsforetagen redovisar i enkiaten kommer att ge ytterligare ett kliv uppat pa denna
kurva.

Att kostnadsokningen generellt dr hég syns dven i konsumentprisindex som enligt
SCB:s senaste siffror visar en inflationstakt pa 10,9 procent.

Eftersom ramavtalet for Allmannyttans Kombohus indexeras mot KPI (det senaste
ramavtalet med basménad mars 2020) kommer detta fram till och med oktober 2022 ge
en procentuell 6kning pa 15 procent pa avtalade priser.

Uteblivet investeringsstod och nedskrivningar att vanta

Att bygga hyresratter med en rimlig hyra har varit svart med de senaste arens hoga
byggkostnader. I takt med senaste &rets ytterligare fordyring har det blivit nast intill
omdjligt.

Flera av bostadsforetagen med pagaende projekt i nyproduktion har fatt
investeringsstod beviljat. Det betyder att det finns ett tak for hur hog hyran far vara och
att investeringskalkylen bygger pa detta. Darmed finns inget utrymme for
kostnadshgjningar i projektet.

Mojligheten att fd ans6kningar om investeringsstod beviljade stangs vid arsskiftet
2022/23 enligt regeringens forslag till statsbudget. I de fall bostadsforetagen ansokt om
stod och paborjat byggandet men inte fatt stdet beviljat vid arsskiftet blir
konsekvenserna omfattande, sarskilt om det 6verenskomna byggpriset hojs. Det framgar
av en sirskild enkit om investeringsstodet, riktad till Sveriges Allmannyttas
medlemsforetag, som genomfordes under november 2022.

81 procent av foretagen som fullfdljer projekt trots uteblivet stod bedémer att de
kommer att behéva hoja hyrorna och 67 procent att de kommer att behova skriva ner
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fastighetsvardet. Risken ar stor att alla bostdder inte gar att hyra ut pa grund av den hogre
hyran, vilket leder till hyresbortfall samtidigt som nedskrivningen far en negativ
resultatpaverkan.

Utan investeringsstod och med extra kostnadsokningar i projekten blir det betydligt
svarare for bostadsforetagen att fa ihop sina investeringskalkyler till en hyra som kan
efterfrdgas. Att niastan hilften av de bostadsforetag som svarat pa enkiten dndrar sin
byggtakt och skjuter byggstarter pa framtiden ar darfor kanske inte sa forvanande.

Osakra byggpriser

Det som gjort det senaste arets prisutveckling unikt dr att coronapandemin och kriget i
Ukraina medforde att det mer eller mindre sattes ett dagspris pd byggmaterial — priset
okade och dndrades s gott som dagligen. Byggbranschens spelregler och affirsmodeller
sattes darmed ur spel. Dessa bygger pa att marknaden for byggentreprenader gér att
forutse, med forvantat pris under den period en byggentreprenad pagér (med undantag
for projekt som pagér under flera ar eller dar det ar stora risker inblandade).

Med ett pendlande pris pa byggmaterial blev ett fast pris plotsligt mojligt att 4ndra
utifran gillande regler inom entreprenadjuridiken.

Detta syns ocksa tydligt i enkédtsvaren: Férvanansvart manga projekt, 79 av 180
projekt, har fatt en avisering om extra betalning fér onormala kostnadsokningar. Detta
utan att entreprendren angett eller ként till hur detta ska riknas ut eller vad slutnotan
kan bli.

Skapar frustration hos bostadsforetagen

Alla som jobbar med byggprojekt torde forstd komplexiteten i detta. Inte minst offentliga
bestillare som ska agera i enlighet med lagen om offentlig upphandling (LOU) — som
tydligt stipulerar att fast pris enligt avtal inte far &ndras — samtidigt som andra regler
inom entreprenadjuridiken maste f6ljas. Detta scenario har skapat stor frustration hos de
byggande bostadsforetagen, nar ett fast pris i en entreprenad kan omvandlas till en
oforutsedd och onormal kostnad-och ddarmed 6ppna en mojlighet att reglera ett fast pris.

En central frdga ar vad som ar skillnaden mellan en normal pris6kning och en onormal
prisokning. Det kan tyckas enkelt att rakna ut, men ett kontraktspris pa en
byggentreprenad ar ofta upphandlat i konkurrens och for allmannyttiga bostadsforetag i
enlighet med LOU. Det gor att byggbolagens kalkyl och kontraktspriset ofta ar hemligt
och forsvarar berdkningen av vad som ar en normal pris6kning. Darmed blir den
onormala prisokningen dnnu svirare att rikna fram.

