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Sammanfattning

Bostadsbristen 1 Sverige har resulterat i ett akut behov av bostadshus. Vi
behoéver nya bostadshus snabbt och helst till en ldg kostnad, men hur relaterar vi
till kvaliteten i den hir situationen? De nya forutsittningarna pa marknaden och
den nya arbetssituationen stiller nya krav pa arkitektens kunskaper. Detta
inkluderar vir kunskap i ekonomi

Detta projekt har inte resulterat i ett specifikt designforslag. I stillet fokuserar
det pd att fungera som en hjilp f6r framtida design.

En stor del av denna avhandling har gitt ut pa att beskriva ekonomin bakom
byggprocessen for ett bostadsprojekt. Genom att studera ekonomi, lisa
existerande forskning och samla statistiska data har jag skapat en kunskapsbas
for mitt eget arbete och f6r lisaren. For att placera detta denna kunskapsbas i
kontext har jag genomfort en rad intervjuer med representanter fran olika
avdelningar inom byggnadsomridet, sisom arkitekter, utvecklare, projektledare
och byggkalkylatorer. Slutligen har det gjorts en analys som diskuterar om en
storre kunskap i ekonomin kan hjilpa utvirderingsprocessen nir det giller
beslut om kvaliteter och kostnader.

Syftet dr att skapa ett verktyg for arkitekten som beskriver ekonomin pa
bostadsmarknaden och byggbranschen idag. Meningen 4r att 6ka arkitektens
kunskap om ekonomi och férhoppningsvis, samtidigt 6ka var f6rmaga att
utvirdera och paverka besluten som fattas under ett bostadsprojekt. Vilken typ
av kunskap i ekonomi behéver vi och hur bér vi tillimpa det i vart dagliga
arbete?

Resultatet dr en guide som ger arkitekten en grundliggande kunskap i ekonomi.
Den fungerar ocksd som en utvirdering av arkitektens nuvarande kunskap f6r
att underséka behovet av en framtida handbok i ekonomi speciellt riktat till
arkitekter

Examinator: Ola Nylander
Handledare: Anders Svensson
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Abstract

The housing shortage in Sweden has resulted in an urgent need of residential
buildings. We need it fast and preferably to a low cost, but how do we relate to
the quality during this situation? The new conditions on the market and the new
work situation put new demands on the architect’s knowledge. This includes out
knowledge about economy

This project has not resulted in specific design proposal. Instead it focuses on
the topic of economy to serve as an aide for future designs.

A major part of this Thesis has been to outline the economy behind the building
process of a Housing project. By studying economy, reading existing research
and collecting statistical data I have created a knowledge base for myself and the
reader. To put this into context I have conducted a series of interviews with
representatives from the different departments within the field of construction
such as architects, developers, project managers and construction calculators.
Finally an analysis has been made that discusses if a greater knowledge in
economy can help the evaluation process when it comes to decisions regarding
qualities and costs.

The purpose is to create a tool for the architect that describes the economy of
the housing market and building industry of today. This is to increase the
architect’s knowledge about economy and hopefully, by that also increase our
ability to propetly evaluate and affect the decisions made during a Housing
project. What kind of knowledge in this matter do we need and how do we
apply that to our daily work?

The result is a guide that provides the architect with the basic knowledge
needed. It also functions as an evaluation of the architect’s current knowledge to
investigate the need of a future handbook of economy.

Examiner: Ola Nylander
Supervisor: Anders Svensson
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Summary

Will an increased knowledge in economy result in a better balance between
quality and price in a housing project? This is the main question handled in this
project. There is a significant housing shortage troubling the market in Sweden
today. Current estimates suggest that we should increase the current developing
speed by twice as much, if we want to stand a chance to keep up with the
growth in population. We also have a problem when it comes to economic
accessibility for the newly produced residential houses. The housing market
today alienates people with lesser income, such as students, elderly and single
parent families. From this we can draw the conclusion that we need new
Housing, we need it fast and we need it cheap. So how do we relate to quality in
this climate? The traditional project management model “Choose two” suggests
that it is impossible to finish a project good, fast and cheap, so what happens to
the “good”? Is it possible to choose three?

This project’s main focus is to see if an increased knowledge in economy could
aid the architect in the decision-making concerning price and quality. Will it lead
to a more balanced relationship between the two? The result is an investigation
to determine if there is a need for more knowledge. It is also a guidebook that
covers the basic knowledge that the architect should have in economy. This
could serve as a simple guide for the architects, but it could also function as the
basis for a more extensive handbook in the future.

I have limited myself to only study the subject based on the conditions that
applies today. Therefore I have not explored alternative solutions to the housing
shortage. It is about handling the conditions as they and for what they are. 1
have also limited myself to only look into the economy that concerns housing
projects. Geographically I have remained in Sweden. I have not thoroughly
studied how architects in other countries handle the economic issues and how

their role comes in to play regarding that.
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My method has been a combination of economy studies, studies of the
architect’s role from eatrlier written research and an interview based study. The
economy studies are necessaty since I myself have no previous background
within the field. This is one of the reasons behind my decision to write an essay
that brings up the subject of economy in relation to the role of the architect. I
felt that something was lacking. The research concerning the architect’s role has
the purpose of investigating the relationship between the constructions
companies, developers and architects. Are we simply seen as an expense today?
If so, what is the cause and for how long has this been the general view? The
interview study is a way for me to explore the current situation. Both when it
comes to the knowledge and the role connected to that. To get a wide
perspective of this, I have conducted interviews with several departments within
the field. Architects, project managers, developers, economy calculators and
representatives from the bank have all been involved.

The project is divided in three main parts. The first patt is a summary of my
research findings and an explorative analysis of them. This is to answer the
question if the architect needs to have more knowledge in economy and if there
is any evidence that suggests that this might improve the quality within housing
projects. The second part is the guidebook. This part dives into the question
about what we need to know as architects when it comes to the subject of
economy. The final part is the analysis and the discussion of the whole project.
It summarizes my findings, highlights them and criticizes them. In short, the
project is structured as follows:

1. Do we need more knowledge and can an increased knowledge lead to a
better balance between price and quality?

2. What do we need to know if that is the case?

3. Is this the way to go?

If we look at the knowledge that architects have in economy, my research and
interviews gave me a mixed and undetermined answer. When it comes to the
other actors within the construction market the general view is that the
knowledge could be better. The architects usually see their current knowledge as
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sufficient, however since the profession is quite wide this might not be the case
for all architects. It depends on which role you assume. This might suggest that

the knowledge is not constant and evenly spread within the profession.

So what do we need to know? The major thing, according to my studies, is to be
able to connect a certain rent or price level to a production cost. To be able to
understand that, we have to understand the relationship between the revenue
and the yield. We also have to understand the market, its actors and how the
different regulations and limitations affects the projects and the decisions made
in relation to them. In the end, a private household will have to pay for the
apartment and the developers wants to receive some kind of profit from their
investment. Another thing is to know when we can act and when we should act.
The usual go-to rule when it comes to this is to think “The earlier the better”.
Finally we also have to learn the language of economy to able to communicate
about it.

The conclusion I have come to is that an increased knowledge in economy may
indeed bring a more optimal decision-making process for the architect during
housing projects. A better insight in the project’s economical limitations might
result in better communication between the actors of the housing market. If we
know the project’s boundaries and the developer’s goal, the decisions
concerning the balance between price and quality might be easier to make. It
might help us to find what’s really important within the project. It might also
decrease the number of iterations between departments and misconceptions
during the project process resulting in a lower production cost. This is however
a two-way street and the construction companies and developers must be open

for a closer collaboration with the architect.

The obvious continuation of this project might be to continue on with the guide
and turn it into a handbook for the architect. Another interesting follow-up can
be a more in-depth study of the architect’s knowledge. The answers I obtained
from the interviews are subjective and therefore they are not 100 percent
reliable. To really test the architect’s knowledge might be a way to either
confirm or debunk the current assumptions about it.
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1. Inledning

1.1 Syfte

”Den svenska bostadsmarknaden genomgar en snabb férindring”. Sa inleds
boken Bostider pa marknadens 1 illkor (H. Lind., S. Lundstrém 2007). Den
torindring som dsyftas dr bostadsmarknadens steg ifran att vara plan och
kommunalstyrd till att bli mer marknadskonform. Hans Lind fortsitter i en
senare bok att beskriva att det i ett marknadssammanhang dr kunden och
investeraren som bestimmer hur mycket de dr villiga att betala f6r en viss
kvalitetsniva. (H. Lind, 2012 5.9). Ekonomin har dérf6r blivit en viktig faktor i
arkitektens arbete di den dikterar vilka material, byggdelar och 16sningar som far
anvindas. I bostadsprojekteringar finns det i nuldget redan tjdnster f6r folk med
specialistkunskap inom omrddet, men en grundliggande kunskap behovs for att
kommunikationen mellan olika parter i ett projekt skall fungera (H. Lind 2012
s.10).

Idag befinner sig marknaden i en obalans dir det rader en hég efterfrigan pa
bostider, men en ldgre tillgang (Nybyggarkomissionen 2014). Det ér sirskilt

16
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svart for grupper med ldg inkomster att hitta en bostad (H. Lind, 2016).

[ BOSTADSBRIST
I | BALANS

OVERSKOTT

Bostadsbristen inom Befolkningsandel som bor
kommunerna i de drabbade
koemmunerna

Figur 1 Bostadskrisen idag, (Hyresgistforeningen 2017)

I en férenklad bild av projektledning och projektutféranden brukar man tala om
’vilj tva”-modellen. Man presenterar en modell dér projektet kan utforas
snabbt, billigt eller bra. Av dessa alternativ fir man enbart vilja tva (Project
management triangle 2017, 13 april). Det gar siledes inte forvinta sig en bra
produkt om det dessutom ska utféras snabbt och billigt. Det gar inte heller att
forvinta sig att prislappen blir liten om man vill ha det snabbt och med en hég
kvalitet. Detta dr en férenklad modell som inte till fullo representerar hela
komplexiteten i ett projekt men som dnda beskriver det viktiga i hur allt i
projektering dr kopplat till vartannat. Det fir oss samtidigt att stdlla den viktiga
frigan; Ar det mojligt att vilja tre? I dagens situation, med bostadskris och ett
begir efter ett 6kat bostadsbyggande samt en hégre takt pa byggandet, fir man
litt bildan av att en av kategorierna redan dr vald. Det som vi har kvar att vilja
ar antingen att bygga billiga bostider till en ldgre kvalitet eller bra bostider med
ett dyrt slutpris. Emma Jonsteg beskriver, 1 antologin S dkar vi bostadsbyggandet,
(2013) en situation inom arkitektbranschen dir arkitekterna blir mer och mer

17
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uppgivna da de stindigt stoter pa patrull nir de kommer med nya idéer. Detta i
sker kombination med att produktionskostnaden stindigt prutas ned. Forslag pa
hur detta ska 16sas har, enligt Jonsteg, endast varit inriktade pa att industrialisera
och stromlinjeforma arkitekturen sa att hela processen effektiviseras. Ar det hir
nagot som speglar verkligheten?

Att kvalitetskraven mdste sidnkas for att det 6verhuvudtaget ska bli mojligt att
producera billiga bostider dr ndgot som upprepas i flera skrifter och rapporter
(H. Lind 2016). Vad menar man d4 med kvalitet i dessa fall? I kapitlet "Myten
om att vi méste sinka kvalitetskraven™ i 73 myter om bostadsfragan (2016)tar man
upp problemet med att priset inte sinks. Istdllet minska boendearean. Det man
diskuterar 4r om det verkligen blir billigare att dra ner pd arean, da det inte blir
billigare per kvadratmeter, och om det 4r virt att minska boendearean f6r den
vinsten. Vi kan da se det som att kvalitet dr kopplat till de standardkrav som
finns rérande boendearean och i vilka miljéer man bor bygga, da det dr dessa
som man vill férindra eller mildra. En friga man kan stilla sig 4r om det finns
kvaliteter som dr allméngiltiga i de flesta projekt eller om det dr sa att kvaliteter
ir projektspecifika? Finns det ndgot som universellt kan anses vara en kvalitet
och hur dr det kopplat till de standarder vi har idag?

Hur ser dé arkitektens roll ut idag under ett bostadprojekt? Vad har arkitekten
mojlighet att paverka? Vilken makt har vi och hur stills den emot marknadens
makt och samhillets efterfragan? Vi arkitekter méste ha en klar bild av hur
marknadens inflytande ser ut idag och hur den paverkar vart arbete. Vi méste
dven ha en tydlig bild av vilka ramar som giller och hur vi bist hanterar dem. En
av dessa ramar dr projektets ekonomi.

Nyckelorden i det hir arbetet 4r kommunikation, trovirdighet och klarhet. Det
handlar om att f6rsta hur marknaden fungerar och agerar, samt att forsta de
termer som generellt anvinds. Varfor bor vi som arkitekter f6rsta och vara
insatta i det hir dmnet? Det dr frimst tva anledningar. Den forsta dr den direkta
péaverkan vi kan ha under en byggprocess. Om vi kan argumentera for vir sak,
samt forstd vidden av ekonomin i ett byggprojekt underlittar det f6r att de

virden och kvalitéer vi efterstrivar blir tagna pa allvar. Den andra andledningen
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handlar om att fd en viss trovirdighet som yrkesgrupp. Om vi visar att vi har en
forstaelse for vilka verkningar vara idéer och l6sningar far pa ekonomin och
budgeten i ett projekt kan det férmedla en viss trygghet.

Resultatet dr en guidebok som ska kunna anvindas av arkitekter som ett
hjilpmedel f6r att f6rstd ekonomin bakom ett byggnadsprojekt. De hir
kunskaperna har tidigare mest baserats pa erfarenhet da de oftast saknas i
hégskolornas utbildningar och litteratur som riktat sig mot arkitekter. Arbetet
ska dock ocksa fungera som en férstudie £6r det eventuella behovet av en
handbok i ekonomi f6r arkitekter.

1.2 Fragestallning
Huvudfrigan i det hir projektet dr:

Kan avvigningen mellan pris och kvalitet i bostadsprojekt bli mer
optimal om arkitekten har storre kunskaper om ekonomi?

Det hir ger en hel del underfrigor relaterade till amnet:

e Hur ter sig arkitektens kunskaper inom ekonomi idagp

e Hur ser férutsittningarna for arkitekten att paverka beslut som rér
avvigning mellan kvalitet och ekonomi ut idag?

e Vilka kunskaper bor arkitekten ha fOr att kunna vara delaktig i fragor
som ror ekonomi och kvalitet?

Redan i detta har jag antagit tre saker som har prévats genom de intervjuer jag
har utfort och den litteratur jag list. Dessa tre antaganden ar:

1. Att arkitekter i nuldget inte 4r helt insatta i de ekonomiska fragor som
rér bostadsprojekt.

2. Att en storre kunskap skulle kunna innebira att arkitekterna kan bidra
annu bittre till framgangsrika avvigningar mellan kostnad och kvalitet.
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Som en effekt av det hir tillkommer det att arkitekten far en mer central
och intressant roll i bostadsbyggnadsprojekten.

3. Att det beh6vs ytterligare litteratur, med en mer pedagogisk inriktning,
for att arkitekter ska kunna tillgagna sig tillrickliga kunskaper i
ekonomi.

En av det hir projektets uppgifter ir att underséka forutsittningarna for
arkitekten att paverka de ekonomiska beslut som fattas under byggprocessen for
bostadsprojekt. Detta syftar inte bara till att underséka den 6vriga branschens
instillning till arkitektrollen. Arkitektens egen kunskap dr ocksa en stor pusselbit
i den hir frigan dé det dr den som slutligen avgér hur vil involverad arkitekten
har maijlighet att vara. Om kunskapen i de ekonomiska delarna i ett byggprojekt
ir lag elimineras chansen att paverka da man inte kommer att fa ett fértroende
fran de 6vriga aktérerna i projektet. Det hir leder vidare till min hypotes att
medvetenheten 1 de hir frigorna maste 6ka om vi ska ha ett stérre inflytande
under bostadsprojekteringar.

Det dr alltsd av intresse att utréna vart grinserna for vira maoijligheter att paverka
gar och huruvida bristande kunskaper sitter upp fler grinser. Kan en 6kad
kunskap vara en faktor som Sppnar upp dessa. For att bli fullt insatt i den roll
som arkitekter har idag, maste jag ocksa veta hur den har utvecklats. Jag gar
dérfor in pa det som historiskt och organisationsmissigt har bidragit till att
arkitektrollen ser ut som den gor idag. Den férsta delfragan kan dirmed ses som
en forstudie fOr att utréna behovet av en mer etablerad kunskap i ekonomiska
fragorna hos arkitekter. Meningen ir att den delen ska undersoka om bittre
kunskaper beh6vs for att avvigningen mellan kvalitet och ekonomi ska bli sa
optimal som méijligt.

Den andra delen strivar efter att utreda vad arkitekten bor ha f6r kunskaper
inom ekonomi. Det hir dr dterigen for att se hur avvigningar inom
bostadsprojekt kan optimeras. Den hir delen har ocksa ett underliggande syfte i
att fungera som en guidebok i ekonomi f6r arkitekten samtidigt som den ska
kunna anvindas som ett undetlag f6r en mer djupgiende handbok i framtiden.
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1.3 Vilka Berors?

De som frimst ber6rs av det hir arbetet 4r arkitekter. Det hir projektet stravar
efter att hjilpa och underlitta f6r arkitekter vad giller forstielse f6r ekonomin i
bostadsprojekt och hur den paverkar de beslut som tas under projektets gang.
Det hir gor att arbetet dven berér de 6vriga aktérerna i ett bostadsprojekt, da
det strivar efter att underslidtta kommunikationen mellan dem och arkitekten.
Att mer kunskap ska bidra till att de som arbetar inom ett projekt ska bli mer
sammansvetsade och tillsammans arbeta mot ett gemensamt mal. En 6kad
kunskap kan gora att vi som yrkesgrupp inger mer trygghet hos vira
arbetskamrater och att vi fir en stérre mojlighet att, tillsammans med dem,
utveckla bostider som blir sa bra som mojligt efter de férutsittningar som
projektets ekonomi sitter upp f6r dem. I slutindan paverkas brukarna av
bostidderna. Om en 6kad kunskap gor si att bittre avvigningar gbrs och bittre
beslut fattas bidrar det till en 6kad kvalitet f6r bostidderna. Det hir gor att
livskvalitén for de boende Okar i sin tur.

Huvudtanken ir att den hir boken ska fungera som en guide for arkitekter, en
hjilp under kommunikation med kunder eller uppdragsgivare. I den tid som vi
lever i nu blir begrepp som standard och kvalitet ifrdgasatta (H, Lind 2016). Kan
vi arkitekter verkligen kriva att dessa virden inte ska ruckas par Finns det nagon
plats for arkitektur 1 ett billigt standardbygge och gar det att producera
kvalitativa bostider med dndrade standarder? Meningen 4r att den hir boken ska
kunna ge arkitekten ett slags erfarenhetsférspring, som annars bara skulle vara
tillgdngligt genom en lang tid i yrket. Det dr ocksa viktigt att den ger en bredare
bild av situationen for att Oppna for dialog samt ge en annan vinkling pa
problemet, vilket intervjuerna med byggherrar och projektledare bidar till. Vad
tycker vira medarbetare i projekten att var fraimsta uppgift dr och vad férvintar
de sig att vi ska kunna? Uppfyller vi dessa kriterier?
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1.4 Varfor ekonomi? Jag och mitt &mne.

De senaste aren har bade arkitektens roll i projekten och bostadsmarknaden
tordndrats (K. Grange, 2005). I Sverige har bostadsmarknaden blivit alltmer
marknadsstyrd. Detta innebdr att mycket av det som byggs maste ritta sig efter
marknadens villkor, sd dven designen. For att garantera god avkastning och
bostadspriser inom betalningsviljan f6rs6ker marknaden pressa ner priserna.
Detta genom att vilja enklare material, minska pa boarean samt bygga mer
rationella byggnader. Trots detta hamnar priset pd nyproducerade bostidder
sillan inom laginkomsttagares, ungas, dldres och studenters, betalférmaga. Man
har da borjat se 6ver de krav och standarder som idag giller £6r bostdder(H.
Lind, 2016). Skulle det vara m&jligt att producera billigare bostider om detta
dndrades och vilken plats har arkitekturen i en sadan verklighet? Det dr saledes
svart att som arkitekt ignorera den ekonomiska faktorn i bostadsprojektering da
den berdr allt ifrdn slutgiltigt valda material till den bostadsstandard som bor
rada. Allting d4r sammankopplat och linkat. For att vi arkitekter ska kunna ha en
trovirdighet i debatten och i projekteringsdiskussioner maste vi vara
informerade.

Tidigare under min utbildning har jag alltid varit intresserad av bostdder och hur
man med enkla medel kan astadkomma mycket f6r hur en bostad uppfattas. Jag
har under mina fem 4r pa Chalmers forsokt att fokusera pa bostadens arkitektur.
Sdrskilt under mina dr pa masterutbildningen. En av anledningarna till att det
hir arbetet uppkom ir att jag kinde att det fanns en lucka i de kunskaper jag
hittills fatt i min utbildning. Visserligen har ekonomiska fragor alltid funnits med
i bakgrunden i de projekt jag arbetat med, men det har inte varit en fokusfriga.
Just nu hinder det mycket pa bostadsmarknaden och det kommer krivas
mycket av arkitekten for att tackla de hir utmaningarna. En av utmaningarna
med det hir projektet 4r att jag inte har ndgon bakgrund som ekonom eller har
dgnat mig at tidigare ekonomistudier. Jag har ddremot, tack vare
fértroendeuppdrag och min egen firma, linge varit i kontakt med de mest basala
delarna av dmnet. Detta kan mahdnda utmala mig som underkvalificerad for att
skriva om dmnet, men kan dven ses som en styrka da detta gbr att min
erfarenhet liknar manga nyutexaminerade arkitekters erfarenhet. Det har varit
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ldtt att identifiera vad som dr svirt att ta till sig vad som 4r littare att forstd i de
bécker som erbjuds om dmnet ekonomi. Samtidigt har det varit en utmaning att
faktiskt forsta det. Jag har tagit det hir som tillfdlle att slutligen ldra mig.

1.5 Metod.

I dagsliget finns det fa studier som behandlar arkitektens relation till 6vriga
delar av byggbranschen baserat pa arkitektens faktiska kunskaper i ekonomi.
Kristina Grange gir igenom arkitektrollen och dess utveckling i sin bok
Arkitekterna och byggbranschen (2005). Dir beskriver hon en situation dir
byggbranschen talar om en férindring, men att arkitekten séillan riknas med
eller riknar med sig sjilva i den hir férindringen. 1990 utférde Axel Forssén
och Bobo Hjort (1990) ett antal intervjuer £6r att undersoka instéllningen till
arkitektens roll hos arkitekter sjilva, men ocksa hos projektledare och
byggherrar. Den tar upp fragor om ansvar och makt men gir ocksd in pé fragor
om arkitekters kostnadsmedvetande. Ar det bara en férestillning i den Gvriga
branschen eller finns det ndgon sanning i det? Det deras studie inte riktigt gir in
pé dr hur arkitektens kunskapsniva gillande ekonomi verkligen ser ut. Det dr

ocksa av intresse att se huruvida synen har dndrat sig under de senaste aren.

