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Det talade ordet géller!

Anforande av Lars-Erik Lovdén vid seminarium om ”Byggherrens
betydelse” Chalmers i Goteborg, den 23 april 2002

Byggherren maste ta plats i byggprocessen!
Konferensdeltagare,

Jag far ofta hora fran byggsektorns sida att det inte gar att bygga billigare.
Det dr naivt, séger de, att tro att de pilotprojekt som
Byggkostnadsdelegationen genomforde kan dversittas pa byggande 1
allménhet. Receptet fran deras sida har varit att sinka boendeskatterna och
ta bort hyresregleringen. D4 kommer det att byggas mer och dd kommer
boendekostnaderna att minska.

Det tror inte jag! Jag skulle vilja sdga att jag till och med vet att det inte ar
en framkomlig vag.

Byggmarknaden fungerar daligt. Det &r en slutsats som bl a
Byggkostnadsdelegationen kom fram till. Det vet inte bara de, utan vi vet
lite till mans att det forhaller sig sd. Byggmarknaden ar en synnerligen
konservativ marknad dir konkurrensen fungerar déligt, och marknaden
praglas av monopolliknande forhallanden. Nyligen dokumenterades detta i
ett antal upprorande fall dir fusk och slarv varit legio. Mdgelhus, fallfardiga
broar, asfaltskarteller.

Skulle vi fa lagre boendekostnader om vi sldppte hyrorna fria och tog bort
dagens bruksvirdesystem? Knappast! Vi skulle med storsta sannolikhet fa
vasentligt hogre hyror. Vi skulle fa vénta oss mellan 50 och 100 procent
hogre hyror i storstddernas innerstdder! Hur ménga vanliga hushall har rad
att betala dessa hyror? Nej — marknadshyror skulle forstirka den segregation
som vi redan lider av - och det kan jag inte acceptera.

Sa darfor séger jag nej till marknadshyror — oavsett vilket namn man sétter
pa dessa.

Skulle vi fa lagre boendekostnader om vi sdnker boendeskatterna? Ja —
kanske. Men d& maste det ske pa ett sitt sd sinkningen kommer de boende
till del. Men att sdnka byggmomsen dr ingen 16sning. For det forsta kan vi
inte gora detta generellt. Enligt EU-reglerna far vi bara ha en ldgre momssats
pa s k socialt boende och byggande. For normalt villa- och



bostadsrittsbyggande kan vi bara ha normalmomssatsen. Samma sak giller
for hyreshusbyggandet. Vi kan endast ha en lagre moms péd byggande av
kategoribostader for sociala &ndamal.

Mot den bakgrunden har vi 1 stéllet valt att stimulera det byggande som vi
anser sdrskilt angeldget, och som missgynnas av dagens marknadssituation,
genom att inrétta investeringsstdd for byggande. Det ger 1 praktiken samma
effekter som ldgre moms. Samtidigt kan vi fasta villkor till stoden som gor
att vi nar de mal vi avser att ni — lagre produktionskostnader och samtidigt
lagre boendekostnader.

Laga produktionskostnader leder inte sjilvklart till 1aga boendekostnader. I
Overhettade regioner, som 1 storstadsomradena, dr det fullt mojligt att bygga
for 18- 20 000 kr/kvm, eller d&nnu ldgre om man vill det, och sedan sélja
bostadsritten for 25 - 30 000 kr/kvm. Vinsten hamnar hos byggherren - som
vanligen ocksa dr byggentreprenor. Vanligtvis ndgon av de stora — Skanska,
IM, PEAB, NCC.

Man ska kanske inte moralisera over att privata byggforetag gor pé det hér
séttet. Det &r ju deras affarsidé att bygga och sélja av. De har inte for avsikt
att forvalta bostdderna langsiktigt. De vill forvalta aktiedgarnas kapital pa
bista sitt, men fran boendepolitiska utgangspunkter ar det inte bra. For
skulle det bara byggas egna hem och bostadsrétter som kan séljas dyrt pa
marknaden sa kommer det inte att byggas tillrackligt med bostader till
hushéll med normala inkomster.

Det ar ocksa troligt att den hir situationen bidrar till att uppratthalla ett
ineffektivt byggande som alltfor linge har fastnat i omoderna byggprocesser.
Det ar langsiktigt ohéllbart savél fran foretagsekonomiska som
samhillsekonomiska utgangspunkter. For de bostadsldsa riskerar en sddan
utveckling att leda till evig bostadsloshet.

Om vi ska fa ner produktionskostnaderna och boendekostnaderna méaste vi
till att bérja med vilja det och da maéste alla led vara med och arbeta i den
riktningen. Inte minst giller det byggherren!

Som byggherre maste man stélla tydliga krav om vad man vill ha och man
maste se till att fa det man har bestéllt och betalar for!