Som fastighetsigare ar det fornuftsvidrigt att bestélla bostader pa sa osikra villkor.
Byggbranschen maste hitta trygga former for att bestilla och genomf6ra byggprojekt.

Hamta hem gratispengar genom farre kvalitetsbrister

Responsen fran byggentreprendrerna niar byggmaterialpriserna 6kade blev att direkt
skicka kostnaden vidare genom att stélla krav pad mer pengar fran byggherren. Men borde
det inte finnas andra sitt att hantera kostnadsokningen pa?

Det har tidigare rapporterats fran Boverket att 1 av 4 kronor i ett byggprojekt kan
harledas till kvalitetsbrister under produktionen®. Har borde det ju da finnas gratispengar
att hdmta hem genom férandrat arbetssitt och affirsmodeller for att effektivisera och
bygga med farre fel.

6 Kartliggning av fel, brister och skador inom byggsektorn (Boverket 2018)
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Teknikkonsultforetaget Tyréns har dartill i en analys visat att industriella processer i
byggandet tillsammans med en samordnad upphandling genom ramavtal leder till cirka
20 procent lagre pris for Allmannyttans Kombohus jaimfort med annat byggande inom
allméannyttan.”

Det finns ddrmed kostnadsbesparingar att géra om byggbranschen hittar nya
arbetssitt som ger farre byggfel — vinster inte bara i kronor utan dven i tid,
materialatgang och upplevd kvalitet.

Bostadsbrist men minskat byggande

Manga av Sveriges Allmannyttas medlemsforetag verkar pa marknader dar det finns
fortsatt behov av nya bostidder. Det som efterfrigas ar frimst lagenheter med rimlig hyra.
Nir byggkostnaderna fortsatter att 6ka pa ett extraordinirt sétt blir konsekvensen att
foretagen minskar sina byggstarter betydligt ndsta ar. Ménga vill och behover fortsétta
bygga — men bara under forutsittning att prisnivierna stabiliserar sig en rimlig niva.

Kommentar ur enkaten: Vi vill utmana byggbranschen”

"Vi har under en léngre tid sett en osund 6kning av byggpriser som har natt kulmen
under de senaste dren. Darfor vill vi i kommande projekt utmana byggbranschen till
mer kostnadseffektivt byggande. Vi vill bevara allmannyttan och erbjuda bostader
till alla.”

Amra Barlov Lindquist, vd Visbyhem

7 Tio ar med Kombohus — fordjupad analys av byggpriser och hyror (Sveriges Allmédnnytta 2020)
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Fyra politiska dtgérder:

Detta kravs for att
byggandet ska fortsatta

Byggandet ska skapa hallbara bostdder som s& manga som
mdijligt har rad att bo i, och dessutom ge goda livsmiljder. Men
skenande byggkostnader, inflation och stigande rantor gor det
allt svarare att vaga bygga. Darfér maste branschen ges béttre
forutsattningar for att bygga dessa goda bostader.

Sveriges Allminnytta kommer att fortsitta gora skillnad genom att anvénda sig av kraften
i en gemensam upphandling och driva utveckling av byggbranschen. Genom att ga
samman kan medlemsforetagen stélla skarpare krav pa byggforetagen och fa hus med
béttre prestanda och lagre klimatpaverkan.

Men det finns ocksa politiska beslut som bor fattas for att underlétta for byggandet
genom en period av ldgkonjunktur. Det handlar om battre ekonomiska férutsattningar for
allmannyttan. Men ocksd om att underlitta for mer industriellt byggande, som ar nyckeln
till saval battre kostnadskontroll som 6kad kvalitet och hallbarhet.

Nationell niva - detta kan riksdag och regering paverka:

Undanta allmédnnyttan fran LOU

Genom att undanta allmannyttan fran lagen om offentlig upphandling (LOU) kan tio
procent extra kostnad elimineras och bostadsforetagen kan da fokusera pé att upphandla
ratt produkt i stéllet for att som i dag lagga tid och kraft pa att undvika 6verprévning.
Utredningen En socialt hallbar bostadsforsérjning menar att LOU gor det svarare for
allmannyttan att bidra till bostadsforsorjningen och har darfor foreslagit att allmannyttan
inte ska behova tillampa LOU.

Infor typgodkdnnande av standardiserade hus

Underlitta och bejaka industriella processer for att bygga bostader genom att infora ett
typgodkannande av standardiserade hus, byggsystem och produkter. Genom att inféra en
metodik kring typgodkidnnande kommer fler aktérer anamma industriella processer.
Resultatet blir bostider till hogre kvalitet, farre fel och ldgre klimatpaverkan.