I det hir projektet har jag dirfor valt att, fo6rutom att utféra en explorativ analys
med hjilp av skriftliga killor och tidigare studier, dven anvinda mig av en
kvalitativ studie fOr att fa svar pa mina fragor. Tiden har inte rdckt till fOr att
utféra en kvantitativ studie, men att utféra en kvantitativ studie i framtiden kan
vara av ett visst virde. I den har boken har jag utfért 12 intervjuer, med
arkitekter, byggherrar, arkitekter som 4r byggherrar, kalkylatorer och
representanter fran banken, for att fa en sa bred bild av situationen som méjligt.
Jag har i de flesta intervjuer anvint mig av en strukturerad form dir ett projekt
som har varit gemensamt for arkitekt och byggherre/ projektledare diskuterats. I
vissa fall har en mer semistrukturerad form anvints. Projekten som har
diskuterats har valts ut fOr att de ska vara s olika som mdijligt och for att
totalentreprenader och utférandeentreprenader samt hyresritter och

bostadsritter ska representeras.
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1.6 Resultat

Resultatet dr, som tidigare nimnts, en guidebok i ekonomi for arkitekter med en
pedagogisk inriktning och fokus pa de punkter inom ekonomin i bostadsprojekt
som man som arkitekt bor vara insatt i for att avvigningar inom projektet ska bli
sa optimala som moijligt. Finns det nagra strategier for att garantera att det som
byggs hiller en hég kvalitet, oberoende av projektets budget? Hur ska man
hantera avvigningar mellan ekonomi och kvalitet? Hur mycket makt har vi som
arkitekteter? Vilka fragor dr virda att driva och nir har vi méjlighet att gora det?
Hur ska vi som arkitekter férhalla sig till ekonomiska fragor i ett bostadsprojekt?
Ar de bara ett hinder eller kan de faktiskt vara till hjilp eller bli ett verktyg i var
kommunikation med andra parter? Det handlar om att fortydliga relationen

mellan det pris som kunden betalar och den produktionskostnad som projektet
har.

Meningen dr att den dven ska vara anvindbar £f6r den som vill tillskanska sig
kunskap snabbt, och samtidigt erbjuda lite mer djupgiende analyser av de
ekonomiska system vi har idag. S6ker man en term eller behéver bli mer insatt i,
till exempel, entreprenadformernas relation till anbudsantal finns det
representerat. Det hir projektet har haft en begrinsad tid och kan dirfor inte
tacka alla omraden. I boken finns det dirfér en hel del listips £6r den som vill
ldsa vidare och lira sig mer. Ut6ver det hir dr det ocksa en forstudie f6r om det
behoévs en handbok i1 ekonomi f6r arkitekter och vad den behéver innehalla £6r
att arkitektens kunskap ska vara pa den nivan att det kan paverka projektets
kvalitet.

Det finns pedagogiska bécker om ekonomi idag, men det dr svart att anvinda
sig av en sidan bok om man inte vet vilka delar som ir aktuella f6r arkitekter. 1
dagsliget finns det ocksa bocker som gar igenom det som arkitekten bér kunna
inom omradet ekonomi. Ett exempel pa detta dr Hans Linds bok ”Ekonomi f6r
Arkitekter”. Hans Linds bok gér igenom det mesta som en arkitekt behdver
veta, men saknar ett visst pedagogiskt perspektiv. Det dr svirt f6r en
utomstdende att f6rsta hur man ska gora en kalkyl om personen i friga inte
forstar varfor den ska goras och vilket syfte den och dess bestandselar har.
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Tidigare bocker har férmedlat kunskapen men inte gatt in pa nir och hur den

ska appliceras. Det hir arbetet stravar efter att férklara hur de ekonomiska

mekanismerna ser ut under en byggprocess och nir vi som arkitekter kan

paverka dem. Det hir ir dock inte en handbok utan en guidebok. Den kan inte

anvindas som en lirobok utan bor snarare fungera som ett hjilpmedel och en

fingervisning till hur man kan hitta ytterligare information, utéver den

grundligeande som man kan ldsa om hir.

1.61 Arbetets disposition

Det hir arbetet dr uppdelat 1 fem kapitel som gir igenom féljande delar av

projektet:
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Kapitel 1: Det f6rsta kapitlet forklarar och sammanfattar projektets och
guidebokens innehéll samt syfte.

Kapitel 2: Kapitel tva behandlar den metod som jag har anvint mig av
for att svara pa de frigor som jag har haft innan projektets borjan. Det
gir ocksd igenom den intervjuteknik som jag har anvint mig av och vad
jag har tagit for stillning vad giller intervjuetiska fragor.

Kapitel 3: Det tredje kapitlet behandlar den information jag har fatt
fram genom mina litteraturstudier och mina intervjuer. En slags
torstudie f6r en eventuell framtida handbok Den hir férstudien ska
ligga till grund f6r att underséka behovet av ytterligare liromedel 1
ekonomi anpassat for arkitekten.

Kapitel 4: Kapitel fyra gir in pa vad en handbok behéver innehalla f6r
att ticka de omrdden som branschen ser som kunskaper som arkitekten
mdste ha f6r att kommunikation och samarbete under bostadsprojekt
ska fungera sa optimalt som mdijligt. Den hir delen kommer dven att
fungera som en grundliggande guidebok i ekonomi for arkitekten.
Kapitel 5: Det sista kapitlet dr ett diskussionskapitel dir jag analyserar
och problematiserar den information som jag har fatt fram under

projektets gang.
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e Bilaga: I bilagan presenteras transkripten av intervjuerna i sin helhet.

1 dagsliget finns det redan bécker om ekonomi som riktar sig till just arkitekter.
Problemet med dessa 4r att de ofta inte sitter den information som de férsoker
férmedla i ett direkt sammanhang. Det blir ingen applikation pa de kunskaper
som ldrs ut och dirmed 4r det svart att sidtta sig in i ndr man behéver vilken
utrikning, vilka frigor som bor stillas 1 byggprocessens olika skeden och vilka
ord man ska anvinda sig av nir man stiller dem. Tanken 4r att den hir bokens 8
punkter ska bli ett snabbt sitt att f6rsta ekonomi i bostadsprojekt, f6r nagon
som saknar tidigare kunskaper samtidigt som de ger en fingervisning om vad
man behéver kunna mer om.

1.62 Hallbarhet

Den huvudsakliga inriktningen mot hallbarhet i det hir arbetet édr det
socioekonomiska perspektivet. I boken 73 myter om bostadsfragan tar CRUSH upp
att det dr den fattiga delen av befolkningen som drabbas av bostadskrisen. Att
bostider bara ir tillgingliga for de som har méjlighet att antingen ta lan eller de
som har pengar fran borjan. For att hantera det hir kan resultatet bli att det
byggs budgetbostider som inte héller kvalitetsmissigt, vilket kan 6ka klyftorna
ytterligare (20106). Projektet strivar efter att 6ka kunskapen om ekonomin hos
arkitekter for att de pa det sittet ska kunna paverka projekt i hégre utstrickning.
Det dr min férhoppning att det ska leda till att kommunikationen mellan de
olika yrkesgrupperna i ett projekt forbittras och att det blir littare att
tillsammans projektera fram bostider som hiller, bide ekonomiskt och
kvalitetsmassigt.

Det ekologiska perspektivet dr ocksd viktigt dd det hir ocksa kan leda till mindre
resursslOseri och att de material som viljs kanske har en bittre tidsbestindighet.
Om vi som arkitekter kan motivera och argumentera for vilka vinster som finns
att fa genom att hélla nere pa driftkostnaderna kanske det kan leda till att det
framtida byggnadsbestindet blir ett som haller i lingden och att vi undviker ett
slit och slingsamhiille.
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1.7 Process och arbetssatt

Tanken med processen har varit att det ska vara en tydlig sammankoppling
mellan det som jag har fitt ut av min forskning och det skrivna resultatet. Jag
har ddrfér redan tidigt under arbetets ging skrivit utkast och uppdaterat arbetets
innehall allteftersom jag har fatt in mer information.

Steg ett har gdtt ut pa att ldsa och studera tidigare forskning, statistik samt
debattartiklar. Steg tvd har varit att sdtta dem i ett verkligt sammanhang genom
att studera exempel samt utféra intervjuer. Det tredje steget har varit att sitta allt
i ett sammanhang dir en jaimfGrelse gors mellan de killor som har studerats
tidigare veckor, nya killor och eventuellt 6vriga debattinligg fran dagstidningar
samt min egen analys.

Slutligen har jag skrivit ett utkast som har uppdaterats veckovis.

Som jag nimnde tidigare dr det min intention att ha en tydlig koppling mellan
forskning och resultat. Det dr pa samma gang viktigt att jag inte bara
representerar och speglar arkitekternas bild av byggbranschen. Dirfér har jag
redan fran borjan studerat dmnet fran olika perspektiv. Dels genom att ldsa
bécker med kontrasterande bild av hur situationen ser ut idag och hur man I6ser
bostadskrisen pa bista sitt, men ocksd genom att intervjua personer som inte dr
arkitekter. Det vill sdga byggherrar, projektledare och kalkylatorer. Det existerar
vildigt manga férutfattade meningar om byggbranschens och arkitekters
instéillning till varandra och det 4r viktigt att man far badas version av
situationen. Det dr viktigt att det inte blir en pajkastning dér férutfattade
meningar sitter upp hinder for att ett samarbete utvecklas.

Jag har t6rs6kt angripa problemet i en kronologisk ordning. Jag har dirfor inlett
mitt arbete med studera planeringsstadiet och den tid det tar innan sjilva
projekteringen tar fart, for att sedan ga vidare till projekteringen och slutligen
den firdiga produkten och vad som hinder efter det att huset blivit fardigstillt.
Det dr min férhoppning att detta gbr bokens vergingar lattférstaliga och
organiska. Det dr ocksd min férhoppning att kopplingen mellan
entreprenadkostnaden och slutpriset i ett projekt ska bli tydligare for lisaren
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Bokens tredje kapitel fungerar som en férstudie for att ta reda pa vad man som
arkitekt beh6ver veta for att forbdttra samarbetet mellan arkitekten och
byggbranschen. Den syftar till att explorativt analysera hur arkitekters kunskaper
i ekonomi ser ut och vad vi kan férbittra. Det fjiarde kapitlet tar upp de saker vi
bér kunna och behandlar dessa frigor pa ett sitt som ska gora det férstaeligt £6r
lisaren. I diskussionen gir jag direfter in p4 min huvudfriga och
problematiserar den utifrin det resultat som min forskning har gett mig. Det kan
torkortas pa foljande vis: Kapitel tre stéller fraigan om vi behéver kunna mer,
kapitel fyra behandlar vad vi behdver kunna och kapitel fem stiller frigan om
det hir kan leda till att bittre avvigningar gérs samt att kvaliteten inom
bostadsbyggandet kar pa sin spets.

1.8 Risker

En stor risk med det hir arbetet har varit att amnet ska begrinsa mig pa ett eller
annat sitt. Amnet kan géras vildigt komprimerat och férkortat, men samtidigt
ar det ett imne med ménga armar och flera sidospar. Den stérsta utmaningen
har varit avgrinsningarna. Hur vet jag att jag har behandlat en friga tillrdckligt?
Det dr ett imne som kan utvecklas i manga riktningar och att bestimma sig bara
for en har varit en utmaning. Det har ocksd funnits risker i det att det dr litt att
bara behandla dmnet ytligt och att arbetet i sig bara blir en torr och svarhanterlig
lista pa de ekonomiska begrepp som man bér kunna som arkitekt . Darfér har
den pedagogiska vinkeln varit viktig f6r mig under arbetets gang. Att forklara

vad man bor forsta pa ett sitt som gor att man forstir det.

Det finns ocksé risker med den kvalitativa studien. Det dr en mindre grupp
minniskor inom branschen som intervjuas. Det hir innebir att det dr svart att
avgora om deras asikter speglar hela branschen eller om de har asikter som
kraftigt skiljer sig ifrdn den Ovriga branschen. Intervjuerna firgar arbetets
slutsats och det har varit viktigt f6r mig att stindigt ha det i beaktande. En
persons asikter kan vara faktabaserade, men det kan ocksa vara baserade pa
erfarenheter fran arbetslivet samt de grundliggande virderingar och eventuella

férdomar som personen har underliggande.
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Det har ocksa varit en svarighet att behandla de hir fragorna pa ett opartiskt
sitt. Fragor som ber6r ekonomi och bostadsbrist dr svéra att halla opolitiska och
det har varit en utmaning att undvika att géra det hir projektet till ett manifest.
Att skilja pé fakta och mina egna asikter rérande dmnet. Jag har dirfor valt att
inte g in pa djupet vad giller fraigor som gentrifiering och hur vi bast ska l6sa
bostadskrisen. Att ga in pa de hir frigorna skulle kunna paverka arbetets ansats
till objektivitet negativt. Detta leder oss vidare till hur jag har valt att avgrinsa
mig i mitt arbete.

1.9 Avgransningar

Amnet som jag har valt att behandla i det hir arbetet ir vildigt brett och det ir
litt att ett sidospar utvecklas till dnnu ett huvudspar. Det har dirfor varit av stor
vikt att ha tydliga avgrinsningar i arbetet.

Huvudfragan i det hir projektet ror arkitekters kunskaper inom ekonomi, men
det innebdr inte att den inte rOr andra delar av ett projekt eller diskuterar andra
aspekter av den roll som vi arkitekter har under ett bostadsprojekt. Amnet i sig
innebdr att man kommer in pa dmnen som makt, kommunikation och
tortroende. Jag har dirfor valt att behandla dmnet efter de forutsittningar som
rader idag. Jag kommer dirfor inte gd in pd hur man ska 16sa bostadskrisen eller
ge forslag pd hur ett alternativt system skulle kunna se ut. Det handlar om vilka
forutsittningar som rader f6r bostadsprojekt i nuldget, hur mycket kunskaper vi
arkitekter har om de ekonomiska férutsittningarna och hur det kommer sig att
de ser ut som de gér. Det handlar ocksd om att f6rséka se om en 6kad kunskap
hos arkitekter kan leda till att vi blir bittre pd att samarbeta med andra delar av
byggbranschen samt géra bittre avvigningar utifrin de férutsittningar som
projekten har. Kommer en 6kad kunskap bidra till en 6kad kvalitet i
bostadsprojekt oavsett budget? Jag férsoker dirfor att undvika att ligga ett
virde eller kommunicera en asikt i huruvida det system som vi har idag ér ett bra
system eller inte. Det hela kan férkortas med att siga att arbetet behandlar den
situation vi har idag men spekulerar inte i om vi bér dndra vir situation eller hur
vi 16ser den. Snarare handlar det om att gora det bista av den. Arbetet gér inte in
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pé djupet och behandlar frigan om gentrifiering, men berdr dmnet i vissa
undantag dé det dr tydligt kopplat till den bostadskris som rdder idag.
Bostadskrisen och gentrifieringen ir i sig mycket komplexa frigor som behéver
egna arbeten.

I diskussionen analyserar jag arkitektens roll i ett byggprojekt och ifragasitter
den. Dock ir inte det hir ett projekt som har det som huvudsyfte. Jag har dirfér
inte gatt in sd djupt pa den fragan. Jag gir till exempel inte in pa djupet vad
giller hur arkitektens roll ser ut I Sverige 1 jimférelse med Danmark och Norge
dven om jag flyktigt ber6r det amnet i projektet. Huvudsyftet ér att vara en
informativ skrift som belyser hur vi som arkitekter kan hantera den situation
som vi har idag.

1:10. Arbetets syfte i korthet

Sammanfattningsvis kan man svara pd fragorna vad, varfér och hur pa foljande
sitt;

Om vi gir in pa vad det hir dr, sa dr det hir en férundersékning, for ett
eventuellt behov av en framtida handbok. Samtidig sd 4r det en grundliggande
guidebok for arkitekter som dels ska visa de ramar som vi miste f6rhalla oss till i
vart arbete idag, men ocksa ge en fingervisning om vad man boér kunna f6r att
vart samarbete med andra parter 1 byggbranschen ska fungera. Den dr tinkt att
6ka medvetenheten och snabbt tillféra kunskap om ekonomiska frigor nir man
behéver det. Om vi vet vara ramar sa vet vi ocksa var vara mojligheter ligger.
Det leder oss in pé varfor. Arkitektrollen har linge varit i férindring (K, Grange
2005), sarskilt under den senare hilften av 1900-talet. Paradigmskiften,
miljonprogrammet samt fastighetskrisen har tillsammans bidragit till att den
inflytandegrad vi en ging hade inte ser ut som den gjorde forr. Aven marknaden
har férindrats. Nu stir vi dterigen inf6r utmaningar och férindringar i samhillet
som kan komma att paverka var yrkesroll. Hur vet vi inte 4n, men didremot gir
det att fa en Gverblick 6ver de forutsittningar vi har idag, och om det eventuellt
finns en mojlighet att forbittra dessa férutsittningar genom att tillskanska sig ny
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kunskap. Det viktigaste ir dock att den hir boken inte ska existera for att
uppfylla ett slags sjalvindamal f6r arkitekten. Det handlar om att 6ka kunskapen
for att i ett bittre samarbete inom branschen. Det hir ska férhoppningsvis leda
till att béttre avvigningar gors, vilket kan leda till en bittre kvalitet i projekten.
Det slutgiltiga malet ska vara att forbittra boendekvalitéen f6r de privatpersoner
som antingen hyr eller kbper bostaden.

Nir vi kommer till hur s kommer jag att gbra historiska efterforskningar
rérande arkitektrollen och dess utveckling. Jag kommer dessutom understka de
ekonomiska forutsittningar och ramar som vi méste férhalla oss till. Den
kunskap som jag har kommer jag sedan att problematisera och analysera genom
att gora intervjuer med bade byggherrar och arkitekter.
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2. Metod

Den hir boken ir indelad i tva huvuddelar. Den férsta delen dr en forstudie som
gar in pd hur arkitektrollen och arkitektens kunskaper i ekonomi ser ut i
dagsliget. Hur kommer det sig att det ser ut som det gor och vilka delar kan vi
paverka? Det hir for att se om det behévs ytterligare utbildning i de ekonomiska
delarna av ett projekt, for arkitekter, men ocksa for att fa en inblick i vilka
férutsittningar och instillningar som rider idag. Den andra delen ér en
punktlista som gir igenom de mest grundliggande kunskaperna som en arkitekt
maste ha i ekonomi f6r att ett samarbete inom ett byggprojekt ska fungera sa
optimalt som méjligt. Den hir delen behandlar punkterna i en nagot sanir
kronologisk ordning. Det 4r min férhoppning att detta ska leda till att
informationen blir littare att ta till sig och att boken hamnar i ett pedagogiskt

sammanhang.

For att fi svar pa hur arkitektens kunskaper i ekonomi ser ut i dagsliget har jag
utfort en kvalitativ studie 1 form av ett antal intervjuer. Tiden har tyvitr inte
varit tillrdcklig f6r att utféra en kvantitativ studie och da fragorna dr Sppna
fragor med flera m6jliga svar kan det bli svart att fa ut ndgon information via
anonyma enkiter. Det som har krivts ir istillet intervjuer med arkitekter och
byggherrar fran olika foretag, och med olika nivaer av arbetlivserfarenhet. Det
har varit av vikt att de inte har allt f6r liknande bakgrund dé det har varit min
intention att férsOka att ge en sd bred bild av yrket som mdjligt. Att intervjua
bide byggherrar och arkitekter dr viktigt fOr att kunna fa bada sidorna av en
arbetsprocess.

Mitt arbete bestir av en explorativ analys som undersoker tidigare forskning om
ekonomi och arkitektens samt arkitekturens relation till detta. Det hir har
bestitt av tidigare bocker, artiklar och essder. Det hir har innefattat rena
ckonomi- och kalkylbocker, men dven skrifter och artiklar om arkitektens roll
och uppdrag har studerats. Jag har utéver detta dven studerat hur
bostadssituationen ser ut idag och vilka férutsittningar man miste férhalla sig
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till under ett bostadsprojekt. Syftet med detta idr att férmedla en Gvergripande
bild av de ekonomiska mekanismer som paverkar bostadsbyggandet och vilka
delar av dessa som vi kommer att vara inblandade i under arbetslivet. Den
viktigaste delen 4r dock en kvalitativ studie som baserar sig 1 intervjuer med
arkitekter och branschfolk (se bifogade transkript i bilagan) samt studierav
tidigare bostadsprojekt. Detta for att utreda vilken bild man har av arkitektens
roll under ett bostadsprojekt och hur arkitektens kunskaper i ekonomi ter sig 1
relation till den rollen. Har en projektledare samma bild av arkitektens roll och
vad hen bér kunna som arkitekten sjilv hat?

Intervjuerna dr som nyss nimnt en av de viktigaste bitarna av arbetet. Det har
dérfor varit viktigt att de har £6ljt en viss etik och att den intervjuade har gett sitt
fulla godkinnande till att intervjun anvints. Den intervjuade har dessutom innan
informerats om hur intervjun kommer anvindas och pa vilket sitt den kommer
att publiceras (S. Kvale, 1997). Under mina intervjuer har jag spelat in de samtal
som har forts efter det att den intervjuade har gett sitt godkdnnande. Dessa
inspelade samtal har direfter transkriberats. Den nedskrivna versionen har fatt
en viss omtolkning frin talsprak dd ordgranna utvikningar och pauser kan vara
svara att ta till sig 1 skriftlig form (S. Kvale, 1997). De transkriberade
intervjuerna har sedan skickats tillbaka till den intervjuade for att fa ett slutgiltigt
godkinnande och for att se om ndgot behévs dndras pa eller omformuleras. De
intervjuade representerar ofta ett féretag och felciteringar kan stilla till det bade
for den intervjuade som individ, men kan ocksa leda till att en felaktig bild av
foretaget malas upp.

2.1. Intervjufragor

Fokusfragan som kommer att 16pa genom hela projektet dr huruvida en 6kad
kunskap i ekonomi hos arkitekten kan leda till mer optimala avvigningar mellan
kvaliteten och ekonomin i ett bostadsprojekt. Under den tidspress som nu rader,
hur ska vi som arkitekter agera for att virna om kvaliteten under
bostadsprojekteringar? Om ett projekt 4r billigt, innebir det da att det hiller en
ldgre kvalitet och blir simre dn ett med hog budget? Vilka av dessa riskerar att ga
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térlorade nir tiden och priset hamnar i fokus? Manga fragor har dirfoér berort
just kunskapsimnet och kvalitet i férhallande till pris. Samarbete och
kommunikation har ocksé varit ett tema som har 16pt genom de flesta av
intervjuerna. Som tidigare nimnts, handlar inte det hir om att vi arkitekter ska
uppfylla ett eget sjalvindamal med vara kunskaper. Det dr inte tanken att mer
makt i en projektering ska bli det slutgiltica malet. Malet maste hela tiden vara
att forbdttra situationen for den som ska bruka bostaden i slutindan genom att
gora det bista av projektet utifran de forutsittningar som projektet har.

Innan intervjun har deltagaren blivit ombedd att tinka pa ett eller flera projekt
som hen har varit inblandad i. Under sjilva intervjun har den intervjuade sedan
fatt ett antal frigor angdende projektet/projekten. Att bide projektledare,
byggherrar och arkitekter tar upp samma projekt dr ett medvetet drag. Syftet har
varit att studera ifall situationen har upplevts annorlunda mellan de olika

parterna. Det hir dr den version som har anvints for att intervjua arkitekterna.

Hur vil insatt anser du dig vara i ekonomi och budgetering rérande
bostider i allmidnhet, men dven projektspecifikt, i dagsliget?

Har det hir f6rindrats ndgonting under den tid som du har arbetat inom
yrket?

Kinner du att det ér en faktor du kan paverka?

Hur ser du pa arkitektens roll under ett bostadsprojekt? Vad bér vara var
frimsta uppgift?

De intervjuade har sedan efter dessa inledande fragor blivit ombedda att ta upp
de valda projekten och sedan har de fitt f6ljande frigor angdende dem:

Vad var det f6r produktionskostnad f6r det hir projektet?
Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostaden?

Vad var det f6r entreprenadform?
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Hur kommunicerade ni angidende ekonomin i projektet? Nir togs det
upp?

Vilka krav/6nskemadl hade kunden?
I vilka delar av produktionen var ni medverkande?

Vilka var de arkitektoniska idéerna/kvalitéerna/virdena som ni drev i det
hir projektet?

Hur relaterade dessa till kundens 6nskemal?
Lyckades ni implementera alla de idéer ni hade fran bérjan?