For att ta vért ansvar for att stimulera ett 6kat bostadsbyggande har
regeringen inrittat investeringsbidrag till byggande av hyreslédgenheter och
till studentbostdder. Det kommer att byggas ca 12 600 nya studentbostédder
med hjélp av det hir bidraget under 2001- 2002. Behovet ér storre dn sa.
Dérfor har regeringen 1 varbudgeten foreslagit att det satsas ytterligare 125
miljoner kr pé investeringsstod till byggande av studentbostdder under 2003.

Investeringsbidrag till hyresbostdder har pa bara ett drygt halvar beviljats till
ca 3 500 lagenheter. Det tycker jag dr en vildigt bra borjan. Bidraget har
fordelats utifran behovet pa orten och med héinsyn till kostnadsliaget pa
orten. Det finns totalt 2,5 miljarder kr avsatta under en femarsperiod. Skulle



det visa sig att byggandet av hyresbostidder okar sa mycket att bidraget
riskerar att ta slut sé dr regeringen sjdlvklart beredd att ta fram mer pengar!
Men én sé ldnge &r det ingen brist pa pengar.

Konferensdeltagare,

Jag tycker att det har hént alldeles for lite 1 byggsektorn for att man ska
kunna vara n6jd med utvecklingen. Och som jag redan har pekat pa gér
utvecklingen i vissa stycken at alldeles fel hall.

Det finns méanga forklaringar till att det blivit s hdr. En forklaring dr den
strukturfordndring som skett inom byggandet, ndmligen relationen mellan
bestéllare och utférare. Som jag redan varit inne pa, har vi gatt frén en
situation dér ett flertal kunniga bestéllare, 1 egen regi eller med hjélp av
lokala byggméstare och hantverkare, byggde for egen ldngsiktig forvaltning,
till en situation dir ett fatal stora rikstdckande byggbolag, ofta med dgda
underleverantdrer, producerar byggnadsverk som éverlats till att forvaltas av
nagon annan. Den hér strukturomvandlingen har bidragit till att
byggherrekompetensen vésentligt forsvagats.

Redan den s k Byggkostnadsdelegationen visade att det gar att bygga minst
tio procent billigare. Det motsvarar ca 20 miljarder kr arligen. Det &r ett
tecken pé dalig konkurrens inom byggsektorn. Och det ér en vél kdnd
kunskap att byggsektorn sedan artionden tillbaka lider av konservatism och
lag produktivitet. Under senare tid har vi ocksa fatt erfara att den
astadkommer undermaéliga produkter i form av mogelhus, broar som hotar
att rasa, fusk och kartellverksamhet. Skulle det byggas bilar med samma
laga produktivitet och kvalitet som man bygger hus skulle ett sddant foretag
snabbt fa slé igen! Byggsektorn maste skérpa sig!

Det maste till rejila insatser for att skdrpa konkurrensen och produktiviteten
1 byggsektorn. Bland annat som en uppfdljning till
Byggkostnadsdelegationen har vi inréttat Byggkostnadsforum som ska verka
for en 0kad effektivitet och lagre kostnader 1 byggande och boende genom
att fungera som kunskaps- och idébank for byggherrar, kommuner,
myndigheter och byggentreprendrer.

Byggkostnadsforum ska ta fram, analysera och formedla kunskap och
erfarenheter till byggsektorn om faktorer som dkar effektiviteten i
byggandet. Man utgér fran nagra huvudteman 1 sitt arbete:

e livscykelkostnaden
e Dbyggherrekompetensen
e kunskapsoverforing

Vi méste bygga hus som klarar tidens tand med rimligt 1dga drift- och
underhallskostnader. Da far vi laga boendekostnader dver tiden. Det ar klokt
foretagsekonomiskt och det dr klokt fran samhéllsekonomiska



utgdngspunkter. Att tinka pa det innan man borjar bygga ar att visa god
byggherrekompetens.

Byggherrens roll dr vildigt viktig om vi ska fa bra och billiga bostdder. Som
jag redan varit inne pa ar det tyvdrr manga inom byggsektorn som siger att
det inte gar att bygga billigare. Men det gér. Det visade redan
Byggkostnadsdelegationen. Och nu har Byggkostnadsforum redovisat en
lang rad projekt, sdvél genomforda, pagdende som planerade, som visar att
det gér att bygga billigt och bra.

Det byggs billigt och bra pd manga hall 1 landet. Det sker bl a 1 Hjdrup,
Malmo, Goteborg, Linkdping, Skovde. Ja, dven 1 Stockholmsregionen. Ett
fyrtiotal entreprendrer, stora sdvél som sma, var beredda att delta i den
tdvling som SABO utlyst for att fa fram bostdder som vanligt folk kan
efterfraga. Tio foretag har fatt uppdraget att ta fram konkreta projekt. Det
ska bli tvéor pa 60 kvm som far kosta hogst 6000 kr/manad 1 hyra — fore
investeringsbidraget!