Infor 1dg moms pa hyran

Genom att infora 14g moms pa hyran kan den som bygger hyresbostiader fa dra av den
hogre ingdende momsen pa byggande. Det skapar utrymme att bygga mer och samtidigt
hélla nere hyrorna i nyproduktionen. Europeiska unionens rad for ekonomiska och
finansiella fragor (Ekofinradet) har beslutat om dndringar i EU:s momsdirektiv. Det
innebar att EU-lagstiftningen inte langre sitter stopp for nationella beslut om ldg moms
pa bostadshyra.
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Kommunal nivd - detta kan kommunerna paverka:

Detaljstyr inte hur husen ska byggas

Det racker dock inte att utveckla battre och mer flexibla l6sningar om det inte leder till
faktiska byggprojekt. Kommuner har hir en central roll. Den handlar om att forsta och
omfamna mdjligheterna med ett standardiserat och industrialiserat byggande.
Kommunerna bor skapa battre forutsiattningar for detta genom att beakta hur krav stalls
vid markanvisningar samt strava efter flexibla detaljplaner.
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Lastips och lankar

Rapporter

Allméannyttan och bostadsbyggandet 2022

https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/allmannyttan-och-bostadsbyggandet-2022

Allmannyttans Byggagenda (2021)

https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/allmannyttans-byggagenda

Tio &r med Allmannyttans Kombohus — Fordjupad analys av byggpriser och hyror (2020)

rs-av-byggpriser-och-hyror,

https://www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/tio-ar-med-allmannyttans-kombohus-fordjupad-anal

Tio 4r med Allmannyttans Kombohus — resultat, effekt och paverkan (2020)

https: averkan

www.sverigesallmannytta.se/trycksaker/tio-ar-med-allmannyttans-kombohus-resultat-effekt-och-

Artiklar om prisjusteringar i entreprenadavtal

Juristen svarar: Gor sd hir nér entreprendren vill héja priset
https://www.sverigesallmannytta.se/juristen-svarar-gor-sa-har-nar-entreprenoren-vill-hoja-priset

Avtalsforslag for reglering av prishéjningar pa byggmaterial

Nyhetsartiklar om byggpris och byggmarknaden

Nu krévs snabba atgarder for att stoppa byggprisrallyt

https://www.sverigesallmannytta.se/nu-kravs-snabba-atgarder-for-att-stoppa-byggprisrallyt,

Byggpriset skenar men stabilare kurva for hyresratter

https://www.sverigesallmannytta.se/byggpriset-skenar-vidare-men-stabilare-kurva-for-hyresratter,

Tydlig byggtrend: hyresrittens andel vaxer

https://www.sverigesallmannytta.se/tydlig-byggtrend-hyresrattens-andel-vaxer,

Ovriga kiillor

Viégledning om dndring av avtalat pris till f6]jd av 6kade materialkostnader
(Byggherrarna 2021)
https:
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https://www.sverigesallmannytta.se/nu-kravs-snabba-atgarder-for-att-stoppa-byggprisrallyt/
https://www.sverigesallmannytta.se/byggpriset-skenar-vidare-men-stabilare-kurva-for-hyresratter/
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https://www.byggherre.se/avtal-och-juridik/vagledning-om-andring-av-avtalat-pris-till-foljd-av-okade-materialkostnader

Onormala prishdéjningar i byggandet

Vem tors bygga nar slutkostnaden &r osdkrare &n nagonsin?

M&nga bostadsforetag har det senaste dret fatt aviseringar
om hdjda priser dven i byggen med avtalade fasta priser,
med hanvisning till en entreprenadjuridisk klausul om
onormala kostnadsdkningar som inte nyttjats sedan 1970-
talet. Detta har lett till stor osdkerhet om vad den slutliga
kostnaden fér byggprojekt kommer att bli.

For att fa en béattre bild av laget har Sveriges Allmannytta i
en enkat stéllt frAgor om laget i medlemsféretagens
nyproduktion.

Rapporten redovisar resultatet av denna undersékning - hur
stor andel bostadsféretag som fatt begaran om héjt pris, hur
mycket entreprenérerna vill héja, hur hdga de nya
kontraktspriserna blir och hur detta paverkar
bostadsféretagens framtida byggplaner.

Rapporten analyserar enkatresultaten, ger fakta kring de
entreprenadjuridiska spelreglerna samt presenterar

dtgardsforslag for att géra det mojligt att fortsatta bygga
flerbostadshus som hyresgésterna har rad att bo i.

Sveriges Allmannytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Hornsgatan 15

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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