Har det hint saker under sjilva projektet som har dndrat de ekonomiska
forutsiattningarna?

Hur arbetade ni med budgeten under designprocessen?

Hur var tidsplanen under projektets giang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Hur fungerade kommunikationen med kunden/byggherren under
arbetets gang?

Anvindes nagon speciell metod/strategi for att balansera kundens
o6nskemal, projektets budget, era idéer samt tidsplanen?

Hade ni sahir i efterhand velat dndra pd nagot under projekteringen?
Efter detta har intervjuerna avslutats med négra allminna frigor:

Vad tycker du ska vara med i en guidebok om ekonomi f6r arkitekter?
Vad bor arkitekten kunna?

Hur ser du sjilv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Hour tror du att den kommer att utvecklas?
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Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga?

Fragorna till byggherren/projektledaren dr delvis direkt kopplade till de frigor
som arkitekten far. Men de innehaller 4ven mer specifika frigor som bara rér

deras syn pd situationen.

Hur ser du pé arkitektens roll i en projektering? Vad bor vara vér frimsta
uppgift?

Hur ser du pé arkitekters kunskaper inom ekonomifragor och
budgetering?

Ser du att det finns nagra férdelar eller nackdelar med att involvera
arkitekter i de hir fragorna?

Anser du att arkitekter ir tillrdckligt involverade i ekonomifragor?
Paverkar det hir kommunikationen under projekteringar?
Hur ser du pa kvalitet i forhallande till ekonomi?

Ser du att det 4r mojligt att bygga billigt med en hég standard och en hog
kvalitet?

Hour tycker du att arkitekten ska arbeta for att balansera ekonomi,
tidspress och kvalitet?

Hour ser du sjilv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?
Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Da byggherrarna/ Projektledarna har varit medverkande i samma projekt som
arkitekterna har dessa fragor stillts under intervjuerna. Det hir f6r att se om
deras upplevelse skiljer sig ndgot ifrdn arkitekten och fd deras version av
situationen.
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Vad var det f6r produktionskostnad f6r det hir projektet?
Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset for bostaden?
Vilka krav/6nskemadl hade ni?

Hur var tidsplanen under projektets gang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Hur fungerade kommunikationen med arkitekten under arbetets gang?
Hade ni sahir i efterhand velat dndra pa nagot i projektet?

Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga? Vad b6r man kunna som
arkitekt och vad bér vara med i en guidebok?

De intetvjuer som inte har berort ett specifikt projekt har haft en mindre styrd
struktur. Dir har frigorna istillet relaterat mer till deras profession eller
specialkunskaper.

Begreppet kvalitet har hanterats fritt under intervjuerna och deltagarna har varit
fria att relatera till det utifrdn sina egna erfarenheter. Det som har varit
gemensamt dr att det alltid har diskuterat utifran positiva ordalag dér synsittet
har varit att det 4r en ndgot som forbittrar bostadsprojektet pa ett eller annat
satt.

2.2. Urvalsgrupp

Min tanke med intervjuerna jag har utfort tillsammans med arkitekterna har varit
att f en sd bred bild som m&jligt av situationen under den begrinsade tid som
jag har haft f6r mitt arbete. Dels nir det handlar om storleken pé
arkitektkontoret de arbetar pa, men ockséd hur de har arbetat med projektet och
f6r vem de har utfort uppdraget. Det har varit min intention att dven intervjua
byggherrar eller projektledare som har varit inblandade i samma projekteringar
som de intervjuade arkitekterna da det hir ger den tydligare bild av hur deras syn
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och instillning till fragan skiljer sig 4t. Jag har i det hér arbetet intervjuat 5
arkitekter, 3 byggherrar, 2 projektledare, 1 arkitekt som édven varit byggherre f6r
arkitektfirmans egna projekt, 1 kalkylator samt tva banktjinstemin. De projekts
som har diskuterats under intervjuerna har ocksa valts ut fOr att vara sa spridda
som moijligt bade vad giller entreprenad- och boendeform.

Presentation av de intervjuade
De som har intervjuats ir féljande personer:
Martina Boyton och Eva Grane — Arkitekter

Martina Boyton och hennes kollega Eva Grane arbetar med bostdder pa Semrén
och Mansson arkitekter. Martina har arbetat dir sedan hon tog examen f6r 3
och ett halvt ar sedan och Eva Grane har jobbat dir i 7 4r och tog sin examen
1986. Det projekt som har diskuteras har Eva Grane arbetat med och det stod
klart 2015. Projektet var en totalentreprenad med partnering som arbetssitt som
resulterade i ett flerbostadshus med hyresritter. Cathrine Getle var ocksa
medverkande i det hir projektet.

Peter Elfstrand — Arkitekt

Peter arbetar med bostider pa ett av Sveriges storre arkitektkontor. Numera
arbetar han mer unders6kande 1 4mnet under féretagets regi samt dven som
processledare. Han har varit verksam sen 2004. Projektet som diskuterades
under intervjun var en totalentreprenad dir slutmdlet var att designa innovativa
bostadsritter f6r unga vuxna. Henrik Gustavsson var ocksd medverkande i det
hir projektet.

Mattias Karlsson — Arkitekt

Mattias Katlsson har jobbat som uppdragsansvarig sedan 2003. Han tog examen
2004 och startade sitt forsta bolag redan pa Chalmers och har direfter haft ett
eget bolag. Mattias Karlsson har sedan 2014 med arbetat med bostidder pa Inobi
Arkitekter. Han var medverkande i Projektet Pumpkillehagen f6r
Viskaforshem. Ett omrdde med hyrestitter i villaform som Viskaforshem
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forvaltar. Pé senare tid har han ocksé varit medverkande i flera
bostadsrittsprojekt f6r HSB. Han har tidigare arbetat med offentliga byggnader
som idrottshallar men nu ér det bostadshus, kontor och dven stadsplanering
som dr den storsta delen av hans arbete.

Hans Knutsson — Arkitekt

Hans Knutsson dr VD pa Forum Arkitekter och har varit aktiv i yrket 1 34 ar.
Han har varit ansvarig arkitekt for projektet Griashoppan i Alingsas. Projektet
har utférts som ett fértroende uppdrag med totalentreprenad tillsammans med
Willhem AB som byggherre och bestillare.

Magnus Borglund — Arkitekt och bygghetre

Magnus Borglund gick ur Chalmers 1974 och har sedan dess arbetet pa White
arkitekter. Han har varit allt mojligt. Forst jobbade han med stadsplanering
sedan blev han chef, efter det VD och sedan Styrelseordférande. Nu pé slutet
har han arbetat som byggherre f6r Whites projekt i egen regi

Mikael Bengtsson — VD pa Viskaforshem AB.

Mikael Bengtsson dr VD pé Viskaforshem och dven byggherre och bestillare av
Pumpkillehagen. Ett projekt dir Mattias Karlsson medverkande som
handliggande arkitekt.

Cathrine Gerle — Projektomriadeschef Akademiska Hus. Fore detta
Projektchef f6r Poseidon AB.

Cathrine Gerle arbetade tillsammans med Eva Grane i det projekt som

diskuterades under intervjuerna. D4 som projektchef
Henrik Gustavsson — Projektledare Skanska AB.

Henrik Gustavsson arbetar som projektledare pa Skanska AB och har bland
annat haft roll som samordnare f6r deras bostadsplattform. Han var dven med
under de tidiga skedena av det projekt som Peter Elfstrand var medverkande i
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Rikard Norstrém — Nyproduktionschef, Willhem AB.

Rikard Norstrém dr nyproduktionschef pa Willhem AB som dr bestillare och
byggherre f6r det projekt som Hans Knutsson har arbetat med. Projektet har
utforts som en totalentreprenad och kommer resultera i ett flerbostadshus med
hyresritter diar Willhem AB kommer att std f6r forvaltningen.

Stefan Lundstrom — VD Laholmshem.

Stefan Lundstrém VD pa Laholmshem har varit medverkande i ett
skolbyggnadsprojekt dir man har strivat efter att ha samma arkitekt igenom hela
processen. Hittills har de inte utfort ett flerbostadshus med samma metod, men
det har utférts i andra kommuner i Sverige.

Ingmar Rahm — Kalkylator White Arkitekter.

Ingemar Rahm har arbetat som kalkylator pa White Arkitekter under de senaste
5 dren. Tidigare har han arbetat inom flera olika omraden i byggbranschen.
Bland annat som inképare, entreprenadingenjor, platschef och arbetschef.

Banktjansteman 1.

Banktjdnsteman och foretagsradgivare pa en av Sveriges storre banker. Banken
har bett om anonymitet i det hir arbetet.

Banktjinsteman 2.

Banktjinsteman 2 dr foretagsradgivare pa en av Sveriges storre banker och
arbetar frimst med bostadrittstéreningar.. Banken har bett om anonymitet i det

hir arbetet.

2.3. Kritik av den empiriska undersékningen

Den kritik man kan rikta mot de intervjuer som utférts och de bocker jag ldst dr
till och borja med det att den inte miter de faktiska kunskaper som arkitekter
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har i ekonomiska fragor. Istillet sa speglar de den bild som yrkesgruppen sjilv
har om sina kunskaper samt den bild som Gvriga parter i byggbranschen har.
Det dr dérfor svirt att avgora om arkitekter idag saknar kunskaper 1 ekonomi
eller om det dr en f6rdom som har levt kvar inom branschen sedan
miljonprogrammets paradigmskifte. Man skulle kunna utféra en kvantitativ
undersékning i form av ett kunskapsprov for att verkligen g till botten med
fragan, men tyvirr har det inte funnits tidsutrymme {61 att utféra en sddan i det
hir arbetet.

En annan sak som man kan ifrigasitta dr huruvida de hir intervjuerna speglar
hela branschen. Det 4r en mindre grupp som har intervjuats vilket kan gbra att
bilden de ger blir ndgot begrinsad. Bilden som ges ir inte heller enhetlig och det
kan krivas ytterligare intervjuer for att se om de hdr 4r svar som skiljer sig fran
mingden eller om de foljer ett sirskilt monster. Det hir kan utvecklas i ett
eventuellt senare arbete genom att bredda intervjugruppen och samtidigt fa en
storre bild av situationen. I och med att de har fitt vilja sjilva vilka projekt de
ska diskutera kan ocksa det inverka pé resultatet. Det finns en tendens att hellre
vilja diskutera de projekt som har gitt bra dn de som har gitt mindre bra.
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3. Nulagesrapport

Mitt antagande har varit att det krivs storre kunskaper i ekonomi bland oss
arkitekter for att vi bittre ska kunna avviga ekonomiska beslut. Hur ser
arkitekters kunskap i ekonomi ut i nuldget? Ar det ndgot som vi har en god
inblick i eller dr det en sak som vi behéver f6rbittra? Det finns idag inga studier
gjorda som visar hur vi ligger till rent kunskapsmassigt. I det hir arbetet har jag
utfort en kvalitativ studie baserat pa intervjuer med arkitekter, byggherrar och
projektledare. Jag har dven intervjuat en kalkylator samt representanter fran
banken for att hora deras syn pd situationen. Det finns studier gjorda pa
arkitektens roll och hur den har férindrats men inte pa hur sjilva
kunskapsbasen har férdndrats i férhallande till detta. Det hir kapitlet kan ses
som en forstudie for att undersdka behovet av en handbok 1 ekonomi f6r
arkitekter. Ar det nigot som behévs, behovs det for alla och vad bér den
innehalla?

3.1 Om arkitektens kunskaper i nulaget

Mina intervjuer gav blandade svar pa friagan huruvida arkitekter har bra insyn i
ekonomiska fragor. Vissa arkitekter sade sig ha god kunskap andra var lite mer
reserverade vad gillde den frigan och kidnde att det var nigot som kunde
forbittras. Det fanns ocksa indikationer pd att kunskapen var nidgot som man
tilldignade sig via erfarenhet snarare dn att det finns en gemensam och jamn
kunskapsbas. I intervjuer med byggherrar och projektledare dr det en liknande
bild som malas upp. Nidmligen den att kunskaper kan skilja sig at fran arkitekt
till arkitekt. En del tyckte att arkitekter hade vildigt bra inblick i de hir frigorna
medan andra upplevde den som undermalig. En slutsats att dra ifrdn det hdr ar
att det inte finns en jimn kunskapsbas. Nir Ingmar Rahm fér frigan om
arkitekter dr tillrickligt kunniga inom omridet s svarar han: ”Generellt sett sa dr
de inte det. Sedan finns det ju ganska gott om siddana som ér det, men generellt
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sett inte.” (Personlig kommunikation, Mars 2017) Det hir kan bero pa flera
saker. Det kan vara sa att tillricklig utbildning inte erbjuds i de hér fragorna fran
hégskolornas sida. Det kan ocksd vara si att vissa arkitekter inte anser att det
hor till deras arbetsroll. Om vi ser till Kristina Granges (2005) utredning av
arkitektrollen och hur den har utvecklades i Sverige under 1900 — talets andra
hilft nimner hon dir de enkit- och intervjuundersékningar som gjordes efter
miljonprogrammet for att ta reda pa vad arkitekter dd sdg som sitt frimsta
uppdrag. Merparten av de tillfragade arkitekterna upplevde d4 att de hade blivit
frantagna manga av sina tidigare arbetsuppgifter. Samtidigt sags den konstnirliga
delen av yrket som den mest dominerande. Stefan Lundstréom vd pa
Laholmshem ser lite mer positivt pa arkitekters kunskaper, men tilligger att det
hir ér firdigheter som arkitekter inte har fatt trina pa under 40 ars tid.
(Personlig kommunikation, Mars 2017).

Om man tittar pd de understkande intervjuerna som Axel Forssén och Bobo
Hjort utférde 1 borjan av 1990-talet (1990) sa fanns det dd en bild av att
arkitekten inte hade tillricklig forstdelse f6r vad som var kostnadsdrivande i
projekten. De beskriver en situation ddr det rdder en form av dmsesidig
misstinksamhet mellan byggbranschen och arkitektkaren dir vinstintresset styr
byggbranschen och arkitekten endast 4r en férsvarande del i ekvationen. Det dr
svart att avgora om det hir dr nagot som fortfarande rader. Det finns ingen
riktigt bestdmd linje 1 de svar jag har fatt. Det vi som arkitekter kan gora ér att
sjilva stalla oss fragan om vi har tillrdckliga kunskaper i ekonomi. Har det blivit
en sjalvuppfyllande f6rdom i det att den har orsakat att vi inte har haft en
samordnande roll i byggprojekten under de senaste dren och didrmed att mycket
av den kunskap som vi tidigare har haft har gitt férlorad? Precis som Stefan
Lundstrém niamner i intervjun har det varit en lang period dir vi inte har haft
utrymme att anvinda oss av vara kunskaper (Personlig kommunikation, Mars
2017). Hur har da kunskapsoverféringen sett ut mellan den gamla generationen
och den nya? Det kan beh6vas en undersokning bland unga arkitekter fr att se
om de sjdlva anser att de under sin utbildning har fatt tillrdckliga verktyg for att
forsta hur ekonomin i bostadsprojekt fungerar.
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Vad man kan se utifran det Kristina Grange skriver i A# fortjdna sin roll (2013)
har relationen mellan arkitekter och den 6vriga byggbranschen inte férandrats
nimnvirt under de dr som ligger mellan hennes intervjuer och de intervjuer som
utférdes av Axel Forssén och Bobo Hjort (1990). Enligt henne finns det
fortfarande en brist pa sjilvfortroende hos arkitekterna och en misstinksamhet

mot arkitektkdren frin Gvriga delar av branschen.

En fraga ir ocksa hur arkitektutbildningen star i de hir frigorna. Martina
Boyton upplevde att hon inte hade tillrickliga verktyg med sig fran skolan
(Personlig kommunikation, mars 2017) och négra av de andra arkitekterna
upplevde att deras kunskap var vildigt knuten till erfarenhet. I Bobo Hjorts
granskning av arkitektutbildningen Arkitektuthildningens akademiska nivd tar han
upp vikten av att nivan héjs. Det ska enligt honom leda till att f6rmagan att
analysera och kommunicera forbittras vilket gor att sjilviortroendet utvecklas
(1997).

3.2 Om arkitektens roll

Arkitektens roll 1 ett bostadsprojekt 4r titt knutet kring arkitektens kunskap.
Tittar man pa den 6vriga branschens syn pa arkitektens roll ger de alla ungefir
samma svar under intervjuerna. Cathrines bild av arkitektens roll 4r som foljer:
” Arkitekten ska hjilpa till med att realisera bestillarens krav och 6énskemal.
Arkitekten ska ocksa se till att det blir en kostnadseffektiv produkt som gar att
hyra ut. Samtidigt ska hen skapa en vildesignad och god boendemiljs.”
(Personlig kommunikation, april 2017) Rikard Norstroms bild skiljer sig inte
mycket fran det hir: ” Arkitektens frimsta roll dr att f6rsta, ta in och tolka vad
bestillarens syfte och mal 4r med projektet” (Personlig kommunikation, Mars
2017). Att arkitekten representerar bestillaren och vad bestillaren vill med
projektet anses viktigt. En annan vinkling pa vad arkitektens huvuduppgift r
giller gestaltningen. Henrik Gustavsson poingterar att en av de viktigaste
uppgifterna med arkitektyrket dr att se till att planlésningarna och layouterna
fungerar bra i ligenheterna (Personlig kommunikation, april 2017). Mikael
Bengtsson ser ocksd att det 4r viktigt att arkitekten koncentrerar sig pa just
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gestaltningen, inte bara i nir det giller den direkta designen utan ocksa i det att
designen ska halla 6ver en lingre tid. (Personlig kommunikation, Mars 2017)

De arkitekter som jag har pratat med har uttryckt det som att det dr de som har
helhetsbilden i projektet. Det dr ddrfor det kan bli olyckligt om arkitekten byts
ut under sjilva projektets ging. Om det hinder blir det svart for den nya
arkitekten att se vad som var grundidén med projaktet. Mattias Karlsson
understryker det hdr med att beskriva det som att det inte blir samma projekt i
slutindan (Personlig kommunikation, Mars 2017). Det 4r inte alls det projekt
som han hade i tankarna fran borjan utan har férvanskats en aning i den nya
arkitektens hinder. Men dven arkitekterna tar upp dmnen som gestaltning och
det tita samarbetet med bestillaren som en av de viktigaste delarna i rollen.
Martina Boyton beskriver det som att "hitta gemensamma mal tillsammans med
bestillaren. Att det ska halla langsiktigt och att det ska vara nigot som man ér
stolt 6ver, och som blir bra” (Personlig kommunikation, Mars 2017)

En annan sak som tas upp ir hur arkitektens roll 1 Sverige skiljer sig mot den
som finns i vara grannlinder (Personlig kommunikation med Mattias Karlsson,
Mars 2017). Sedan efterkrigstidens bostadsbrist har arkitektrollen i Sverige
térdndrats och framforallt forminskats 1 sitt inflytande. Kristina Grange
beskriver hur rollen har férindrats och hur den har utvecklats. Hon inleder med
att beskriva efterkrigsirens overging fran en selektiv bostadspolitik till en
generell bostadspolitik dir “staten tog ansvar for hela befolkningens
bostadsforsorjning” (K, Grange, 2005, s.51 - 58). Dessa ar kinnetecknades av en
hég materiell expansion, vilket innebar bade en 6kande sysselsittning och en
hégre konsumtion. Det hir innebar att allt fler ménniskor flyttade in till stiderna
vilket resulterade 1 en stigande bostadsbrist. For att hantera situationen
utarbetades nya bostadspolitiska riktlinjer, samt nya ldnevillkor. Det lagstiftades
dven om hyresregleringar och att nyproduktionshyror maste baseras pa
godkinda produktionskostnader. Arkitektens roll i det hdr sammanhanget hade
térdndrats. Den drevs nu mycket av ett socialt engagemang, och utvecklades
mot en rddgivande position for de byggmistare som valde att bygga pa
entreprenad (K, Grange, 2005). I boérjan av 60-talet var bostadskrisen
fortfarande inte avvirjd. Det rationella byggandet hade fortfarande inte
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implementerats till den grad att byggtakten tillfredsstillde behoven. Manga
roster hojdes f6r att man redan under detaljplan och tidigt designarbete skulle ha
produktionsanpassning i atanke. Vissa arkitekter var negativa till det hdr da de
menade att det var for stort fokus pa just detta. Att rationaliseringen hade lett till
produktférsimring, med daligt planerade ligenheter som resultat. Samtidigt
bérjade man frin politikerhall att f6rmana om att man under den hir perioden
miste ta varenda méjlighet till att géra bostadsproduktionen billigare. Att man
masta skira ner. Kritik riktades ocksda mot konsulterna som anklagades for att ha
en dalig kostnadsmedvetenhet. Arkitekter misstinktes fOr att missbruka taxan
och genom detta driva upp produktionskostnaden. Kraven fran arkitektkdren
om att halla en hog standard 1 nybyggnationer samt tendensen att vilja
produkter frin samma fabrikat, och pa detta sitt undergriva prispress genom
konkurrens, ansdgs hélla priserna uppe. Arkitekternas och andra konsulters
arvoden borjade ocksa kritiseras (K, Grange, 2005). Det hir ledde senare vidare
till en vixande klyfta mellan arkitekterna och byggbranschen, som resulterade i
att arkitektens roll under bostadsprojekt f6rminskades.

Om man ser till hur arkitekternas roll i Danmark ser ut har den inte férminskats
vad giller dtaganden och ansvar pé det sitt som den har gjort i Sverige. I en
intervju f6r Byggvirlden beskriver Ingela Lindh, stadsbyggnadsdirektor i
Stockholm, det pa foljande sitt: ”’Jag tror att detta dr en fraga om hur vi utbildas
och vilket debattklimat vi har kring arkitektur och stadsbyggande i Sverige. Jag
Onskar att det fanns ett mer intellektuellt klimat i Stockholm och Sverige kring
detta” (Nordberg, S Februari 2009). Fredrik von Platen tar ocksa upp att
Sveriges arkitekter inte har samma kapacitet som 1 Mellaneuropa och att de
dérfor sillan blir anlitade som projektledare 1 Mellaneuropa dr det ofta en
arkitekt man tar hjdlp av. I Sverige 4r det ovanligt att arkitekten har kapacitet
och utbildning f6r detta” (2009 s 52)

Kristin Grange (2005) tar upp de undersékningar som gjordes under den senare
delen av 70-talet gillande arkitektens roll och hur arkitekten sjilv uppfattar den.
Det dessa undersckningar visade var dels det som tidigare har nimnts. En
upplevelse av ber6vande, men samtidigt ocksa arkitektens uppfattning om sig
sjilv som konstnir. Samtidigt priglades perioden efter miljonprogrammet
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mycket av sjalvkritik gillande miljonprogrammet bland och mellan arkitekter.
Fastighetskrisen vid 90-talets borjan férindrade ocksa den bostadsbranschen
och hur arkitekten kunde inverka pa den. Den mest mirkbara var hur flera
mindre och medelstora fastighetsigare var tvungna att konkursanmiila sig.
Sammanlagt tror man att ca 1000 bolag férsvann under den hir perioden.
Fastighetsbranschen omstrukturerades och bankerna tog 6ver stora
fastighetsportféljer, och blev pantvardsbolag (SOU 2002:115). De som lyckades
hélla sig kvar var de storre aktorerna samt de som slog ithop sig med bankerna.
Konkurserna limnade kvar ett fital jattar (Nybyggarkomissionen, 2014).
Kristina Grange pratar om en slags social utarmning i branschen som en f6ljd av
detta. (K, Grange, 2005) De slutsatser man kan dra av detta dr att da
byggbranschen i sig drabbades av en situation dir konkurrensen utarmades,
drabbades arkitektbranschen av en dir kommunikationen utarmades.

I en senare skrift talar Kristina Grange (K, Grange 2013) om att arkitektrollen
idag dr nagot som arkitekterna upplever att de méste fortjdna. Att arkitekter till
viss del upplever att det 4r svart att fa relevant information fran bestillaren nir
det giller vad som ir kostnadsdrivande 1 projektet.