Men om man ska kunna bygga billigt s méste alla parter vilja det. Och
viktigast av allt — byggherren maste stilla krav pa god kvalitet och lagsta
mojliga kostnader. Hér 1 Goteborg har Familjebostdder visat att det gar om
man vill.

Men lat mig ta ett annat exempel. I Linkoping finns det ett litet familjedgt
bostadsforetag — Duvkullen. Det ar ett solitt foretag med god 16nsamhet -
enligt egen uppgift till och med en mycket god l16nsamhet!

De bygger 50 —100 nya bostdder om aret for egen forvaltning. De forvaltar £
n ca 800 ldgenheter och en del affdrs- och industrilokaler. Allt dr uthyrt.

Deras filosofi gér ut pa att bygga attraktiva bostéder till kostnader som
vanligt folk kan efterfraga. De bygger stadsmaéssigt — alltsa tre till
femvéningshus i centrala ldgen. Som byggherre tar de véldigt mycket plats 1
plan- och byggprocessen. De vet vad de vill ha och de ser till att {4 det de
vill ha. De ngjer sig inte med néstan lika bra som det skulle ha kunnat bli.

Konferensdeltagare,

Det ar hog tid for alla inom byggbranschen att skérpa sig om inte branschens
rykte ohjélpligt ska solkas ner av skandaler och fusk. Det behovs
omedelbara insatser fran alla inom byggbranschen om méanniskors
fortroende ska kunna dtervinnas. De som fuskat och slarvat ska ta sitt
ansvar. Men ansvaret for att nagot omedelbart gors at situationen méaste
ocksa béras av alla 1 branschen, fran byggherrar, bérsnoterade byggbolag ner
till den minsta entreprendren.

Det dr mot den har bakgrunden som regeringen nu har tillsatt en sirskild
byggkommission for att se dver hur bygg- och anldggningssektorn fungerar.
Kommission ska, som ni vet, foresla atgérder for att fraimja konkurrensen



och motverka konkurrensbegrinsande beteende — anvéndande av svart
arbetskraft och kartellbildning — inom bygg- och anldggningssektorn.

Jag ska ocksa avslutningsvis peka pa nagra andra fragor som har betydelse
for utvecklingen av byggherrerollen. Vi har, som ni sdkert vet, dven inréttat
ett Byggherreforum, som syftar till att utveckla den statliga byggherrerollen
och att genom effektivare upphandlingsrutiner bidra till lagre
byggkostnader. Det arbetet dr ocksa viktigt nir det géller
kunskapsoverforing mellan olika statliga bolag och myndigheter.

Fukt- och mogelproblemen maste vi snarast komma tillrdtta med. Det ar
savil en hilsofraga som en boendeekonomisk fraga. Det dr Boverket, som
ansvarig myndighet for miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6, som
tillsammans med 6vriga berérda myndigheter kommer att bevaka
utvecklingen avseende fukt- och mogelskador. Boverket bor ocksa
ytterligare 6ka bevakningen av hur plan- och bygglagstiftningen f6ljs liksom
att ha beredskap for att snabbt kunna genomfora ndrmare granskning av
orsakssambanden vid pétraffande skador och brister i nybyggnader.

Fukt- och mogelproblemen kommer dessutom att berdras 1 den forestaende
Oversynen av plan- och bygglagstiftningen.

Det giller ocksa frigor omkring kvalitetsansvaret enligt PBL. Aven sadana
frdgor som mojligheten for byggherren att fa ett intyg pa att byggnader
uppfyller samhéllets krav, ett s.k. slutbevis, dr sddant som kan behdva tas
upp 1 samband med 6versynen av plan- och bygglagstiftningen. I det
sammanhanget kommer ocksa in frigan om det finns behov av en
oversiktlig dokumentation av vilka byggprodukter som anvints vid
byggandet, var 1 byggnaden de finns och t.ex. var och av vem produkterna
tillverkats.

Konferensdeltagare,

Byggkostnadsdelegationen lyfte fram elva punkter i sin vision om hur
byggsektorn borde fungera och utvecklas. Den forsta av dessa punkter var:

- Byggherrar ska aktivt och i samverkan utveckla marknaden och dess
aktorer mot effektivare strukturer och stérre mangfald.

For att 4stadkomma detta krdvs god kompetens hos byggherren. Planeringen
maste vara noggrann, upphandlingen méste ske pé ett kunnigt och effektivt
sétt. Hela byggprocessen méste préglas av tanken péa kvalitet och
kostnadskontroll, och det ska vara mojligt att 1 efterhand ta del av hur
projektet genomforts. Alltsa det ar viktigt med kunskapséterforing.

Jag vill understryka det som det lilla byggforetaget Duvkullen sédger om sin
roll och uppgift. Som byggherre maste man veta vad man vill, man ska vara
kompetent och man ska ta plats i hela byggprocessen. Det giller att se till att
man far det man har bestillt och betalar for. Det krdaver ocksé de boende.



Nastan lika bra ar helt enkelt inte bra nog!