3.3 Om arkitektens maojlighet att paverka

Har arkitekten mdjlighet att paverka ekonomiska beslut och hur ér det hir
kopplat till var kunskap i ekonomir De arkitekter jag har intervjuat upplevde att
det hade en méjlighet att paverka 1 de flesta fall. Hans Knutsson utryckte det
som att vartenda streck en arkitekt drar antingen kostar eller sparar pengar
(Personlig kommunikation, Februari 2017). De flesta ndmnde att det var littast
att paverka i borjan av ett projekt, men nér vil en budget var satt var det svarare
att paverka. En budget dr planerad efter de férvintade intdkter som projektet
kommer att fa. Det blir ddrfor svart att hivda att en budget som dr berdknad fo6r
att den ska fungera for en ensamstiende forilder med tvd barn ska utokas. ” ...
vi kan ju inte styra budgeten fran bestillarsidan” sdger Eva Grane och hon
fortsdtter”... vi kan inte ga till sina bestillare och sdga it dem att de far ta och
gobra en bittre budget” (Personlig kommunikation, Mars 2017). Da handlade det

47



THERESA BRANDER

istdllet om att diskutera och avviga vad man skulle satsa pa i projektet. Vilka
delar som var viktigast for projektet och vilka som gick att dra in pa.

Peter Elfstrand ndmner att vi 4r som smartast och kunnigast tidigt i projekten
(Personlig kommunikation, Mars 2017). Det hir giller ocksd innan projektet ens
kommit igdng. Mattias Karlsson tar upp hur viktigt det 4r med en noggrann
planering av projektet. ”Tidiga skeden handlar mycket om att fora ett I6pande
resonemang med bestillaren, och dir finns en tydlig koppling till hur mycket
energi och tid som arkitekten och bestillaren ldgger ner i projektet mot hur
mycket pengar som man kan fd ut av det. Ett vil planerat projekt kan man fa
mer betalt f6r 1 slutindan” (Personlig kommunikation, Mars 2017). Det hir
rimmar vildigt vil med den klassiska kurvan som visar hur mycket
mojligheterna att paverka och utféra dndringar sjunker i relation till hur mycket
kostnaden for att utfora dndringar 6kar. Nina Ryd tar i boken Tidiga Skeden
(2008) upp hur viktigt det dr att kommunikationen blir ritt i det tidiga skedet f6r
att byggherren ska veta vad han kan férvinta sig av arkitekten, samtidigt som en
tydlig tidig kommunikation skapar ett fértroende.

Hur ser da attityderna ut frin den &vriga branschen? Ar paverkan frin arkitekten
ndgot som uppmuntras? Utifrin intervjuerna kan man se tendenser at bada
héllen. Minga pitalar att de girna ser ett nidra samarbete med arkitekten och att
arkitekten gér in i en mer projektledarlik roll. De flesta menar att de bara ser
mojligheter 1 att arkitekten blir mer involverad. Samtidigt tar de upp risker och
problem som kan uppstd nir arkitekten inte dr kostnadsmedveten. ”Det it
ibland si att vissa arkitekter har svart med att ta till sig den hir informationen
och vara lyh6érda. De vill att projektet ska vara och uppfylla allt och férstar inte
de grinser och ramar som ekonomin sitter for projektet. Allt 4r lika viktigt. Det
ar bra om arkitekten kan hitta det som 4r viktigast f6r projektet och se till att
man satsar pd det istéllet fOr att satsa pa allt och sd blir det ingenting.” (Personlig
kommunikation men Cathrine Gerle, april 2017)
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3.4 Om tiden

Tidsaspekten dr ndgot som ofta tas upp vad giller bostadsrelaterade fragor idag.
Det hir kan ses som ett resultat av den bostadskris som vi idag upplever i
Sverige. Vi maste producera nya ligenheter och vi maste producera dem snabbt
om vi ska na det mal som Boverket berdknat for att utbudet ska kunna mota
efterfrigan. Boverket berdknar att de nidrmaste fem dren kommer vi att behéva
bygga 150 000 — 175 000 nya bostider, vilket 4r en férdubbling av den takt som
vi bygger i nuldget (Nybyggarkommissionen, 2014)

Fragan dr om kravet pd en 6kad takt firgar av sig pa projektprocessenr? Leder
det hir till att stressade beslut tas som kan vara till nackdel f6r projektresultaten
och innebir det hir att kvaliteten blir ldgre? Under alla mina intervjuer ansdg
ingen att tiden 1 projekten inte riackte till. Magnus Borglund kommenterade dock
att han girna hade velat ha mer tid innan projektet i Malmé och beskriver
situationen som f6ljer; I det senare (projektet) hade jag velat ha mer tid i
planeringsprocessen. Malmé stad hade vildigt tuffa krav pé tider. Det passade
inte riktigt med konjunkturen och det ledde till att beslut fattades under
stressade situationer. Hade vi haft mer tid hade vi kunnat ompréva saker. Det ér
bittre att dndra pa ritningar dn pd en byggnad.” (Personlig kommunikation,
Mars 2017) Han siger efter detta att det inte far vara for lingsamma processer
som det ofta dr hir i G6teborg. Det miste finnas en balans. Det beh6ver alltsa
inte vara tidspress 1 projektet i sig. Axel Forssén och Bobo Hjort tar upp tiden
som en kvalitetsfaktor (1990). Att en pressad tidsplan ibland kan paverka
kvaliteten lika mycket som en begrinsad budget kan gora. De menar att en vil
tilltagen projekteringstid kan bidra till att projektet blir férankrat pa ett helt
annat satt.

I de fall som jag har studerat har de flesta upplevt att de har haft en realistisk
tidsplan. D4 min undersckning har varit begrinsad 4r det svirt att se om det har
ar ndgot som ir genomgiende i hela branschen. I de flesta fall har jag fatt svaret
att tidsplanen har varit realistisk. Samtidigt stiller man sig dd fragan att om
byggtakten maéste 6ka i den grad som nybyggarkommissionen indikerar (2014),
kommer tidsplanerna att vara fortsatt realistiska? Henrik Gustavsson upplevde
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att tidpressen hos arkitekterna 6kade mot slutet av deras del av projektet. Ar det
hir ndgot som kommer att eskalera?

3.5 Om avvagning och kommunikation

Avvigning och férmigan att avgéra vad som dr viktigt dr ett dominerande inslag
i alla intervjuer. Arkitektens uppdrag, enligt de allra flesta, grundar sig i att vara
den som hjilper byggherren med att ta de ritta besluten vad giller den riktning
projektet bor tag samt vad som 4r de viktigaste elementen i projekten. Om man
vet vad som ér projektens kirna blir det littare att hantera en eventuell
“bantning” av projektet i framtiden. Jag upprepar Cathrine Gerles citat frin
tidigare. ”Det édr bra om arkitekten kan hitta det som ér viktigast f6r projektet
och se till att man satsar pa det istillet fOr att satsa pa allt och sé blir det
ingenting.” (Personlig kommunikation, april 2017). Det handlar ofta om
prioriteringar och att kommunicera fram den bésta 16sningen tillsammans med
byggherren inom projektets ramar. ”Sedan kanske man kan hjilpa till med
prioriteringar lite. Om vi som arkitekter fir en bra inblick i bestillarens budget
kan vi hjilpa till med prioritering i dir budgeten "gbr mest nytta". Genom att
gbra smarta planer kan projektet vinna stora ytor och exempelvis satsa pa
héllbara naturliga material” (Personlig kommunikation med Martina Boyton,
Mars 2017)

Det som manga sdg som en risk med att involvera arkitekter mer var just att
vissa arkitekter hade svart att inte vélja och vilja allt. Magnus Borglund nimnde i
sin interviju att han i rollen som byggherre var tvungen att sdga ifran pa vissa
detaljer £6r att budgeten inte gick thop och att man da i arkitektens roll kan
kinna en viss irritation 6ver ett sddant beslut (Personlig kommunikation, Mars
2017). Rikard Norstrém tog ocksd upp hur viktigt det dr att arkitekten vet vad
som byggherren vill med projektet ”Det dr viktigt att arkitekten tar den roll som
jag som bestillare férvintar mig och att arkitekten dr underférstaidd med vad
som dr malet med projektet.” (Personlig kommunikation, mars 2017)
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Minga av de tillfragade hade en vildigt positiv syn pa samverkan och menade
att det fanns manga vinster i att ha ett titt samarbete och en 6ppen
kommunikation instanser emellan. Att ett titt samarbete leder till en situation
dir ”Alla sitter och bidrar med sitt bésta” (Personlig kommunikation Eva
Grane, mars 2017). Hans Knutsson tar ocksa upp ett exempel dir alla som var
inblandade i projektet var tvungna att arbete med 6ppna kort £6r att klara en
omdilig deadline och en oméjlig budget (Personlig kommunikation, mars 2017).
Det pekar pa att en bra kommunikation samt ett bra samarbete mellan
kompetenta och erfarna projektdeltagare kan vara en vig att bevara kvaliteten
och samtidigt pressa priserna. Axel Forssén och Bobo hjort (1990, s 71) skriver:

”En lyckad process dir arbetet 16per litt 1 en positiv atmosfir,
och dir slutresultatet dr gott utvecklar dessutom personligheten
samt stirker sjilvfortroendet och yrkeskompetensen hos de
inblandade vilket pa sikt maste ha en kvalitetshéjande effekt”

Det kan ses som en sndbollseffekt dir en 6kad yrkeskompetens leder till ett
bittre samarbete som 1 sin tur leder till att yrkeskompetensen Okar ytterligare.

3.6 Om synen pa kvalitet

Nir man pratar om kvalitet inom bygg- och bostadsbranschen ér det inte bara
en typ av kvalitet som diskuteras utan det finns flera olika definieringar pa
kvalitet som 4r beroende pd vad man vill uppnd med projektet. Det kan handla
om allt ifrdn kvalitet i det tekniska utférandet till arkitektoniska kvaliteter. 1
RIBA rapporten The Case for Space (2011) tar man upp kvadratmeter som en
kvalitet och argumenterar f6r hur mycket det inverkar pa livskvaliteten om man
tar bort kvadratmeter fran bostadsarean. I rapporten Skdrpning gubbar (SOU
2002:115) diskuteras istillet kvaliteten inom byggbranschen och vilka dtgirder
som bor vidtas for att en hog kvalitet ska kunna sikerhetsstéllas. Dir tar de upp
vikten av erfarenhetsaterféring och kompetensutveckling hos alla
personalkategorier, for att kvaliteten ska kunna héllas heltickande pa en hog
niva. Det som asyftas hir dr frimst den tekniska kvaliteten, att
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kunskapsaterféringen ska bidra till att man undviker slarv under sjilva
produktionen. Axel Forssén och Bobo Hjort (1990) menar att just begreppet
kvalitet har blivit otydligt och mangtydigt. Det ir svirt att avgéra vems behov
som ska tillfredsstillas ndr man pratar om kvalitet. Ar det bestillarens, brukarens
eller samhallets? Deras egen definition av vad som iér kvalitet ar en
sammanvigning av manga ibland motstridiga virden som tillsammans bildar en
ett 6vergripande positivt resultat. Det hir innebir att alla aspekter inte kan vara
till 100 procent tillgodosedda.

Under mina intervjuer har vi diskuterat kvaliteter utifran de grundf6rutsittningar
som projekten har. Till dessa grundfSrutsittningar hor projektets budget. Det
gOr att ndr vi kommer till frigan om kvalitet dr det vildigt tydligt att det ofta ér
en projektspecifik fraga. Visserligen finns det standarder som ir satta av staten
men dessa standarder tas sillan upp i intervjuerna som en kvalitetsfaktor. Det
folk istillet pekar pa dr att kvalitet i ett projekt inte nédvindigtvis 4r en kvalitet i
ett annat projekt. Ingmar Rahm stiller fragan i vart samtal om en lag kostnad
kan vara en kvalitet 1 sig. Att "Hiftigheten sitter i att det blir ett jattebilligt hus”.
Det har i mina intervjuer funnits tva linjer i diskussionen om kvalitet i samband
med bostadsbyggandet. En dir kvalitet dr likstillt med att det 4r en rationell
byggnad dir man har gjort ligenheterna funktionella och effektiva. I den andra
linjen 4r det mer arkitektoniska virden som diskuteras. Att det har lagts tid pa
design, detaljer och material fOr att fa fram en si kallad “prestigebyggnad”.
Cathrine Gerle tar ocksa upp att det beror pa vad man menar med kvalitet "Det
kan ju vara allt fran material och design till detaljer och planlésningar. 1
hyresligenheter kanske man ligger mer vikt pa att de ska vara robusta och litta
att underhalla. I bostadsritter kan man vara mer pdkostad i design och i ytor”
(Personlig kommunikation, april 2017). Det hir betyder dock inte att det dr en
strikt uppdelning. Istillet bléder de hir tvd kvalitetsbegreppen in 1 varandra
beroende pa vilken kundgrupp som byggnaden riktar sig in emot och vilken
aktér som investerar samt forvaltar byggnaden. Det dr darfor svart att sitta
fingret pa vad exakt det dr som gor ett bostadshus kvalitativt. Det som ar tydligt,
om man ser till intervjuerna, dr att den 6vergripande dsikten 4r att en bra
kommunikation och ett bra samarbete innebdr att man fir en battre kvalitet och
ett bittre resultat i projektet utifran projektets forutsittningar.
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Ett intressant sidospar i det hér 4r att det bland vissa av de intervjuade fanns en
upplevelse av att nyproducerade hyresritter idag holl en hégre kvalitet dn
bostadsritterna. Den frimsta orsaken till detta ansdgs vara det att man tog
driftskostnader 1 beaktande. I samband med detta togs det ocksa upp att
hyresregleringen gjorde att man inte kunde spendera f6r mycket pa
hyresligenheter. Det innebir att om det satsas pd en hog kvalitet vad giller
material och tekniska hillbarhet, sa kanske man maste dra in pd ndgot annat.
Det finns inte i dagsldget nagon studie i Sverige som visar om kvaliteten dr
hégre 1 bostadsritter eller hyresritter. Det finns ddremot studier gjorda i
England som visar att kvaliteten ir ldgre i den privata sektorn. Det hir ska dock
vara mer knutet till om det ér ett féretag som har strikt kommersiella syften da
de foretag som hade intressen utéver det holl en hogre kvalitetsniva. (Atterhog,
M, 2005)

3.7 Om synen pa framtiden.

De flesta av de intervjuade har en positiv syn pd hur arkitektens roll kommer att
utvecklas. De flesta uttrycker en 6nskan om att arkitekten ska ta pa sig en
projektledarroll och mer nidrma sig den roll som finns i vira grannlinder. En del
torsprakar ocksd att fler arkitekter ska préva pa rollen som byggherre. ”Jag
skulle girna se att arkitekten vdgade mer och i alla fall utvecklade projekt. Sedan
kanske man inte alltid beh6ver utféra dem men dtminstone utveckla och silja
vidare. Det kan ocksa vara en podng i att arkitekter blir bygeherrar till viss del.
Jag ser det som nistan det enda sittet att verkligen fa upp kvaliteten” (Personlig
kommunikation, Magnus Borglund, mars 2017). Utifrdn det hir kan man se att
det finns en férhoppning och lingtan om att involvera arkitekten mer. Att
arkitekten vill ha en forstirkt roll 1 projekten dr inget nytt. Redan i bérjan av
nittiotalet gjordes det enkitundersokningar dir det framkom att 80 procent av
de tillfrigade arkitekterna anség att arkitekten bor vara den ledande personen i
ett byggprojekt (K, Grange, 2005). Det finns saledes en positiv instillning till att
arkitekten ska ta en storre del av arbetet 1 byggnadsprojekt. En férhoppning om
ett titare samarbete och en mer sammansvetsad byggbransch. Frigan dr hur
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snabbt det har kommer att ske och vad som kravs for att det ska ske? Vad krivs
det fran arkitekternas sida?

Det finns dock en vis oro att det ska ga 1 motsatt riktning och att arkitektens roll
kommer att bli ytterligare decimerad. Hans Knutsson tar upp att det finns en
risk att arkitekten bara blir en designkonsult i framtiden (Personlig
kommunikation, mars 2017). Aven Rikard Norstrom uttrycker att det finns
risker fOr att arkitektens roll minskar om hen inte skaffar sig tillrdckligt med
kunskap i just ekonomifragor. ”Jag tror att det kommer bli sd att arkitekten
sdtter sig mer in i vad som dr kostnadsdrivande, annars tror jag att det
konkurrensmassigt kommer att utkristallisera sig 1 att den som inte har dessa
insikter riskerar att férlora uppdrag” (Personlig kommunikation, mars 2017).
Peter Elfstrand menar dock att manga av den projekterande arkitektens
arbetsuppgifter kommer att vara méjliga att digitaliseras i framtiden och darfér
miste arkitekten férdjupa sig mer 1 sociala frigor och hur de kan férdndra sin
omgivning. ”Nu sitter vildigt méinga arkitekttimmar i just projekteringen men
jag tror att det kommer bli mer inriktat mot att arkitekten blir en visionir. Med
visiondr menar jag inte flummig utan snarare att man har som uppgift att tolka
sin omgivning och sin samtid” (Personlig kommunikation, mars 2017). Mattias
Karlsson uttrycker ocksa en viss oro 6ver de senaste politiska utspelen rérande
massproduktion. Han menar att det kan resultera i att vi far liknande problem
som miljonprogrammet med den nyproduktion som vi utfér i dag om vi riktar
in oss pa den linjen (Personlig kommunikation, mars 2017). Det finns alltsa
farhagor om att den situation vi har idag kan leda till att kvaliteten i projekten
asidositts.

3.8 Om vad arkitekten bor kunna

Enligt Arkitektens uppdrag (Svensk byggtjanst, 2010) ingar det i yrkesrollen att
kunna utféra ekonomiska bedémningar 1 samband med ett projekt. Dir beskrivs
arkitekten som bestallarens fortroendeman och radgivare. Det innebar att
arkitekten 4r den i projektet som bor ha ett Gvergripande helhetsgrepp.
Arkitekten huvuduppdrag dr att skapa en 16sning som kombinerar krav och
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Onskamal péd det tekniska, estetiska, humanistiska, funktionella och ekonomiska i
projektet. Hir far man en tydlig fingervisning om att arkitekten bor ha en
ndgorlunda grundliggande kunskap i ekonomi f6r att kunna skapa den bista

16sningen dir alla dessa delar tas i beaktande.

Arkitektens kunskaper, eller snarare brist pa kunskaper, dr ndgot som ofta tas
upp ndr man diskuterar arkitektens roll 1 férhdllande till den Svriga
byggbranschen. Som tidigare nimnts tar bade Kristina Grange (2005) samt Axel
Forssén och Bobo Hjort (1990) upp bilden av arkitekten som ndgon som har en
dalig kostnadsmedvetenhet. Friagan blir da vad den 6vriga branschen har f6r bild
av vad arkitekten ska kunna i férhéllande till sin roll? Under intervjuerna
bekriftas den hir bilden dterigen. Minga menar att arkitektens kunskaper kunde
vara bittre och att det inte 4r en jimn kunskapsfordelning inom branschen.
Tidigare forskning har tagit upp att det hér kan vara en férdom inom branschen
(K, Grange 2013). Det man dock kan utldsa utifrdn de intervjuer jag har utfort,
och utifrdn den arbetsbeskrivning som hor till arkitektyrket, dr att vi méste ha en
forstaelse 1 ekonomi for att utfora virt arbete pa ett korrekt sitt. Ingmar Rahm
utrycker det som foljande; ”att man som arkitekt ska ha sd pass mycket kunskap
i ekonomi sa att man kan stilla relevanta fragor till sin uppdragsgivare”(
Personlig kommunikation, Mars 2017). Det hir innebdr inte bara att man som
arkitekt ska forsta de begrepp som uppdragsgivaren anvinder, man maste ocksa
se den fulla inneb6rden av dem och hur det dr kopplat till hela projektet. Han
fortsitter med att patala vikten av att kunna hélla isir vissa begrepp. Om man
inte férstar vad begreppen betyder och kan skilja pa dem 4r det ocksd svart att
se kopplingen mellan dem. ”Om man hor en entreprenadkostnad i kronor per
kvadratmeter med eller utan projekt och byggherrekostnader s ska man kunna
koppla det till en hyresniva”.

Fran det hir kan man utldsa att man maste forsta och kunna anvinda sig av en
viss terminologi. Man méste ocksa forstd meningen av denna terminologi, kunna
hélla isir begrepp och forstd hur de kopplar samman 1 varandra. Det handlar
inte bara om att lara sig ett moment eller en del av ekonomin 1 ett
bostadsprojekt. Eva Grane kopplar ocksa in pa det hir genom att uttrycka en
vilja om ”Att kunna sitta ord pd det man vill fa fram. Att kunna presentera
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ckonomiska argument till stéd fér en bra gestaltning”(Personlig kommunikation,
mars 2017). Man masta dels kunna anvinda sig av relevanta ord och termer och

dels kunna sitta det hir i relation till ens designval.

Peter Elfstrand tar ocksa upp hur viktigt det 4r att £f6rstd vad som it
kostnadsdrivande (Personlig kommunikation, mars 2013). Att man som arkitekt
forstar vad som drar mest pengar 1 projektet och kan agera utifran det. D4 det
ofta dr projektspecifikt och kan skilja mellan projekt maste man dirfor forsta
hela projektets ekonomi for att kunna identifiera vilka delar som dr det mest

kostnadsdrivande.

Det handlar alltsa om att fOrstd en helhet, men for att tillfullo forstd den mista
vi ocksa forstd dess bestandsdelar.

3.9 Slutsatser
Efter intervjuerna och det jag har ldst drar jag foljande slutsatser:

De som jag har intervjuat har instillningen att ett titare samarbete med
arkitekten resulterar i ett bittre slutresultat av sjilva projektet. Manga av de
intervjuade pekar pa att det dr nédvindigt att ha en bra kommunikation under
projektet. En bra kommunikation gér det méjligt £6r alla parter att uttrycka sin

mening, samt forstd varandras asikter.

Foér en bra kommunikation krivs det att alla parter forstar varandra. Det hir
giller inte bara den bokstavliga forstielsen utan ocksd férmagan att kunna sitta
koncept och skeenden i ett sammanhang. Det innebir att man i det hir fallet
inte bara behéver forstd vad en entreprenadkostnad innebdr. Man bor dven
kunna hirleda det till en senare boendekostnad for att f6rstd hur den péaverkar

brukarna i ett senare skede och vilka mélgruppen ir.

Det finns kunskaper som arkitekten bor ha for att f6rsta vad de andra i projektet
vill f6ra fram och for att sjilv géra sig forstddd. Det finns ocksd kunskaper som
underlittar samarbetet mellan olika akt6rer 1 ett bostadsprojekt.
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Det finns en uppfattning om att arkitekter inte har de hér kunskaperna i nuldget.
Det ér svart att siga om det hir ir en férdom som har hingt kvar sedan
miljonprogrammets paradigmskifte eller om det hir dr en verklighet som vi
masta forhalla oss till och hantera. Det dr av vikt att det dtminstone finns en
grundliggande kunskap hos arkitekter 1 de hir fraigorna. Dessa kunskaper
forvintas inte ligga pd en ekonoms niva men de bor vara pa den nivan att det
underlittar samarbetet mellan de olika parterna i ett projekt.

Utdkade kunskaper kan paverka bostadsprojekt i en positiv riktning. En storre
forstaelse mellan aktorerna i ett bostadsprojekt leder till en mer effektiv och
foljsam process. Det gbr att man kan skifta fokus fran att diskutera vad som ér
genomforbart till att istillet diskutera hur man utfor det pa bésta sdtt. Om alla dr
invigda i ekonomin frin bérjan kan man rikta in sig pa att utveckla projektet
utefter de férutsittningarna som projektet har.

Min slutsats 1 korthet dr féljande: Det kan beh6vas en bittre forstdelse for
ekonomi bland arkitekter. Det hir innebir inte att alla arkitekter 4r ddliga pa
ekonomi. Diremot finns det en uppfattning om att kunskapen inte ir jimn
inom hela kiren. Det hir kan tyda pa att den grundkunskap som man far under
sin utbildning inte ticker de kunskaper som Gvriga aktorer i branschen forvintar
sig av oss. Att flera antyder att deras kunskaper dr erfarenhetsbaserade ir en
visar ocksa att det hir dr nagot som man inte har med sig fran bérjan ndr man ar
nyutexaminerad och att det dr svart att fa de hir kunskaperna utan att ha arbetat
en lingre tid.
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4. Atta saker du bor kunna

Jag har i det tidigare kapitlet undersékt om det beh6vs en storre kunskap i
ckonomi hos arkitekter. Min bild av situationen ér att det kan finnas ett behov
for en 6kad kunskap. De saker som vi som arkitekter méste forstd for att sitta
vira estetiska och designmissiga beslut i ett ekonomiskt sammanhang ar:

1. Projektets och byggherrens/bestillarens grundliggande ekonomiska
forutsittningar och varfor de ser ut som de gor. Hir berdr vi dmnen
som hyresreglering kontra marknadshyror och vilka aktérer som verkar
pé den svenska bostadsmarknaden idag. Till det kopplas ocksa
entreprenader, upphandlingsformer och konkurrens.

2. Relationen mellan projektets férmodade intikter och hur mycket
projektets produktionskostnad kan ligga pd. Det hir handlar mycket om
att forstd hur och varfér man gor en investeringskalkyl samt att kunna
koppla den hyra som projektet férvintas bringa in till en
entreprenadkostnad.

3. Det ekonomiska spraket. Det dr litt att blanda ihop ekonomiska termer
i och med att méinga begrepp liknar varandra. For att kunna
kommunicera med andra parter 1 ett projekt mdste vi f6rstd dem och de
forsta oss.

I korthet kan man uttrycka det som att £6r att vi ska kunna géra bittre
avvigningar i bostadsprojekt maste vi forstd kunden, forstd kundens mal samt
kommunicera med kunden. Det jag kommer att gd in pa i det hér kapitlet dr vad
vi bor kunna om vi ska ha méjlighet att virdera de beslut vi miste ta rérande
kvalitet och pris. Det handlar om att fa en bild av vad vi kan paverka, hur stor
péaverkan vi har och vad det kan resultera i. Precis som i de flesta olika
yrkesgrupper och delar av samhillet har marknaden och de som arbetar med
eller runt den ett eget sprak och en egen begreppsvirld. For att underlitta £6r
kommunikationen, samt 6ka forstielse f6r dess mekanismer och hur allt
fungerar och hinger ihop, kommer féljande kapitel att gi igenom de
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grundliggande kunskaper som kan vara av vikt f6r en bostadsarkitekt. Det
kommer i det hir kapitlet vara ett fokus pa hur saker hinger ihop med varandra.
Vad innebir en viss hyresnivi for entreprenadkostnaden? Vad innebir en
entreprenadkostnad och hur ska vi férhalla oss till de olika aktérerna pa
bostadsmarknaden? Ar det sikert att alla privata fasighetsigare agerar pa
liknande sitt och har samma férutsittningar? Jag kommer ocksa att gd in pa nir
vi kan paverka ett projekt och hur kostnaden relaterar till detta. Slutligen
kommer jag ga igenom de olika termer som man kan stéta pa i samband med att
ekonomin i bostaden diskuteras. Méinga av dessa termer dr idag frimmande f6r
ndgon som inte har studerat ekonomi och kan te sig som ett helt annat sprik.
Tanken 4r att den hir ordlistan ska fungera som en patlor i dessa sammanhang,.
Det hir kapitlet ska pa inga sitt anvindas som en komplett guide eller handbok
utan maste anvindas 1 kombination med andra kalkylb6cker och killor som
behandlar bostadsmarknaden. Den ska diremot fungera som en hjilpsam knuff
in i de begrepp som tas upp i annan litteratur.

Vissa delar kommer kanske att verka helt sjalvklara, andra kanske lite mindre.
Det viktiga dr dock, som tidigare nimnts, att man etablerar en grundliggande
kunskap i dessa dmnen for att underldtta kommunikationen mellan olika
yrkesgrupper, 6kar forstdelse 1 debatten samt skapar en storre tilltro f6r
arkitekternas kunskap 1 dessa dmnen.

Idag har ekonomin 1 bostadsprojekt gatt fran att vara mer planstyrd till att vara
alltmer marknadsstyrd. Det som tidigare bestimdes till en hog grad av
kommunen har de senaste 20 aren gjort en omvindning och blivit en arena dir
foretag och kunder till stor del bestimmer 6ver bostadspriset. Vad dr innebér da
marknadsekonomi? Det kan enkelt beskrivas som att “marknaden” styr tillging
och efterfragan, istillet f&r att som i planekonomi lata politiska férsamlingar tar
dessa beslut. Tanken ir att foretag ska producera efter de behov och krav som
marknaden och didrmed kunderna har. Det hir ska i praktiken innebdra att
tillgdng samt efterfrigan bestimmer priset. Hog tillgdng resulterar i att priset blir
lagt och ett daligt utbud innebdr ett hogt pris. Det hela dr ocksa kopplat till den
betalningsvilja som finns hos kunderna. Om ett pris blir sd pass hogt att ingen
kund har ekonomiskt underlag eller vilja att betala for en vara eller tjdnst méste
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priset regleras till en niva som kunderna kan betala eller vill betala. Det
ekonomiska system som rader i Sverige idag dr vad man kallar en blandekonomi.
Det innebir att det 4r ett 1 grunden marknadsekonomiskt system men att det
existerar lagar och bestimmelser som reglerar vissa delar av marknaden. Man
skulle kunna beskriva det som en blandning av ett marknadsekonomiskt och ett
planekonomiskt system. Ett tydligt exempel pa detta dr de hyresregleringar som
vi har i Sverige idag, dir hyresgistféreningen och fastighetsbolagen férhandlar
om hyressittningen och justerar den efter jimférbara objekt. Samtidigt rader det
brist rent konkurrensmissigt. Byggbranschen har under det forra seklets senare
hilft foérlorat manga medelstora byggbolag och anbuden pa projekten har
dirmed ocksa minskat. Det finns alltsa en viss obalans inom marknaden idag.
Bdde vad giller tillgang och efterfrigan samt vad giller konkurrens och villkor
(konkurrensverket, 2015).

Pa Sveriges bostadsmarknad idag har vi, som tidigare nimnts, inte en
”tullstindig” marknadsekonomi dir kunder och féretag agerar helt fritt utan
restriktioner och regleringar. (Lind, H, Lundstrém S 2007) Det hir ar tydligt da
béade privatigda och kommunigda byggforetag samt fastichetsdgare agerar pa
samma marknad med samma kommunala restriktioner. En del anser att det i
nuldget dr f6r mycket restriktioner och regler fran statligt hall f6r att marknaden
ska fungera. Regler om standarder hindrar foretag frin att nischa in sig pa olika
kundgrupper. Det har ocksa lyfts kritiska rster angdende huruvida Sveriges
bostadsmarknad ér vilfungerande, da konkurrensen inte fungerar som den bor
(konkurrensverket, 2015). Generellt sett brukar féretag av olika storlekar vara

representerade, men sedan fastighetskrisen i borjan av 1990-talet ser det inte
lingre ut sa pa bostadsmarknaden (SOU 2002:115).

I det hir klimatet médste man som arkitekt kunna orientera sig. Man maste
forsta hur marknaden fungerar och kinna till dess aktorer fOr att forstd vilka
forutsittningar som kommer gilla f6r ett projekt och vad som kommer att gilla
tor en sjilv under projektets gang. Det viktigaste dr dock att man ser sambandet
mellan vilka de tidnkta brukarna dr, vem som stér for projektet och hur deras
villkor ser ut, under vilka former som projektet byggs samt hur projektets
budget relaterar till det.
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4.1. Sambandet mellan intéakt, avkastning och
produktionskostnad

"Omt man hor en entreprenadkostnad i kronor per kvadratmeter med eller utan
projekt och byggherrekostnader si ska man kunna koppla det till en hyresniva”

Personlig kommunikation Ingmar Rahm, mars 2017

Om man tittar pa en totalkostnad av ett bostadsprojekt dr det uppdelat i mindre
kostnader som tillsammans bildar den totala produktionskostnaden. Hir mdste
man ocksa férhilla sig till de férmodade intdkterna och vilket avkastningskrav
som investeraren har for projektet. Man skulle kunna siga att intdkterna dikterar
hur stor totalkostnaden kan bli och att avkastningskravet f6r dessa intikter
dikterar hur hég produktionskostnaden kan vara. Modellen nedan illustrerar
detta forhallande mellan intdkter och avkastningskravet och hur det hir
bestimmer 6ver hur stora de 6vriga kostnaderna far vara. Viktigt 4r att notera
att avkastningen inte 4r fast bestimd utan kan variera.

Intdkter

Figur 2 Forhallandet mellan intikter, avkastning och produktionskostnader

Vad bestar da produktionskostnaden av? Om vi ska dela upp den ser det
lite ut som foljande diagram:

61



THERESA BRANDER

Figur 3 Uppdelning av produktionskostnad. Informationskilla:(Sveriges Byggindustrier,
Fastighetsigarna, Goteborgs stad, 2009)

Mirk vil att det inte dr procentuellt uppdelat utan enbart en illustration 6ver det
som kan ingé i en produktionskostnad. Det som arkitekten har en inverkan pa dr
det som vi kallar fér entreprenadkostnaden (Personlig kommunikation, Ingmar
Rahm, mars 2017). Kostnadsférdelningen inom entreprenadkostnaden ser det
enligt Wallenstams siffror procentuellt ut som féljer (Personlig kommunikation,
Annika Wilén, maj 2017):
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Det man kan utldsa frin diagrammet 4r att stommen tar upp en stor procentsats

vad giller kostnadsférdelningen. Det édr ddrav en viktig punkt att behandla redan

i de tidiga diskussionerna under projektet.

Om vi ser lite mer ingdende pd vad det kostar att bygga en kvadratmeter BOA

ger Nybyggarkommissionen (2014 s 27) oss foljande siffror for ett standardhus

utfért med totalentreprenad:
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Entreprenadkostnad
flerbostadshus.

6 van. Ovan mark

12 000 — 14 000 kr

+ Grund och markbearbetning
1500 — 5000 kr

= Summa entreprendrens
kostnader

13 500 — 19 000 kr
Totalentreprenadpriset:
16 000 — 22 000 kr

Moms 25 % tillkommer for
Byggherren Priset blir da:
19 500 — 28 000kr
Tomtmarken:

5000 — 8000 kr

THERESA BRANDER

Nir entreprenérens material-, l6ne-,
och alla overheadkostnader dr
bokforda eller nir ett prefabricerat
flerbostadshus limnat fabriken och
levererats samt monterats pa ett
fundament pd byggarbetsplatsen. En
hiss betjinar minst 18 ligenheter.
Projekteringskostnader ingar.

Bostadens andel av grundligeningen;
till exempel platta pa mark eller killare
inkl. schaktning, springning, palning,
ledningsdragning, mark och
tridgardsanligening.
Grundliggningskostnaden ir beriknad
pa 6 vaningar som grundkostnaden ska
tordelas pa. Projekteringskostnader
ingar.

Fardigt flerbostadshus vad avser
totalentreprendrens alla kostnader £6r
l6ner, material samt projektering.

Hir har tillkommit entreprendrens
handelsvinst samt “riskpremie” f6r allt
ofdrutsett under byggets cirka 15-18
manader. Viderforhallanden inkl. alla
fel som uppstar under bygget, vid
slutbesiktningen och garantibesiktning
upptickta fel.

Tomtmarkskostnaderna kan innehalla
poster som ocksa kan std under
byggherrekostnaderna till exempel
anslutningsavgifter, tidigare dgares
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Byggherrekostnader:
2000 — 4000 kr

= Produktionskostnad:

26 500 — 40 000 kt

Byggherrarnas pris till en
bostadrittsférening som koper,
baserat pa byggherrens
avkastningskrav:

30 000 — 50 000 kr

plankostnader eller
forrattningskostnader med mera.

Till byggherrekostnaderna kan foras
diverse poster som ekonomiskt
avlastar annat pa ett bygge. T.ex. till
tomtkostnaderna horande avgifter,
skatter, lagfarter, anslutningsavgifter av
alla slag, men ocksé inhyrda konsulter,
kontrollanter, programskrivning och
viss projektering, kreditiv och andra
finansiella kostnader, rivningsarbeten,
bygglov- och planeringskostnader,
kostnader for att fa grannstod etc.

Detta dr den slutliga kostnaden som
kommer att ligea till grund f6r
hyresberdkningarna i ett hyreshus som
byggherren behiller f6r egen
forvaltning. Kan generera hyror pa
1800-2 700 kr/kvm och 4r.

En byggherre som uppfor ett
flerbostadshus i avsikt att sélja det till
bostadsrittsforening ligger pa cirka
30—40 procent pa
produktionskostnaden. Detta
torsiljningspris leder 1 allménhet till en
insats pa 26 000—-40 000 kr/kvm och
en arsavgift pa cirka 500-700 kr/kvm -
i rinteldget 2013. Férdelningen mellan
insats och drsavgift paverkas av
reglerna f6r hushallens avdragsritt.
(Giller ej hyresritt)

Det hir illustrerar det normalspann som kostnader for ett bostadshus brukar

ligga pa per kvadratmeter. Det som vi arkitekter kan inverka mest pa vad giller
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ekonomin per kvadratmeter dr dels hur rationell designen 4r, men ocksa vilka
ytskikt som viljs.

Det ir viktigt att vi som arkitekter har en forstaelse f6r materialkostnaden
eftersom det kan bli en av de punkterna som blir kostnadsdrivande i ett projekt.
Att besluta och ge forslag pa vilka material och sektionsdelar som ska anvindas
hér dessutom till var roll som arkitekter (Svensk byggtjanst 2010). En sak som
ar viktig att tinka pa hdr 4r att det inte dr bara sjilva materialkostnaden i sig som
ska berdknas. Arbetsloner och omkostnader tas ocksa i beaktande. Det finns
kalkylbocker som man kan séka sig till £6r att fa en schablonkostnad f6r ett visst
material. Wikells Sektionsfakta NYB, ticker de flesta grundliggande material och
kan rekommenderas f6r vidare lisning om man 4r intresserad av att fa en inblick
1 hur materialkostnader beriknas och hur mycket det 4r som skiljer materialtyper
emellan. Om ett material saknas kan man s6ka sig direkt till leverantéren for att
fi en kostnadsuppgift, men viktigt 4r dé att komma ihag monteringen och hur
den utfdrs. Ingemar Rahm, kalkylator pd White Arkitekter, nimner att man i
kostnader alltid maste tinka i “manga bickar sma”. Om ett badrum ska ha
klinker istillet f6r plastmatta kanske det inte har sa stor paverkan pa den Svriga
budgeten i ett flerbostadshusprojekt. Ska ddremot alla 155 ligenheter ha det blir
det en annan fraga. (Personlig kommunikation Mars 2017)

En annan viktig sak dr att viga hur lang livsgaranti en produkt har, mot hur
mycket det kostar i nuldget. Ett material kan vara billigt men ha en dalig
livslingd, vilket blir férdyrande i det linga loppet £6r den som forvaltar
bostidderna. Cathrine Gerle nimner 1 intervjun att om ett hus ér robust och taligt
sa dr det 1 sig en kvalitet (Personlig kommunikation april 2017). Det som spelar
in pd hur man viljer materialet och vad det far kosta idr tre huvudsaker:

Grundkostnad: Hur mycket materialet kostar i sig. Det hir 4r ofta det fOrsta
man tinker pd nir man menar att ett material dr dyrare 4n ett annat. En
granitskiva till diskbanken 4r givetvis dyrare dn en laminatskiva med granittryck.
Granit ér ett naturmaterial och kan inte fabrikstillverkas. Det kriver dessutom
mer bearbetning samt viger mer vilket kan resultera i att fraktkostnaden gar
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upp. En laminatskiva gar litt att serieproducera, viger mindre och behover inte
nagon stérre bearbetning efter tillverkningen.

Arbetsloner och omkostnader: Ett material kan vara billigt 1 sig, men dnd4 bli
kostsamt om monteringen och hanteringen pa byggplatsen kriver fler arbetare.
Det man oftast letar efter, om man har en liten budget, 4r ett material ddr bade
grundkostnaden, arbetslénerna och omkostnaderna har en ldg nivd. Med
omkostnader menas bade indirekta och direkta kostnader. En direkt kostnad
kan vara semesterersittningar, sjuklonekostnader och sociala avgifter. Indirekta
kostnader syftar pa saker som vinterkostnader, resor, transporter, handverktyg,
maskiner och bodar pa arbetsplatsen. Ett sitt att halla nere de hir kostnaderna
kan vara att anvinda sig av Prefabelement. Ett sidant element har framtagits
just for att vara industriellt effektivt 1 bygget. Det hir kan jimforas med att mura
en husvigg f6r hand. Det senaste steget i den hir utvecklingen dr
modullésningar i flerbostadshus ddr man tillverkar firdiga ligenhetsenheter
enligt 16pandebandsprincip i en fabriksbyggnad. Dessa fraktas sen till den
aktuella byggplatsen.

Driftkostnad: Driftkostnaden ir valdigt viktig f6r den som ska férvalta
byggnaden. Ett material kan vara billigt att kopa in men bli kostsamt i det langa
loppet om det miste bytas ut flera ginger under byggnadens livslingd. Ett
material som ér dyrt vid ink6pstillfillet kan alltsa bli en vinst f6r férvaltaren om
det ir ett hallbart material som kriver lite underhall. Det g6r att man behéver
anstilla firre personaler och att man inte behdver ligga ut pengar f6r
ofdrutsedda reparationer. Det hir innebdr inte att de som siljer av bostadsritter
utan att férvalta dem inte 4r mana om att de material de viljer ska vara av h6g
kvalitet. Dilig kvalitet innebdr ett hégre slitage vilket kan leda till ddlig publicitet
och ett déligt rykte f6r féretaget. Driftkostnaden riknas inte med i
produktionskostnaden men 4r ndgot som man har med nir man gor en
investeringskalkyl. Det dr de som ridknas som framtida utgifter och maste darfor
stillas mot de framtida intikterna.
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Vi kan titta pa hur det hir ser ut i praktiken. Om vi tinker oss ett
horisontalhingt trifonster 1 format 9x5 som ska placeras 1 yttervigg kan
kostnaderna se ut som foljer enligt Wikells Sektionsfakta (2014/2015):

Utgift Kostnad

Materialkostnad 2 796,00 :-

Arbetslon 2,02 timmar a 188 :- 379,76 :-

Underentreprenader 261,90 :-

Ombkostnadspalidgg 252 % pa arbetslon 957,00 :-

Ombkostnadspaldgg 10 % pa UE 26,19 :-
Sektionskostnad exklusive moms ... =4 420,85 :-

kt/st.

Vi kan tinka oss en situation ddr man vill byta ut karmen mot ett dyrare
material. D4 okar materialkostnaden men arbetsloner och omkostnader hiller
sig kvar pd samma niva.

Eftersom materialet i sig kan bli det som it det kostnadsdrivande i ett projekt
maste man ha goda skal till varfér man viljer ett material som inte 4r det
billigare alternativet. Hur kommer det sig att materialet dr foreskrivet? Vad ger
det f6r mervirden férutom det kosmetiska? Det man kan géra hir dr att jimfora
de olika genom att gd igenom vad Wikells Sektionsfakta NYB, eller liknande
sammanstillning, estimerar vad de olika alternativen kan komma att kosta. Hur
stor blir monteringskostnaden? Ett material kan som tidigare nimnts vara billigt
men svirmonterat och tvirtom. Om det specifika materialet inte finns miste
man dock hoéra av sig till tillverkaren fOr att fi en prisbild. En viktig sak i den
hir frigan dr vem som kommer att f6rvalta byggnaderna 1 slutindan. Om det ér
byggherren sjilv som dr férvaltare blir funktions- och driftkostnader otroligt
viktiga da driften dr en av de framtida utgifterna som de maste forhalla sig till.
Om niagot ir billigt men mdste bytas ut inom en snar tid d det inte haller
innebdr det en férlust. Ett dyrt men hallbart material kan bli en vinst pa ling
sikt. Mikael Bengtsson forklarar det pa foljande sitt. I initialskedet ndr man
handlar upp, kostar det mycket. Det skiljer sig lite frdn en totalentreprenad dar
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entreprendren letar efter det billigaste alternativet for att fa bittre ekonomi
under sjilva procesen. En tegelsten eller ett trislag kan ersittas av liknande
produkter, men det dr inte sdkert att de har samma egenskaper eller att de klarar
dldrande lika bra. Ett sddant beslut blir dyrare senare nir det krivs mycket
underhall f6r att halla det 1 gott skick. P4 vart sitt blir det billigare i lingden”
(Personlig kommunikation, mars 2017)

Det man kan siga att man miste tinka pd vad giller kostnader ir att de méste
matcha det slutpris som brukarna dr villiga att betala. Samtligt maste de f6rhalla
sig till det avkastningskrav som investeraren har i det hir projektet. Det ar alltsd
bade knutet till den betalningsvilja och betalningsmdilighet som finns inom
omradet. P4 det sittet inverkar det lige som projektet har. Det dr ocksé knutet
till den risk som projektet innebér da avkastningskravet aterspeglar den
avkastning som en tillgang ska generera med hinsyn till dess affirsmissiga och
finansiella risker.

Intakter

Vad man har mdijlighet att investera i ett omrade beror pa hur betalningsviljan
ser ut inom det. Liget dr ofta avgérande f6r forsiljningen. Det dr till exempel
svarare att silja en ligenhet till ett hogt pris i ett omrdde som ligger utanfor de
centrala delarna av en stad jimfort med en i de omraden som ligger centralt.
Enligt boverkets rapport Markpriser, markbrist och byggande (2015) anses liget viga
upp fér andra eventuella tillkortakommanden inom boendet. I dagsliget har vi
dnnu inte natt taket pd betalningsviljan inom innerstdderna i Stockholm,
Goteborg och Malmé och det resulterar i stigande markpriser och 1 slutdndan en
stigande boendekostnad (Boverket, 2014a). Det som till stor del efterfrigas dr
centrala ligen, vilket ocksa dterspeglas i att det dr 1 centrala ldgen det ar littast att
rdkna hem byggprojekt. Men centrala ligen betraktas ofta som fullbyggda; man
fir inte bygga helt enkelt. Bebyggelsen anses firdig vilket innebir att det
tillkommer fa byggritter jimfért med 1 hur méanga ligen man skulle kunna rikna
hem fortitning, bygga pa befintliga hus, byta ut befintliga hus mot nya, hogre,
eller f6r den delen ta parkanlagd mark i ansprak. I stort sett all mark i centralare
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ldgen ir ianspraktagen. I de ligen dir det dr littare att komma 4t mark har det 4
andra sidan inte varit lika litt att fi ekonomin att ga thop f6r byggprojekten. 1
takt med stigande priser har grinsen for var det gar att rikna hem byggprojekt
dock flyttats utdt och inkluderat mer och mer byggbar mark. Man kan dé rdkna
med att betalningsviljan dterspeglar den prisbild som boverket i sin tidigare
rapport Valkommen till storstan! (2014a) la upp 61 ettor och treor i de tre storsta
stiderna. Det centrala liget viger tungt och folk 4r beredda att betala mer f6r att
slippa transporter. Samtidigt blir grinsen f6r vad som riknas som centralt
alltmer diffus. For att avgbra om det dr 16nsamt att bygga inom ett omrade
anvinds mattet Tobins Q dir man dividerar det estimerade marknadspriset med
den estimerade produktionskostnaden. Ett virde Over 1 innebir att det gar att
silja for mer dn vad det kostar och det ar dirmed 16nsamt att bygga inom det
omrade som utvirderas.

Marknadspris/Produktionskostnad.

Avkastningskrav

Avkastning dr ett ekonomiskt begrepp som beskriver hur mycket en tillgdng har
fordndrats 1 virde fran en tidigare tidpunkt. Beroende pé hur ofta man viljer att
mita avkastningar kan man tala om dagsavkastningar, veckoavkastningar eller
manadsavkastningar. Ndr man pratar om avkastning inom byggnadsprojekt
handlar det om att byggherren eller en lingivare har finansierat ett projekt som
sedan ska generera en viss vinst. Det hir kravet sitts emot de férmodade
intdkterna som projektet vintas ge. Avkastningskrav ir en term fOr den ligsta
vinstniva som byggherren pa sikt kan tinka sig som vinst (Catlson, M, 2012).
Kravet uttrycks ofta som ett procental. Det hir dr ocksa kopplat till den risk
som investeringen innebdr for investeraren. Vid investering med en relativt h6g
risk har investeraren ett hdgre avkastningskrav.
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Risk

Majoriteten av all verksamhet innefattar nagon form av risktagande.
Bostadsmarknaden dr inget undantag. Bostadsmarknaden ér ocksa en marknad
dir relativt hoga risker tas och dir det dr svért att avgdra det exakta mojliga
virdet pa ett visst bostadshus. En bil har samma virde om den star i Stockholm
eller i Uddevalla. Den ir flyttbar och inte beroende av sin omgivning. En
byggnads virde beror pa si manga fler parametrar och kan svinga beroende pé
de trender som rader i samhillet (Personlig kommunikation, Bo Nordlund,
januari 2017). Risk innebir alltsd att en investering kan gi fel och trots noggrant
utférda investeringskalkyler f4 en ovintad utgang. I de hir sammanhangen
brukar man ocksd nimna riskkapital och det syftar oftast till de pengar som
satsas 1 ett hogriskprojekt (Carlsson 20106). Oftast dr det hir ett inldnat kapital
for att kunna investera i ett projekt som kan bli otroligt framgangsrikt om det
lyckas men samtidigt har en mindre chans att faktiskt lyckas. Det har hittills varit
relativt ovanligt att investera i bostadsbyggande med hjilp av riskkapital men
under de senaste 15 aren har denna moijlighet tagits upp ett antal ganger i olika
debatter (Lundstrom, S, 2001).

Vad det kostar beror helt enkelt pa hur totalkostnaden ser ut samt vilken
avkastning som byggherren vill fi ut fran sin investering. Men det giller lika
mycket 4t det motsatta hallet. Betalningsviljan 1 ett omrade avgor vilka intdkter
man kan fa. Nir det sedan stills emot avkastningen far vi en tydlig bild av vad
projektet kan kosta £6r att det ska vara moijligt att utféra.

Korrelationen mellan slutpris och entreprenadkostnad

Sdrskilt 1 bostadsprojekt dr det viktigt att man som arkitekt kan se hela
kopplingen frin entreprenadkostnaden till det slutgiltiga priset pd bostaden. Ett
sitt for att forsta det hér kan vara att rikna baklinges. Ta reda pa vem
malgruppen idr och vad de har f6r betalningsvilja, utifran det far man ut en
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moijlig hyra per kvadratmeter eller ett mojligt slutpris for bostadsritten. Fran det
tir man ett mojligt totalpris f6r projektet didr man ocksa mdste ta in byggherrens
ankastningskrav. Direfter kan man procentuellt sitt, och med markkostnader i
minnet, rikna ut entreprenadkostnaden och vad man har f6r siffror att férhalla
sig till. En anledning till att det kan vara svart att fi ekonomin att ga ihop ir just
det att det dr en privatperson som ska betala i slutet av kedjan. Det sétter upp
tydliga grinser for vad som dr méjligt att utféra. Under var intervju
sammanfattar Ingmar Rahm situationen som féljande ” Om man hér en
entreprenadkostnad i kronor per kvadratmeter med eller utan projekt och
byggherrekostnader sa ska man kunna koppla det till en hyresniva. Om
nagonting kostar 20 000 kr per kvadratmeter som entreprenadkostnad, sa
kopplar man pa projekt och byggherrekostnad. Da dr vi uppe i 24 — 25 000 kr
per kvadratmeter. Sig da att det 4r ett projekt dir man inte behéver bira
momsen, vad behéver man ta ut £6r hyra da» D sdger jag minst 1300 kr per
kvadratmeter och 4r.” Han fortsitter senare med att dterigen trycka pa hur

viktigt det dr att se kopplingen ” Siger byggherren att de har gjort en
undersékning och kommit fram till att de inte kan ta ut mer 4n 1800 kr per
kvadratmeter och ér i hyra da ska man kunna hirleda det till vilken
entreprenadkostnad man har att jobba med. Den kopplingen ska man kunna
gora.” (Personlig kommunikation, Mars 2017)
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4.2. Investeringskalkyl

"Det jag vill trycka pa dr vikten av att man bade fran vir sida och fran kundens sida
arbetar och samverkar genom hela projektet. Att man tidigt skapar ett samforstand
gallande malet, dar kunden far fram sina idéer och vi som arkitekter utvecklar dem”

Personlig kommunikation Peter Elfstrand, mars 2017

Det utférs alltid en investeringskalkyl innan man investerar i ett projekt.
Byggherren vill veta om det kommer att bli ett 16nsamt projekt eller om det ar
ett projekt som innebir ett alltfér stort risktagande (Carlson, M, 2012). Kanske
ir marknaden fo6r osiker eller sd dr det f6r manga kostnader vilket gor att
projektet inte nar upp till de avkastningskrav som byggherren har. Nir det giller
bostadsprojekt dr det hir sirskilt framstdende eftersom den som betalar i
slutindan dr en privatperson. De totala kostnaderna, inklusive
avkastningskravet, for projektet far alltsa inte Gverstiga de tilltdnkta kundernas
betalningsvilja. Om hyran pa hyresligenheten eller priset pa bostadspriset ligger
6ver betalningsviljan blir det i slutindan ingen affir (Personlig kommunikation,
Bo Nordlund, januari 2017).

Hur fungerar dé det hir systemet i praktiken? Vad avgdr hur mycket en bostad
kostar 1 slutindan och vilka kvalitetstandarder som ska gilla under
produktionen? Det som fOrst startar sjdlva processen dr en idé och en
investeringskalkyl. Lit oss sdga att en aktor dr intresserad av att utveckla ett
omréde, bygga ett bostadshus. Vad denna aktor forst kommer att gora ar att
tors6ka kalkylera hur méjliga framtida intékter och utgifter ser ut 1 férhallande
till det avkastningskrav han har péd projektet. Det hela handlar om att se vilka
framtida intdkter man kan fi jimfért med den summa man investerar. Det som
man maste forhalla sig till vid en investering dr hur stor investeringen ér i
relation till hyresintikterna och driftkostnader. Man brukar tala om ett driftnetto
dér man subtraherar drift och underhallskostnaderna frin hyresintikterna.
Eftersom man oftast utfér kalkyler med en tidsbegrinsning riknar man ocksa
med ett restvirde som visar hur mycket byggnaden ér vird efter den utsatta
tiden (H, Lind, 2012). Det kan illustreras enligt f6ljande diagram:
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Figur 4 Modell av ett investeringsforlopp (Lind, H 2012)

Hans Lind tar upp ett exempel 1 Ekonomi for arkitekter dir man stiller fragan till
en person om hen vill ha 1000 kr idag eller om ett 4r (H, Lind, 2012). Det
sannolika svaret dr att personen i friga kommer att vilja ha 1000 kr idag, da
osikerhet 6ver framtida férhallanden och inflationen paverkar beslutet. Man kan
redan hir dra slutsatsen att de framtida intdkterna bor Gverstiga det investerade
beloppet. Utéver detta har aktéren férmodligen en viss tanke om lénsamhet.
Man kan i detta fall tala om ett avkastningskrav som mdste uppfyllas for att
aktéren ska viga riskera en investering inom ett visst omrade. Inom den hir
sfiren av investering och avkastningskrav maste byggherrekostnader,
markkostnader och produktionskostnader rymmas. Det dr frst nidr man kdnner
till férhdllandet mellan avkastning och investering som man kan borja se over
dessa 6vriga poster. En viktig del i detta dr ocksa det vi kallar f6r nuvirde. Man
brukar avgbra om en investering dr 16nsam eller inte genom att se Gver om
nuvirdet av de framtida konsekvenserna dr storre dn investeringsbeloppet. Det
hir brukar beriknas med hjalp av den sa kallade nuvirdesmetoden. Vi kan dé
aterkomma till det tidigare exemplet med de 1000 kronorna. En kalkylering med
nuvirdesmetoden ir i sig sjilvt ritt enkel, inbetalningar och utbetalningar stills
mot varandra for att se om utfallet dr positivt eller negativt. Problemet kommer
vid sjilva tidsfaktorn i ekvationen. Hur bor 1000 kr idag jaimf6ras med 1000 ke
om ett 4r? Det man fOrst ska tinka pa dr att pengar idag alltid har ett stérre
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virde dn pengar imorgon. Detta innebir att en investering kostar pengar och att
pengar forlorar i virde 6ver tid. Man maste ddrfor sitta ett pris pa pengarna for
att avglra om det l6nar sig eller inte. Detta pris dr alltsa kostnaden fOr att
anvinda pengarna och kallas f6r Kalkylrdnta. Det hir dr direktkopplat till det
avkastningskrav som investeraren har. (Carlson, M, 2012)

Det finns flera modeller och sitt att uppritta en investeringskalkyl. Det som de
alla har gemensamt 4r att alla innefattar ndgon form av osikerhet, inte beroende
pé berdkningen utan pa de antaganden man gér £6r hur framtiden kommer att te
sig. Olika modeller kan da kombineras {f6r att f6rsoka minimera
osikerhetstaktorn. Det jag kommer att ga igenom hir dr hur man utfor:

e Nuvirdesmetoden, kassaflédesmetoden
e Nuvirdeskvot
e Pgy Offmetoden

e Annuitetsmetoden

Nuvirdesmetoden/Kassaflédesmetoden

Om vi bérjar med nuvirdesmetoden eller, som den ibland brukar kallas,
kassaflédesmetoden handlar det om att beridkna det ekonomiska utfallet for en
investering beriknat pa hela dess livslingd. Nuvirdesmetoden dr den som oftast
anvinds i de hdr sammanhangen och jag kommer dirfor i lite mer in pa
detaljerna hir. Det handlar i korthet om att jimféra hur ett nominellt virde idag
stiller sig emot samma nominella virde om ett antal ar. Som vi tidigare har
nidmnt férsimras penningvirdet pa grund av inflationen, samt att man gir miste
om eventuell avkastning i form av rdnta. Om man linar ut pengar till nigon utan
att sitta upp rintevillkor férlorar man den eventuella rintan som man skulle ha
fitt om man hade limnat pengarna pa banken. Den hir kunskapen kan hjilpa
oss att se om en investering kommer att bli l16nsam genom att se Gver alla
beriknade framtida inbetalningar omraknat till nuvirdet och dra ifran
grundinvesteringen. (Carlsson, M, 2012) Det kan litt illustreras enligt f6ljande
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tabell som visar hur mycket ett virde (n) sjunker i férhallande till tiden och
nivan pa rantan.

Kalkylrianta
=r

Il
=]
o
o
—
—
N
—
o
[\*]
(=]

0
0,952 0,926 0,909 0,893 0,870 0,833
0,907 0,857 0,826 0,767 0,756 0,694
0,864 0,794 0,751 0,712 0,658 0,579
0,823 0,735 0,683 0,636 0,572 0,482
0,784 0,681 0,621 0,567 0,497 0,402
0,746 0,630 0,564 0,507 0,432 0,335
0,711 0,583 0,513 0,452 0,376 0,279
0,677 0,540 0,467 0,404 0,327 0,233
0,645 0,500 0,424 0,361 0,284 0,194
0,614 0,463 0,386 0,322 0,247 0,162

—
(=]

Det vi kan utldsa fran tabellen dr att virdet pa 1 krona som utfaller om 10 édr
med en kalkylrinta pa 20 procent bara dr vird 0,162 kr med dagens
penningvarde mitt. Man kan ldtt tro att det hir innebir att investeringen inte ér
l6nsam men det 4r viktigt att veta att den ér det dnda ner till ett nuvirde pa noll
kronor. Om nuvirdet diremot ligger under noll kronor ir investeringen inte
l6nsam. Om alla framtida inbetalningar ér lika stora gir det att rdkna ut i ett
enda steg en serie av dessa.
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Kalkylrianta

=t

3
Il
=]

5 8 10 12 15 20
0,952 0,926 0,909 0,893 0,870 0,833
1,859 1,783 1,736 1,690 1,626 1,528
2,723 2,577 2,487 2,402 2,283 2,106
3,546 3,312 3,170 3,037 2,855 2,589
4329 3,993 3,791 3,605 3,352 2,991
5,076 4,623 4355 4111 3,784 3,326
5,786 5,206 4,868 4,564 4,160 3,605
6,463 5,747 5,335 4,968 4,487 3,837
7,108 6,247 5,759 5,328 4772 4,031
10 7,722 6,710 6,145 5,650 5,019 4,192

For att ta ett exempel, om vi sdger att vi kommer att fa in 10 000 per dr i 5 4r. Vi

vet att kalkylrintan ligger pa 10 procent och att vér grundinvestering var 50 000
kr.

(10 000 x 3,791) — 50 000 = -12 090

Utifran det hir kan vi se att investeringen inte kommer att bli [6nsam da

resultatet 4r negativt.

Soker man en rinta som inte dr representerad i tabellen finns de att tillga i
investeringskalkylbocker. Annars kan man anvinda tabellen och gora ett grovt

overslag mellan tva nirliggande rintor.

Den hir modellen ir en av de som ger det mest fullstindiga svaret, da den
riknar in alla framtida betalningar Den blir dirfor en av de bista metoderna for
investeringsbedémning och kan anvindas for att se pa olika alternativs utgangar
samt jimfora dem. Jag kommer nu snabbt gd igenom nagra andra
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kalkyleringsmetoder. De hir kan anvindas som individuella investeringskalkyler
eller som ett komplement till varandra. En investeringskalkyl dr som bekant inte
helt sidker och det finns méinga saker som kan inverka och férindra
forutsittningarna for investeringen under projektets gang. (Carlson, M, 2012).

Nuvirdeskvot

Som ett komplement till nuvirdesmetoden kan man anvinda sig av det som
kallas f6r nuvirdeskvot. Det hir anvinder man f6r att kunna bedéma
avkastningen for investeringen genom att stilla grundinvesteringen i relation till
nuvirdet av investeringen. Nuvirdeskvoten visar ”hur hég avkastningen pa
grundinvesteringen dr genom att visa hur hoégt 6verskott som skapas per
investerad krona, virderat till nuvirdet” (M, Carlsson, 2012). Ju hégre
nuvirdeskvot desto l6nsammare 4r investeringen.

Nuvirdeskvot = Nuvirdet av investeringen/Grundinvesteringen

Pay Offmetoden

Om vi tittar pa Pay Off- metoden ir den en av de enklaste metoderna att
anvinda sig av. Hir handlar det om att ta reda pa hur lang tid det kommer att ta
innan investeringen l6nar sig. Vi far alltsd svaret i form av en tidsangivelse. Ju
kortare tidsspann desto bittre dr investeringen. Det som man kan sidga om den
hir metoden ir att trots att den dr relativt grov ger den en fingervisning om
huruvida investeringen kommer att 16na sig eller inte. Den anvinds ofta i tidiga
skeden som en fOrsta analys. Definitionsmissigt berdknas Pay Off- tiden som
G/a dir:
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G = Grundinvesteringen

a = InbetalningsGverskottet per ar.

Behéver man ta hinsyn till rintan nir man anvinder sig av den hir metoden ér
det bara att rikna ut nuvirdet pa de belopp man berdknar fi in som
inbetalningséverskott.

Annuitetsmetoden
Den hir metoden kan ses som en omvand variant av nuviardesmetoden.

Det finns fler metoder 4n de hir att anvinda sig av f6r att gbra en
investeringskalkyl, men de hdr dr ndgra av de mest grundlidggande och mest
anvinda. Som arkitekt kan de hir vara bra att halla koll pa f&r att f6rsta hur
byggherren tillika investeraren tinker. Det kan dven vara bra att som arkitekt
kunna utféra en investeringskalkyl f6r att fi en klarare bild av projektet och vilka
férutsittningar som giller f6r det.

Det kan bli en knepig situation f6r arkitekten om byggherren inte vill delge
budgeten, sirskilt om man ska se till designens begransningar och att man girna
vill landa i ndgot som ir realiserbart. Det som man kan gbra i detta extrema fall
dr att utféra en investeringskalkyl pa eget bevig for att f4 en nagot sanir inblick i
hur projektet kommer att ligga rent kostnadsmissigt. Genom Statistiska
Centralbyran kan man fi reda pa markkostnader och se med vilken takt de har
stigit de senaste aren. Ddr kan man ocksi fa information angiende
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byggherrekostnader samt totalkostnader fér nyligen utférda projekt. Utifran
detta kan man fi fram en totalkostnad for projektet.

Ett annat sitt kan vara att jimféra hur liknande nybyggda projekt har legat rent
prismissigt de senaste dren. Det hir dr dock en vildigt osiker metod dé det inte
finns nigon byggnad som ir den andra lik. Aven om det ir i konstruktionen tvé
exakt likadana hus sa dr liget annorlunda (Personlig kommunikation, Bo
Nordlund, januari 2017). Det man kan sdga utmirker fastighetsinvesteringar fran
6vriga investeringar ir foljande:

e Varje objekt dr unikt

e Liget ir en inverkande faktor

e Detir en investering 6ver en lang tid
e Det dr samhillskontrollerat

e Fn lig omsittning

e En brist pa perfekt marknadsinformation
(Personlig kommunikation, Bo Nordlund, januari 2017).

Fastighetsmarknaden dr ocksé en cyklisk marknad dir tillging och efterfrigan
péaverkas av bland annat befolkningsékningar och arbetsléshet. Det ér sdledes
vildigt sviért att utféra sikra kalkyler som ger 100 procent sikert svar. Det dr
ocksa svart att jimfora dem med andra marknader. (Personlig kommunikation,
Bo Nordlund, januari 2017).

Samhillsekonomi

Man kan ocksé utvirdera en eventuell samhillsekonomisk vinst i samband med
ett projekt. Det hir dr frimst nagot som allminnyttiga foretag kan se som en
eventuell ”intakt” (2015). Det man gér dé édr att miéta olika nyttor och stilla dem
emot de kostnader som projektet bir med sig. En sddan vinst kan vara att gamla
tar ett centralt boende i nirheten av en virdmottagning. Pa si vis minskar bade
transportkostnader och skador. Det dr svart att mita framtida effekter och
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darfor blir det vildigt ofta att man gér en beddmning istillet f6r en kalkyl. Om
man diremot anvinder sig av en kalkyl maste man 6versitta effekterna till
monetira enheter. Ett sitt kan vara att studera hur marknaden ter sig, ett annat
kan vara att utféra en enkitundersokning (Lind, H, 2012). Det handlar alltsd om
att:

Identifiera alternativ
Identifiera effekter av alternativ
Omvandla effekter till jimférbara enheter

e

Virdera i pengar.

Det kan hinda att ett projekt blir felberiknat och kostar mer dn vad man hade
kalkylerat med fran bérjan men som sedan far ett samhillsekonomiskt virde.

Till exempel blev kostnaden f6r operahuset i Sydney mycket hégre 4n man forst
riknat med. Dock har fastigheten 6kat betydligt i virde och, via bland annat
turism, genererat pengar som viger upp det hir i slutindan (Hansson, B,.
Olander, S, Persson, M, 2008)

4. 3 Marknadens olika bostadsproducenter

I hyresligenheter kanske man ligger mer vikt pa att de ska vara robusta och litta
att underhalla. 1 bostadsritter kan man vara mer pakostad i design och i ytor”

Personlig kommunikation Cathrine Gerle, april 2017

Vem byggherren dr paverkar projektet pa flera sitt. Dels har olika typer av
byggherrar olika ekonomiska férutsittningar, men ocksa olika drivkrafter och
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mojligheter. Det dr ddrfér viktigt att kinna till vem byggherren 4r. Det gor det
littare att forsta byggherren, byggherrens virderingar, och slutmal. Vad menar
man da just med begreppet byggherre? Med byggherre menas en person, ett
foretag, en organisation eller en myndighet som pd grund av ett behov later
uppfora en byggnad. Det ir byggherren som initierar ett byggnadsprojekt samt
satter villkoren f6r byggnadens program och hur byggprojektet genomférs (U.
Notdstedt, 2008). Tidigare brukade man skilja pa engingsbyggherrar och
professionella. Med den férsta menar man en privatperson, férening eller
mindre stiftelse som tillsammans uppfor ett mindre hus. Den professionella
typen ir oftast ett bostadsforetag, som later bygga bostider eller lokaler som ska
forvaltas inom foretaget. I bostadssammanhang dr det mycket ofta kommunala
allminnyttiga foretag det handlar om. Men det finns numera ocksa byggherrar
som bygger for att silja bostaden direkt efter att det 4r klart. Ett numera vanligt
namn pé en sadan byggherre, som i allminhet ir sin egen entreprendr, ar
forsiljningsbyggherre. Det motsvarar det man pé engelska kallar developer. Det ar
en foreteelse som i sin nuvarande omfattning bara har funnits 1 Sverige i cirka 15
ar. Ar man en férsiliningsbyggherre, behéver man kanske inte tinka lika
langsiktigt vid investeringstillfallet om man inte tinker anvinda kvaliteter som
torsdljningsargument. (Platén, £ 2009) Nedan foljer en kortare beskrivning av de
huvudsakliga byggherretyperna inom bostadsprojekt.

Allminnyttan

De flesta flerbostadshus med hyresritter 4gs av det som man kallar
allminnyttiga bostadsféretag. De kdnnetecknas av att stort inflytande frin
kommunerna samt att de ska drivas “utan enskilt vinstintresse”.

Ett allminnyttigt bostadsféretag dr 1 Sverige oftast ett

kommunalt aktiebolag som kollektivt kallas for Allmannyttan. De flesta av dessa
ar medlemmar i intresseorganisationen SABO. Ett allminnyttigt bostadsféretag
kan ocksa vara en stiftelse. Sedan den forste januari 2011 ska Allménnyttan driva
sin verksamhet affarsmissigt. Det hir innebir att allmidnnyttiga bostadsforetag
ska vara 16nsamma 6ver tid och att de ska konkurrera med privata

bostadsforetag. Denna bestimmelse utgdr ett undantag fran
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sjalvkostnadsprincipen och férbudet mot att driva verksamhet i vinstsyfte

i kommunallagen. Affirsmissiga principer innebir att man som bolag ska utga
fran vad som ér langsiktigt bist f6r bolaget som sddant. Detta utifran de
begrinsningar och férutsittningar som ligger i att de ska vara langsiktiga, seriGsa
fastighetsdgare pa hyresmarknaden inom ramen f6r de regler och normer som
giller. Det hir ska dé leda till att allminnyttiga bolag inte ska ges ndgra sirskilda
ekonomiska fordelar i férhallande till privata bolag och att relationen mellan
kommunen och bolaget maste skiljas vad giller ekonomin (Allménnyttan,
2017a).

Man kan i korthet sammanfatta Allmdnnyttans huvuduppdrag i tre punkter.

1. Allminnyttan ska ha ett samhillsansvar och sétja f6r att det byggs nya
hyresbostider i kommunerna. De ska ocksa renovera befintliga hus och
bidra till ett hallbart samhalle.

2. Allminnyttan ska ocksa agera affirsmissigt och konkurrera med den
privata sektorn.

3. De som brukar Allminnyttans bostider ska ha ritt att paverka och
utova ett boendeinflytande.

Det 6vergripande allminnyttiga syftet for ett kommunalt bostadsforetag dr att se
till att bostadsfoérsorjningen uppfylls i kommunen. Dirfér maste alla
bostadsbehov tillgodoses inte enbart f6r grupper med sirskilda behov. Dirfor
behovs ett varierat bostadsutbud som kan attrahera olika hyresgister. I det
allminnyttiga syfte som ett kommunalt bostadsféretag har ingar
samhillsansvaret. Det innebir ett etiskt, miljdmissigt och socialt ansvarstagande
(Allminnyttan, 2017a).

Stiftelser

De flesta bostadsbolag som verkar t6r Allmdnnyttan dr kommunalt knutna, men
i Sverige har vi ocksa stiftelsestyrda bostadsbolag som ocksa hor till
Allminnyttan. Allmannyttiga bostadsféretag som iér stiftelser forvaltar

83


https://sv.wikipedia.org/wiki/Kommunallagen_i_Sverige

THERESA BRANDER

fastigheter i vilka bostadsligenheter upplats med hyresritt och bedriver
verksamheten enligt en ldngsiktig sjilvkostnadsprincip. Fér dessa féretag finns
ingen speciallagstiftning. De hir dr ofta bolag som grundar sig i en tidigare
donation. En av dessa stiftelser ir till exempel Robert Dicksons stiftelse i
Goteborg som sedan den grundliggande donationen 1856 till styrelsen f6r
Sveriges Arbetarbostider har arbetat f6r att producera och forvalta bostider f6r
mindre bemedlande (Robert Dicksons stiftelse, 2016).

Privata byggherrar — Bostadsritter och hyrestritter.

En annan aktdr dr privata bolag som antingen producerar hyresritter f6r egen
forvaltning eller producerar bostadsritter som de sedan siljer till en
bostadsrittsférening. De hir kan vara enskilda fastighetsigare, fastighetsbolag
eller byggentreprenérer som innehar egen mark eller har fastighetsférvaltning
som gren i sin affirsverksamhet (U. Nordstedt, 2008). Siljs bostiderna som
bostadsritter bildas en bostadsrittférening. En bostadsrittsférening dr en form
av ekonomisk férening och har till indamal att 1 féreningens hus upplata
ligenheter till medlemmarna med bostadsritt utan tidsbegrinsning.
(Bolagsverket, 2016). Dock ridknas inte en bostadsrittsférening som en “’ren”
privat byggherre. Vid ett projekt som en bostadsrittsférening initierar riknas de
istdllet till de kooperativa byggherrarna. ( Nordstedt, U 2008)

Kooperativa byggherrar — Bostadsritter och hyresritter.

De storsta kooperativa byggherrarna och bostadsforvaltarna dr idag HSB samt
Riksbyggen. De ir rikstickande och deras ligenheter upplits som bostadsritter.
(Nordstedt, U, 2008) HSB startade 1923 som en kooperativ organisation for
bittre boende och inflytande 6ver den egna bostadssituationen. HSBs uppgift
var att férse medlemmarna med bra och prisvirda bostider. Vid starten hade
HSB 245 medlemmar och idag uppgar medlemmarna till cirka 554 000 som ir
organiserade 1 tre led med 30 regionala HSB-f6reningar i landet och cirka 3 900
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bostadsrittsféreningar. Det finns tva kategorier av medlemmar: bosparande
medlemmar och boende medlemmar (HSB, 2015). Riksbyggen dr nagot mindre
och ir en ekonomisk férening som dgs av LO-fackliga f6rbund, folkrérelser och
Riksbyggens intresseféreningar. Riksbyggens storsta andelsigare dr byggfackliga
organisationer. Bostadsrittsforeningarna dr organiserade i ett 35-tal
intresseféreningar och de lokala fackliga och folkrorelsefretagens
organisationer 1 ett 35-tal lokalféreningar. (Riksbyggen 2016)

Forward Funding — Att silja av innan firdigt projekt.

Det senaste 10 dren har det kommit upp nya aktérer pd marknaden. Den
traditionella affdrsmodellen dr att man séljer nir allt dr klart. Med forward funding
tecknar byggherren kontrakt med entreprenéren och den som ska képa och
forvalta fastigheten samtidigt. Det hir innebir att projektet betalas 16pande fran
det forsta tilltrddet tills det att projektet ar klart (Nohrstedt, L, 2009 september).
Koparen av fastigheten har dé inte moijlighet att besiktiga byggnaden innan
ink6p utan fir da istillet utga fran den dokumentation och de avtal som finns att
tillgd (WSP, 2014). Det hir limnar utrymme f6r investerare som inte normalt
forvaltar bostider att initiera projekt da de redan har en siker inképare och inte
behover hantera fastigheten efter det att projektet dr klart.

Det hir édr en form av finansiering som blir allt vanligare i Sverige vilket kan
bero pa att det dr en gingbar affdrsmodell 4ven under ligkonjunkturer da den
innebir en siker avkastning for investeraren (Nohrstedt, L, 2009 september).

Det finns till synes stora skillnader mellan de olika akt6rerna pa marknaden. Det
hir innebir att man inte heller kan férvinta sig samma erfarenhet och samma
agerande fran dem. Fér en aktor som inte ska foérvalta byggnaden blir frigan om
driftskostnader inte lika aktuell. Om vi bara ser till hyresritter skiljer det sig
redan dir mellan Allmidnnyttans aktérer och de privata aktérerna. Om vi tittar
pa Boverkets rapport Den svenska hyressatiningen tar de upp de skillnader som de
har noterat sedan 2010 ars lagstiftning om Allmédnnyttans affirsmissighet. "Den
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stora direkta skillnaden ér att hyrorna i Allmédnnyttan inte, 4r normerande utan
de privata fastighetsdgarna férhandlar sjilva om hyrorna — ofta genom
Fastighetsidgarna centralt — féretridesvis med den lokala hyresgistféreningen.”
(2014b s 79). Men det skiljer sig dven mellan bolagen inom grinserna for de tva
olika sektorerna. Om man tittar pa de olika malen f6r privata hyresvirdar 2012
sammanfattar boverkets rapport det som foljer (Boverket, 2014b s 81 - 82):

e Akelius Fastigheter AB — affirsidén ér att lingsiktigt 4ga,
utveckla och forvalta bostadsfastigheter med férmaga att
generera ett stadigt vixande kassaflode. Lag finansiell risk uppnas
genom ldg beldningsgrad, lang rinte- och kapitalbindning.
Direktavkastningskravet var i genomsnitt 4,47 procent (4,52
procent 2012) f6r Sverige (moderbolaget dger, direkt eller via
dotterbolag, fastigheter 1 Sverige, Tyskland och Kanada).

e Stena Fastigheter AB — Ingen konkret information —

oforandrat

e Hyresbostider i Sverige 11 AB — Ingen information —
ofdrindrat

e Rikshem AB — Ingen information — of6rindrat

e Heimstaden AB — ska ha en langsiktigt stabil ekonomi, med
arliga Gverskott pa en niva som gor det moijligt £6r bolaget att
forverkliga tillvixt- och produktionsmal, langsiktigt sikerstilla
sina fastigheters virdeutveckling och ge de boende en god
service. Genomsnittligt avkastningskrav uppgar till 4,8 procent.

e Willhem AB — Det langsiktiga finansiella avkastningsmadlet 4r
en arlig totalavkastning pa minst 7,5 procent i genomsnitt under
rullande tiodrsperiod.

e Fastighets AB Balder — Malsittning dr att 6ver tiden ha en
stabil och god avkastning pd eget kapital som med god marginal
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overstiger den riskfria rintan. Detta skall ske samtidigt som
soliditeten Gver tidenskall vara ligst 30 procent och
rintetdckningsgraden ligst 1,5 ginger. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet var 5,9 procent f6r 2012.

e Wallenstam AB — Genomsnittligt direktavkastningskrav
bostider 3,8 procent. Under perioden 2008-2013 ska 2 500
ligenheter produceras till en direktavkastning som Gverstiger sju
procent och en fortsatt positiv utveckling av
verksamhetsresultatet. Soliditeten ska drligen Gverstiga 24
procent.

e Fastighets AB L E Lundberg — att striva efter bdsta méjliga
drift- och féradlingsresultat utifrdn varje enskild fastighets
torutsittning.

e Tkano Invest Aktiebolag — Ingen information”

Det hir visar pa stora skillnader vad giller férutsdttningar och i sin tur agerande
menar boverket.

Om man tittar pd skillnader inom de allmidnnyttiga bolagen visar Boverkets
rapport att det dven dir finns skillnader mellan kommunerna. Rapporten baseras
pa Boverkets bostadsmarknadsenkit dir en uppdelning har gjorts Gver mitt som
anvinds fOr avkastningskraven i dgardirektiven. Dir kunde de se en stor
spridning kommuner emellan, vilket de utldste som att det fanns stora

variationer i de avkastningskrav som kommunerna stiller pd sina allminnyttiga
bostadsbolag. (Boverket, 2014b).

Det hir antyder att dven Allmidnnyttans agerande kan skilja sig kommuner
emellan. For att ritt avvdgningar ska kunna goras under ett projekt kan det vara
av vikt att forstd vem byggherren 4r och utifrin det forsoka forsta dennes

agerande.
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4.4. Bostadsrattens och hyresrattens olika ekonomiska
forutsattningar.

"Moattstocken brukar vara en ensamstaende sjukskditerska med tva barn. Den linen
ska klara av en normal ligenbet”

Personlig kommunikation Eva Grane, mats 2017

Hur mycket man kan investera i ett boende skiljer sig mellan de olika
boendeformerna. Nir man ska erbjuda en bostadsritt till forsiljning férhaller
man sig till vanliga marknadsregler. Om det istéllet 4r hyresligenheter méste
man ha hyresregleringen i dtanke. En nyproducerad hyresligenhet maste
konkurrera med de hyror som finns i det befintliga bestindet. Sedan
bruksvirdeshyrans inférande har det blivit en stor skillnad mellan dessa grupper
som inte motsvaras av egenskapsskillnaderna (H, Lind, Lundstrém, S 2007). Det
hir innebir inte att alla nyproducerade bostadritter inte innebir vissa risker. De
maste ocksa forhalla sig till betalningsviljan inom det omride som de byggs.

En av de vanligare boendeformerna i Sverige 4r dganderitten I Sverige bor
ungefir hilften av alla méinniskor i villa eller smahus som de édger sjilva. En
knapp femtedel bor i bostadsritt. Ungefir 30 procent av alla invanare i Sverige
hyr sin ligenhet Cirka 18 procent bor i en bostadsritt. (Allminnyttan 2017a)

88



THERESA BRANDER

Som boende i en bostadsritt kontra en hyresritt kan det vara svirt att se
skillnaderna pa de bada boendeformerna. I en bostadsritt betalar man, precis
som 1 en hyreritt, en manadsavgift, dd visserligen till sin f6érening istéllet for till
sin hyresvird. Samtidigt betalar man oftast av det 1an som man har tagit for att
ha méjlighet att kopa bostaden. Hur stor andel av den totala boendekostnaden
som den utgdr bestimmer siledes bankens rinta f6r det bolin som man har
tagit. Med en hyresritt betalar man hyra till den fastighetsdgare som forvaltar
byggnaden. Pa ytan ser det hir inte sa olikt ut, men de ekonomiska villkoren for
de tva boendeformerna ir vildigt olika. Det térsta man bor ha koll pa 1 det hir
fallet 4r vad hyresregleringar dr och vad de innebir.

Tittar man rent historiskt inférdes hyreslagen 1942 som en del av den allminna
ekonomiska politiken som dven innefattade priskontroll och I6nestopp. Denna
hyresreglering innebar ocksé ett preciserat besittningsskydd for hyresgisten. 1
kommunerna inrittades sd kallade hyresndmnder. 1968 reformerades hyreslagen
och hyresregleringen ersattes med ett bruksvirdessystem. Hyrorna i
Allminnyttans ligenheter skulle nu ligga till grund £6r hyressittningen.
Hyresregleringen avvecklas, trots detta, inte helt férrdn 1978. Sedan dess har
bruksvirdeshyran varit gillande f6r hyresritter i Sverige. Den 1 januari 2011
inférdes dock nya regler for hyressittningen. De kommunala bostadsféretagen
har inte lingre en hyresnormerande roll. I stillet ska
térhandlingséverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen utgéra normen fo6r
hyrorna. (Allminnyttan, 2017b).

Lagstiftningen om bruksvirdeshyran, som antogs 1969, innebar att jimforbara
ligenheter skulle fa lika héga hyror (Boverket, 2014b). Detta med deras standard
och skick i dtanke. Dock bestimdes det inte till vilken niva hyrorna skulle sittas.
Minga byggmaistare var besvikna 6ver de nya férhillandena och minga menade
att den fria konkurrensen skulle paverkas negativt (Boverket, 2014b). Det var
dirmed inte en dndring som alla h6ll med om. Vad innebir di bruksvirdeshyra?
I korthet kan det beskrivas som foljer. Bruksvirdeshyra innebdr att hinsyn tas
till bostadshusets och ligenhetens standard, samt till utrustningen i ligenheten
och i gemensamma utrymmen som tvittstugor, trapphus och gardar. Man ser

ocksa till omradets egenskaper som nirhet till centrum, affirer, férskolor och
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goda kommunikationer. Aven omradets rykte vigs in nir hyran férhandlas fram
mellan ombud f6r fastighetsdgare och for hyresgisterna. Kvalitetshyra édr en
utveckling av bruksvirdessystemet dir ytterligare kvalitetsfaktorer tas med i
torhandlingsarbetet.

For att jimforelsen mellan ligenheter ska bli tillrdckligt stort och ddrmed mera
rittvis médste man ha en ritt hég tolerans, men skillnaderna far inte vara f6r
stora. Detta innebir i praktiken att tvd ligenheter kan ha samma bruksvirde
dven om den ena ir nagra kvadratmeter mindre 4n den andra. Det finns alltsd
inte nagon strikt koppling mellan hyran och ligenhetens area. Hur stor
ligenheten ir, dr snarare att betrakta som en del av det sa kallade sammanlagda
bruksvirdet. Olika bruksvirdesfaktorer kan till en viss del kvittas mot varandra,
men de maste vara nagorlunda likartade for att detta ska vara en méjlighet
(Hyresnamnden, 2015). Liget kan till exempel inte jimforas med planlésningen
och den tekniska utrustningen. Byggnadernas byggnadsar ér inte heller
avgorande, men byggnader ifrin samma 4drtal brukar hamna inom samma
jamforelsegrupp dé standarden brukar vara likvirdig. Det hér innebir ocksd det
omvinda; att om man vill ta ut en specifik hyra f6r en ligenhet maste den
uppfylla det bruksvirde som den hyran krdver. Det resulterar i att
bruksvirdeshyran till viss del bestimmer 6ver designen da en viss hyra dikterar
ligenhetens kvalitetsniva.

Tittar vi istdllet pd bostadsritter och dganderitter lyder dessa istillet under
marknadens regler vad giller tillging och efterfrigan. Dir efterfragan dr hog blir
ocksa priset pa bostaden hég, om det dr en ldg tillgdng pd bostider inom just det
omrédet. Det dr pa grund av detta som priset i centrala delar av en stad kan vara
sa mycket hogre dn i perifera. Centralare delar av stider dr oftast mittade vad
giller bebyggelse. Det som man oftast har som alternativ ir att bygga pa
befintliga hus, bygga i omrdden dir marken dr svarbearbetad eller bygga pa
girdet. (H, Lind, 2016). Liget 4r ofta den drivande orsaken till den hir
obalansen och da ir det oftast ldgre transportkostnader som dr det som ér det
som lockar folk in till centralare delar och inte 6vriga kvaliteter. (Boverket,
2015). Det hir gor att det kan vara svart att fa byggprojekt i perifera ligen att ga
jamt ut. Ligger man ihop det med att banken helst inte vill finansiera projekt
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som man inte sikert kan siga kommer att gd med vinst (Personlig
kommunikation, Banktjinsteman, maj 2017) skapar det ett hinder f6r bostiders
utveckling i omrdden som inte dr attraktiva. For att ha méjlighet att sdlja masta
alltsd bostaden erbjuda nagot som konkurrerar med liget 1 attraktivitet (H, Lind,
Lundstrém, S, 2007). Boverkets rapport Markpriser, markbrist och byggande (2015)
papekar att det dr det allmidnna, dé sdrskilt kommuner som sitter upp grinser
f6r vad som far byggas. Privata aktérermaste ritta sig efter dem och ser de att
ett projekt inte dr I6nsamt kommer de inte att utféra det. En allminnyttig aktor
kan ocksa, enligt Boverket, ha en annan syn pd intikter jimfort med en privat.
Nigot som kan ses som en samhillsekonomisk vinst kan till exempel ocksa ses
som en intakt.

Tittar man pa risker och férutsdgbarhet ser inte heller det likadant ut. Hans Lind
och Stellan Lundstrém menar att £6r en hyresritt ser det annorlunda ut dn f6r
en bostadsritt eller dganderitt. Det dr helt andra faktorer 4n de som paverkar
bostadsrittsprojekt. I ett bostadsrittsprojekt dr fraimst det linga tidsspannet,
affirsmissiga intressen samt regionala regelverk som kan paverka risken och
vara svara att forutse. Det dr inte detsamma som fOr ett hyresrittsprojekt. Dir dr
det istdllet dessa faktorer som péverkar (2007):

e  Ett svirbestimt beteende hos hyresgisten. Det dr svirt att avgéra vilket
slitage hen kommer att orsaka

e Hyresgistens begrinsade mojlighet att utféra arbeten i ligenheten. Det
innebdr att hen maste kdpa in tjdnster.

e Hyresldgenheter har inte samma 7f6rst in effekt” som en bostadsritt.
Mojligheten att sitta en personlig prigel finns inte.

e Bruksvirdessystemet skapar skillnader mellan nyproduktion och det
befintliga bestdandet. Sjunker efterfragan inom omradet dir fastigheten
ir byggd kan detta sla hart emot fastighetsdgaren

e En lagindring som antogs 2006 gor det mojligt att lasa hyran under 10
ar 1 en nyproduktion. Sedan antas bruksvirdeshyran igen. Det finns en
risk att foretaget inte kdnner till hur val hyresutvecklingen pa orten
torhaller sig till utvecklingen f6r de kostnader som férknippas med
fastigheten.
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De menar att det hir kan vara en av de bidragande orsakerna till den liga
byggtakten f6r nyproduktionen av fler hyresritter. (H, Lind, Lundstrém, S,
2007).

4.5. Sambandet mellan uthyrbar yta och
produktionskostnad. BOA/BTA.

det dr BOA som ar hyresbaserande”
Personlig kommunikation, Ingmar Rahm, mars 2017

Att utnyttja s mycket som méjligt av bruttoarean (BT'A) till boendearea (BOA)
kan vara ett sdtt att fd ner kostnaderna da det dr boendearean man kan ta betalt
for i ett senare skede. Det ir viktigt att man ser till att boendearean inte blir f6r
liten jamfort med bruttoarean da det dr den som avgdr hur stor intdkten blir i
forhallande till produktionskostnaden. Det dr viktigt att man som arkitekt
planerar ligenheterna vil tillsammans med de 6vriga parterna i ett byggprojekt
sa att den area som anvinds inte gar at till schakt och ytor som inte genererar
nagra intdkter. Samtidigt maste man som arkitekt se till att den boendearea som
brukaren ska betala £f6r haller en hég kvalitet och att kvadratmeterna dr
vilplanerade.

Det som ir kostnadsdrivande skiljer sig at fran projekt till projekt. Ingemar
Rahm menar att det dr en friga om en kostnad som beror pi alla gemensamma
faktorer i ett projekt. Det ér inte en enda sak som kan anses vara den
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huvudsakliga orsaken. Det giller alltsa att identifiera de mest kostnadsdrivande
faktorerna i just det projekt som dr aktuellt f6r stunden. En sak som alltid spelar
roll dr dock relationen mellan boendeatrea och bruttoarea (Personlig
kommunikation, mars 2013). Med Bruttoarea (BT'A) menas den area som bestar
av de mitvirda delarna av vaningsplan, begrinsad av omslutande
byggnadsdelars utsida eller annan, beroende pa mitvirdheten, satt begrinsning.
I Boendeatean (BOA) diremot inriknas all area inom en bostad intittad f6r
vistelse, hygien, intern kommunikation och férvaring samt sadana f6rrad som
har inging direkt fran bostaden. Tillsammans med biytorna utgdr den husets
totalyta.

Ett BOA/BTA forhillande riknar man enklast ut genom att dividera BOA
virdet med BTA- virdet. Det hir innebir att ju mer uthyrbar yta man fir in i ett
bostadshus desto bittre ekonomi far man 1 sjilva projektet. Det ér att fGredra att
BOA/BTA virdet ska ligea pd dtminstone 0, 78 (Personlig kommunikation,
Henrik Gustavsson april 2017). Det hir beror pa att det dr boendearean som
man kan silja eller hyra ut. Det alltsa den som avgor vilka intikter man kan fa in.

Som Ingmar Rahm senare nimner under intervjun ir det vildigt viktigt att man
har just den hir aspekten i dtanke. ”Det har en jittestor inverkan da det ir BOA
som dr hyresbaserande”. Han tilligger dock att det kan kdnnas lite trubbigt att
enbart anvianda det hir som en grund f6r de ekonomiska besluten. ”Man kan
tinka sig att det finns ytor som ir vildigt virdefulla f6r de boende som inte
riknas in 1 BOA:n. D4 beh6ver man i sa fall silja in det som arkitekt, men
sarskilt byggherre. Hyran ér lite h6g, men 1 hyran ingar det hér”. Det hir dr
tyvirr inte en mojlig 16sning da bruksvirdessystemet inte tilliter att mervirden
utanfor ligenheten liggs till pa hyran. Han tilligger ocksa att det kan bli lite
ineffektivt f6r hyresgisten att ha férradet inne i ligenheten. ”Idag gér man ju
ofta s att man lagger in forrdd och cykelforrad i ligenheterna for att det blir en
ligre kostnad per kvadratmeter, men det blir ju en lite ineffektivt. Det
effektivaste kan vara att ha férrdden i killaren men d4 hamnar det utanfor
BOA” (Personlig kommunikation, mars 2013). Man kan utifran detta dra
slutsatsen att man ofta férséker minimera biytan for att fa ner kostnaderna. Det

hir innebir att eventuella mervirden med gemensamma ytor inte tas i beaktande
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dé de inte kan ldggas pa hyran enligt bruksvirdessystemet.
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Figur 5 Bruttoarea jamf6rt med boendearea

Om man tittar pd den Gvre illustrationen visar den hur mycket av det byggda
som gar att ta ut en hyra fér. Figuren till vinster visar Bruttoarean (BTA) och
den till héger boendearean (BOA). I det hir fallet dr det vildigt mycket biyta i
térhallande till det som man faktiskt kan ta betalt f6r. Darfér maste priset for
bostaden ovan sittas relativt hogt for att ekonomin ska ga ihop. Med
hyresregleringar kan det bli svart da hyran kommer att grunda sig pa hur sjilva
ligenheten ter sig i jaimforelse med andra samt med ligenheter i det befintliga
bestindet. Hyran kommer da kanske att hamna pa en niva som inte motsvarar
ligenhetens egenskaper. (H, Lind, Lundstrém, S, 2007). D4 kan visserligen olika
bruksvirdesfaktorer kvittas mot varandra, men de maste vara av nagorlunda
likartat slag for att detta ska vara mojligt (Hyresndmnden, 2015).

En sak som 4r viktig att notera ér att teknikutrymmen, kanaler lings med
yttervigg samt kanaler storre dn 0,5 kv inte kan riknas in i boarean. Det dr
darfor viktigt att man kommunicerar med de ansvariga fér VVS och el for att
sidkerhetsstilla att de hir omridena blir si sma som maijligt. Att tekniska
utrymmen minskar kan bli en vinst f6r projektet da det 6kar den uthyrbara ytan
(Personlig kommunikation, Henrik Gustavsson april 2017).
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4.6 Entreprenadformens paverkan pa
projektekonomin

"Det dr darfor vi viljer att inte ha totalentreprenaden. Byggbranschen presenterar
alternativa material som dr billigare eftersom det da blir en vinst for dem, men det dr
séllan de dr lika bra som de som vi vill ha.”

Personlig kommunikation, Mikael Bengtsson mars 2017

Arkitektens méjlighet att paverka en bostadsprojektering skiljer sig mellan de
olika entreprenadformerna som vi arbetar utefter i Sverige idag. Jag kommer hir
att gd igenom de vanligaste formerna och hur de skiljer sig ifran varandra, vad
giller ansvar och skyldigheter. Det dr viktigt att man skiljer pa
upphandlingsformer och entreprenadformaer nir man pratar om det hir dmnet.
Eftersom de har liknande namn 4r det litt att blanda ihop dem och vad som
egentligen dsyftas nir man nimner dem. En vanlig uppfattning dr att vi har tre
entreprenadformer; totalentreprenad, generalentreprenad och delad entreprenad.
Det hir stimmer inte och det édr viktigt att halla isir de juridiska begreppen
entreprenadform och upphandlingsform (Hedberg, S 2010).

Att veta vilken entreprenadform som anvinds under projektet och hur den
upphandlas ir grundliggande for att forsta vilka méjligheter man har att
paverka, men dven nir man har méjlighet att géra det. Traditionellt brukar man
anvinda sig av tvéd entreprenadformer: totalentreprenad och
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utférandeentreprenad (Nordstrand, U 2008). Utférandeentreprenaden har sedan
ett antal olika upphandlingsformer. Grinserna mellan dem ir i praktiken ofta
flytande men de har sinsemellan olika f6r- och nackdelar och paverkar
konkurrensen i upphandlingen pa olika sitt. Vid totalentreprenad gér bestillaren
ett avtal med endast en entreprenér som projekterar och utfér byggnaden si att
de stimmer med de funktionskrav eller det program som bestillaren
tillhandahaller. En utférandeentreprenad kan upphandlas som en
generalentreprenad, delad entreprenad eller en samordnad generalentreprenad.
Vid generalentreprenad upphandlar bestillaren utférandet eller entreprenaden
av en generalentreprendr som i sin tur handlar upp och gentemot bestillaren
ansvarar for de underentreprenader som behévs. Vid delad entreprenad
upphandlar bestillaren de olika delentreprenaderna var och en fér sig och
bestillaren har ansvaret for att samordna alla instanser. En samordnad
generalentreprenad édr en kombination av de tva dir upphandlingen gors som en
delad entreprenad, men dir genomf6randet gors som en generalentreprenad

(Notdstrand, U 2008).

Det finns ett antal sa kallade mellanformer som grundar sig i de ovanstiende
vanligaste formerna

e CM-metoden —
En byggherre kan vinda sig till ett Construction Management f6retag £Or att
fa hjilp. Darefter utreder CM-foretaget Byggherrens olika behov, krav
och 6nskemal. Direfter anlitar de konsulter fOr att ta fram ett forslag
som presenteras for byggherren. Godtas forslaget gar CM-fOretaget
vidare med projektet. Budget sitts upp ytterligare konsulter anlitas och
entreprencrer upphandlas successivt efter behov.

e Egenregi-
Byggherren har egna resurser for att utféra byggproduktionen. Det hir
riknas inte som en egentlig entreprenadform.

¢ Funktionsentreprenad —
En totalentreprenad dir entreprendrens uppdrag stricker sig 5 till 10 ar
in i férvaltningsfasen under en garantitid.

e Fortroendeentreprenad —
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Bestillare och entreprendr samarbetar exklusivt under hela
byggprocessen. Det piminner om partnering men samarbetet startar
redan i det tidiga skedet av processen.

¢ Helhetsataganden (BOT- projekt)—
En 6verenskommelse mellan byggherren och byggentreprenoren dir
den senare gar med pd att utféra hela projektet fran borjan till slut.
Ibland giller detta ocksa finansieringen samt férvaltning och drift under
ett visst tidsspann.

e Partnering —
En typ av totalentreprenad dir man arbetar med 6ppna
bokforingsbocker mot ett takpris. Vid ekonomiska beslut har man
redan tidigare kommit 6verens byggherre och totalentreprendr emellan
om olika specifikationer och ekonomiska delningnycklar.

e Totalitaganden —
En typ av totalentreprenad dir entreprendren erbjuder sig att utfora ett
projekt pa byggherrens mark i samarbete med byggherren.

(Eringstam, | 2014).

Jag kommer inte g in pa djupet nir det giller alla dessa former men det dr
viktigt att fOrstd att valet av entreprenad och upphandlingsform har en stor
inverkan pa projektet. Inte minst pa vad giller konkurrens, anbud, organisation
och bygeprocess. Det hir innebir att ekonomin samt arkitektens
samarbetsmojligheter med byggherren paverkas.

Val av upphandlingsform kan paverka vilka féretag som deltar samt hur manga
féretag som har maéjlighet att delta i upphandlingen. Det styrs inte enbart av
vilken konkurrens som upphandlaren vill ha i upphandlingen utan ocksa av vilka
resurser som de upphandlande féretagen har i sin organisation. Rent generellt
kan man siga att totalentreprenad anses vara den minst komplicerade
entreprenadformen vad giller ansvarsférhillandet mellan bestillaren och
entreprendren (Konkurrensverket, 2015). Enligt konkurrensverket (2015) dr
dock problemet med totalentreprenader ér att konkurrensen och antal anbud
kan minska dd sma fOretag inte har moijlighet att utféra en hel projektering samt
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att ta det ansvaret som det innebdr. Vid en generalentreprenad har man inte det
problemet dé entreprendren inte behéver genomféra hela projekteringen. Det
kan ocksd vara littare att jimfora anbuden dé det giller samma tekniska
16sningar och funktioner. Med en delad entreprenad har konkurrensen dnnu
storre mojlighet att utéka da de olika ansvarsomradena delas upp ytterligare
(Nordstrand, U 2008). Den 6kade konkurrensen kan i sin tur da leda till totalt
ldgre kostnader for projektet. Problemen hir dr att organisationen och
samordningen kanske inte blir lika sjilvklar. (Konkurrensverket, 2015).

Konkurrensverkets undersékning (2015) visar att totalentreprenad édr den mest
valda entreprenadformen. I cirka 77 procent av upphandlingarna valdes
totalentreprenad som entreprenadform. Till detta kommer vissa av de
entreprenader som anges vara sa kallad ”partnering” som oftast utférs som
totalentreprenader. Det hir innebir att andelen totalentreprenader ligger pa 6ver
80 procent. Generalentreprenad som entreprenadform har bara valts i cirka 9
procent av upphandlingarna. Delade entreprenader dr enligt undersékningen
relativt ovanliga och valdes som entreprenad och upphandlingsform i firre 4n 5
procent av upphandlingarna. Anledningen till detta var att manga av
byggherrarna ansdg att totalentreprenaden var den enklaste formen, bade
arbetsmassigt och avtalsmissigt (Konkurrensverket, 2015).

Val av upphandlingsform, entreprenader

5%

. m Totalentreprenad
()

 Generalentreprenad

Delad entreprenad

Annan
upphandlingsform
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Konkurrensverket (2015) tar ocksd upp de anledningar som foretagen har haft
nir de istillet har valt en annan entreprenadform. Deras enkit har visat att de
som har valt generalentreprenad oftast redan har en teknisk 16sning och att de
vill fa sd bra konkurrens som moijligt vid upphandlingen. Nir bestillaren har valt
delad entreprenad har det frimsta skilet varit att upphandlaren vill fa bittre
konkurrens i projektets olika delar. Ndr man har valt mycket delad entreprenad
eller Construction Management ir man dven dir ute efter en 6kad konkurrens, men
ocksa det att en CM- entreprenad kan vara ett sitt att vinna tid f6r bestallaren
(Konkurrensverket, 2015).

Om vi gir in pa detalj vad giller entreprenadformerna har vi tvd huvudsakliga
former nimligen totalentreprenad samt utférandeentreprenad:

I en totalentreprenad limnar byggherren 6ver huvudansvaret f6r
projektledningen och utférandet till en totalentreprendr. Det vanligaste ar att det
dé redan innan kontraktskrivandet har tagits fram forfragningshandlingar som
ligger till grund f6r kontraktet. Detaljprojekteringen dr efter detta
totalentreprendrens ansvar. Ansvaret inkluderar allt frin att ta fram fardiga
bygghandlingar till att det program som tillhandahalls frin bestillaren vad giller
funktions- och prestandakrav 6versitts och uppfylls (Nordstrand, U, 2008).
Totalentreprendren har alltsd mojlighet att utifrdn de prestanda- och
funktionskrav som bestillaren anger, tolka vilka tekniska 16sningar som ska
anvindas for att dessa ska uppfyllas. Det dr dirfor viktigt att bestéllaren redan
fran borjan formulerar tydligt vilka krav som ska gilla och hur de ska
verifieras(Szeker, K, 2013). Om bestillaren vill indra de krav som initialt angavs
innebir det att det avtal som tidigare skrivits maste regleras och géras om. Aven
tekniska konstruktioner och systeml6sningars utférande ér totalentreprendrens
ansvar. Det dr ocksi entreprendren som forvintas sta for eventuella ATA-
arbeten (Nordstrand, U, 2008).
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Bestallare + AVTAL
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Figur 6 Exempel pa organisation, totalentreprenad (Nordstrand, U 2008)

Nir det giller utférandeentreprenad ser ansvarsrollerna ndgot annorlunda ut.
Hir svara bestillaren f6r projekteringen och entreprenéren svarar for
utférandet. Det dr ocksi bestillarens uppgift att ingd i avtal med konsulter
(Nordstrand, U 2008). Det ir alltsa bestéllarens ansvar att ta fram de tekniska
16sningar som definierar och stédjer de prestanda-och funktionskrav som
bestillarens program dikterar. Dirmed férsvinner entreprendrens egen tolkning
ur ekvationen. Bestillaren har alltsa littare att sjilv styra 6ver kvaliteten i en
utférandeentreprenad. Bestillaren anlitar vanligtvis ett antal tekniska konsulter
fran olika arbetsfilt till sin hjilp. Dessa tar fram de olika ritningar som ber6r
deras sirskilda omrade. Dessa ritningar granskas direfter av bestéllaren. For
entreprencrens del ar en utférandeentreprenad relativt riskfri. Det dr upp till
bestillaren att se till att de tekniska l6sningarna uppfyller de krav och mal som
bestillaren sjilv har satt upp. Entreprendren maste ddremot se till att det arbete
de utfor, utférs korrekt (Nordstrand, U 2008). D4 mycket av beslutsfattandet
och ansvaret hamnar pa bestillarens ansvar paverkar ocksa bestéllarens
erfarenhet kvaliteten pé slutresultatet. I konkurrensverkets rapport beskriver de
det som att en utférandeentreprenad kan vara att féredra om en viss
kvalitetsniva 6nskas av bestillaren, men att bestillaren da maste ha tillricklig
kompetens. (Eriksson. P.E., Hane. J., konkurrensverket, 2014)
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En férdel med utférandeentreprenad kan vara att en del av projekteringsarbetet
redan utfors 1 forfragningsunderlaget vilket i sin tur drar ner pa omfattningen av

entreprendrernas arbete jAimfoért med vid en totalentreprenad.

Foér utférandeentreprenaden finns, som tidigare nimnts, tre huvudtyper av
upphandlingsformer; generalentreprenad, delad entreprenad och samordnad
generalentreprenad. I en generalentreprenad handlar bestéllaren upp en
entreprendr (generalentreprendren) som sedan i sin tur handlar upp ett antal
underentreprendrer. Bestillarens kontroll blir dirmed mindre, samtidigt som
risken fOr att vissa saker gléms bort minskar.

Generalentreprenad definieras som en situation dir en entreprendr,
generalentreprendren, gentemot bestillaren ansvarar for hela produktionen
(Nordstrand, U 2008). Vid generalentreprenad ér det alltsd en entreprendr,
vanligen en byggentreprendr, som handlar upp olika underentreprenader f6r de
delar av entreprenaden dir generalentreprendren saknar kompetensen,
utrustningen eller bara det manskap som krivs. Vanligen liges alla
installationsentreprenader, till exempel t6r VS, ventilation, styr och el som
underentreprenader. En generalentreprenér ansvarar fOr sina
underentreprendrers arbeten och for sina egna samt ska fullt ut bira ansvar f6r
att dessa arbeten utférs kontraktsenligt och 1 tid. Generalentreprendren bir
ansvaret for att samordna samtliga underentreprendrers arbeten med varandra
och med generalentreprendrens egna arbeten. Samordningsansvaret ska leda till

att arbetena gors 1 ritt £6ljd och inte kolliderar med eller hindrar varandra.
(Degerfeldt, P, Ahl, L, 2016)

For bestillaren kan generalentreprenaden vara ett val som forenklar d4 man bara
behover ha kontakt med en aktér och dirmed slipper samordningsansvar
gentemot de andra aktGrerna som annars ligger pd bestillaren vid delad
entreprenad. Med upphandlingsformen generalentreprenad f6r ocksa bestillaren
over en viss del av ansvaret vad giller risker pa generalentreprenéren. D4 frimst
risken i att nagon eller ndgra av underentreprendrerna inte utfor sina arbeten
korrekt eller frangar tidigare 6verenskommelse. En nackdel med

generalentreprenaden kan dock vara att bestillaren normalt inte har nigon
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storre paverkan pé vilka generalentreprendrens viljer som underentreprendrer
och inte heller har nidgon direkt kommunikation med underentreprendrerna
(Eriksson. P.E., Hane. J., konkurrensverket, 2014).

Projektering

General-
entreprencr

Produktion
Rér- /S El- Ovriga Under -
entrepren yrendr repren lentreprendrer| entreprendr

Figur 7 Exempel pa organisation, generalentreprenad (Nordstrand, U 2008)

Delad entreprenad ir en annan upphandlingstyp. I en delad entreprenad handlar
bestillaren direkt upp ett antal entreprendrer, som didrmed blir
sidoentreprendrer till varandra (Nordstrand, U 2008). Bestillaren fér stérre
kontroll 6ver t.ex. ekonomin och vilka entreprendren som utfér arbeten. En
nackdel for bestillaren dr att risken 6kar for att saker kommer bort i
hanteringen, genom att det kan uppkomma otydligheter vad giller ansvarsroller
mellan de olika sidoentreprenaderna. Med delad entreprenad avses en situation
dir var och en av entreprendrerna star i direktkontakt till bestillaren
avtalsmdssigt. Det hir innebir att bestillaren skriver kontrakt med flera
entreprendrer parallellt i en och samma produktion. Dessa svarar da for olika
delar, exempelvis byggnadsarbeten, el-arbeten, markarbeten och VS-arbeten
medan bestillaren ansvarar f6r organisationen och samordningen av dessa
arbeten, bade tekniskt, fysiskt och tidsmaissigt. (Eriksson. P.E., Hane. J.,
konkurrensverket, 2014).

Delad entreprenad kan vara en limplig entreprenadform for att 6ka
konkurrensen eftersom den ger bestillaren mojlighet att hitta basta anbud f6r
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varje delentreprenad pa marknaden och mindre féretag har méjlighet att
konkurrera. (Konkurrensverket, 2015).

Projektering
+ AVTAL

Produktion
Sido-
entreprendr

Under -
entreprendr

Figur 8 Exempel pa organisation, delad entreprenad (Nordstrand, U 2008)

Samordnad generalentreprenad kan ses som en kombination av de tva
toregaende. Forst utférs en initial upphandling pd samma sitt som vid delad
entreprenad. Direfter tar en generalentreprendr 6ver bestillarens kontrakt.
Under produktionen blir alltsa de tidigare upphandlade entreprendrerna
underentreprendrer. (Nordstrand, U. 2010)

a) Projektering,
upphandling
+ AVTAL
Sido-
entreprendr
b) Produktion

General-
entreprendr

Under -
entreprendr

Figur 9 Exempel pa organisation, samordnad generalentreprenad (Nordstrand, U 2008)
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Om man tittar pa tidigare forskning angiende férdelar och nackdelar med de
olika entreprenadformerna ir det svirt att avgéra om det finns ekonomiska
fordelar som kan avgoéra vilken man bor vilja. (Eriksson. P.E., Hane. .,
konkurrensverket, 2014). Det har gjorts ett antal studier i imnet men de flesta
har levererat spridda svar vilket har gjort det svart att dra generella slutsatser vad
giller ekonomiska vinster och forluster. Men det finns dven andra aspekter som
kan vara en fordel eller nackdel f6r de olika entreprenadformerna.
Konkurrensverkets undersékning genererade de hir svaren nir fraigan om varfor

man valde en totalentreprenad stilldes:

* upphandlarna vill 4 tillgdng till byggentreprendrernas
kompetens och resurser da den egna bestillarorganisationen ar
relativt slimmad.

* upphandlarna vill minimera antalet grinssnitt med
entreprendren och vill képa samordning och
produktionsstyrning av entreprendren.

* upphandlarna anser att det dr enklare att genomféra och f6lja
upp under garantitiden

* upphandlarna anser att entreprendrerna dr bist limpade att ta
fram innovativa och kostnadseffektiva 16sningat.

(Konkurrensverket 2015 s 28 - 29)

Anbud i koppling till entreprenadformerna.

Om man tittar pd hur det ser ut rent konkurrensmissigt pa marknaden skiljer
det sig en del fran hur det sag ut innan 90-talets fastighetskris. De som drabbas
hérdast av ligkonjunkturen var de medelstora féretagen som halverades till
antalet under den hir perioden.

1 rapporten Skdrpning gubbar térklaras situationen pa féljande vis
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”Sammanfattningsvis kan sigas att byggsektorn tidigare
priglades av ett myller” av kunniga bestillare, som i egen regi
eller med hjilp av omsorgsfullt handplockade lokala byggmaistare
och hantverkare byggde f6r en egen lingsiktig forvaltning,.
Numera rader en situation med ett fital stora rikstickande
byggbolag, som pa eget initiativ och med egen personal eller
kontrakterade underentreprendrer och leverantdrer producerar

byggnadsverk som &verlats till férvaltning av nidgon annan”.
(SOU 2002:115, s. 86-87)

I nybyggarkomissionens rapport (2014) beskriver de 90- talskrisen som det som
lade grunden f6r den bostadskris som dr en realitet idag. Det blev inte vilfirden
som fick stryka pa foten. Istillet var det bostadsbranschen i sig som fick ta den
storsta smillen. Nir fastighetsbubblan sprack férsvann ocksa stéd och bidrag till
bostadsbyggande. Man kan i korthet beskriva det som att bostadsektorn gick
ifrdn att vara en bidragande del till ckonomin till att bli en kostnad. Precis som 1
Skdrpning Gubbar (SOU 2002:115) tar nybyggarkomissionen upp hur mycket
byggbranschen fortfarande priglas av 90-talskrisen i och med den minskade
konkurrensen. Idag har vi i stort sett kvar ett fital byggjittar och ndgra mindre
aktérer pa marknaden. Det hir har i sin tur lett till att kostnaderna har
accelererat. Konkurrensverket tar ocksa upp det hir problemet i sin rapport
Konkurrensen i Sverige 2006 (2006). Dir varnar de ocksd for att den hir situationen
kan leda till olagliga konkurrensbegrinsande samarbeten och karteller. Ett
problem hir dr ocksd att de stora bolagen ofta dven producerar element och
delar som behévs f6r byge- och anldggningsarbeten vilket skapar en orittvis
marknad dir sma foretag kan i svart att hivda sig (Konkurrensverket, 2000).

For att konkurrensen ska fungera nir det giller offentlig upphandling 4r det
viktigt att antalet anbudsgivare ir tillrickligt stort. De far inte heller begrinsa
konkurrensen genom att samarbeta pa olika plan. Resultatet av det hir och den
slutsats vi kan dra ér att antalet anbud reflekterar hur vil konkurrensen inom
branschen fungerar i dagsldget. Om vi tittar pa de siffror som SABO och
konkurrensverket ger oss kan man skonja vissa brister i den konkurrens som
rader.
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”For den totala upphandlingsmarknaden som helhet ar 2013 ldg
genomsnittet for antal anbudsgivare pa 4,6. Fér upphandling av
bostadsbyggande dr genomsnittet nigot ligre med cirka 4,1
anbudsgivare per upphandling. ”... ”Det kan konstateras att i
over 60 procent av upphandlingarna har antalet varit fyra eller
firre och i ndstan 20 procent av upphandlingarna endast en eller
tva kvalificerade anbudsgivare.” (Konkurrensverket 2015 s 31)

SABO gav forra aret de hir siffrorna, och kommenterade utvecklingen som
orovickande. (SABO, 2016).

Antal anbud pa nyproduktion 2016

3%

m 0 anbud
1 anbud
12 anbud

3 anbud

4 eller flera anbud

Unders6kningar visar dessutom att val av tilldelningsgrund kan paverka antalet
anbudsgivare. Det finns tvd utvirderingsgrunder som far anvindas vid
anbudsutvirderingen: “ligsta pris” eller “ekonomiskt mest fordelaktiga anbud”.
Om man viljer ldgsta pris ska man anta det anbud som uppfyller
forfragningsunderlagets krav och som har lagst pris. Enligt Konkurrensverkets
(2005) statistik var ar 2013 “ldgsta pris” den vanligaste tilldelningsgrunden pa
upphandlingsmarknaden trots att den andra utvirderingsmetoden ofta genererar
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fler méjliga anbudsgivare. Nir det giller offentlig upphandling av nybyggnation
av bostdder dr ”ekonomiskt mest férdelaktiga anbud” den absolut mest anvinda
tilldelningsgrunden. Syftet med att vilja det senare alternativet som
tilldelningsgrund 4r oftast att man vill virdera andra aspekter och kvaliteter dn
pris som till exempel energieffektivitet, gestaltning och hallbarhet. Nir man
viljer “ekonomiskt mest férdelaktiga anbud” kan man anvinda sig av en rad av
utvirderingsmodeller dir andra kriterier dn pris far ett virde i kronor pa ett
liknande sdtt som man hanterar samhillsekonomiska vinster. Det som ir viktigt
tor att konkurrensen ska fungera vid upphandlingstillfillet 4r att den som star
t6r upphandlingen tydligt definierar tilldelningskriterierna och beskriver vad
som liggs vikt pd vid utvirderingen och grunden f6r bedémningen samt hur
poingsittningen gar till. Studier av upphandlingarna av bostadsbyggande visar
att det anvinds en rad tilldelningskriterier utéver pris som bide fokuserar pa den
tekniska l6sningen och samt den kompetents och de resurser leverantéren antas
ha. (Konkurrensverket 2015). Négra exempel pd kriterier som anvinds,
avseende den tekniska I6sningen, funktioner och kvalitet, dr fljande:

e Energieffektivitet

* Driftsekonomi

* Gestaltning/ Arkitektur

* Service under garantitiden

Kriterier som fokuserar frimst pa leverantérernas kompetens

och resurser som anvints i upphandlingar ir:

* Erfarenhet och referenser fran liknande uppdrag

* Referensprojekt, samverkan och samarbetstérmaga
* Organisation och bemanning f6r projektet

* Kvalitets- och miljdledningssystem
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* Finansiell stabilitet”
(Konkurrensverket 2015 s 35)

I korthet kan man beskriva den situation som idag rader med att
totalentreprenad dominerar vilket leder till ett minskat antal anbud. Det hir gor
att konkurrensen minskar. Oftast viljs anbudet ut enligt tilldelningsgrunden
“ldgst pris”. Den minskade konkurrensen gor samtidigt att marknaden inte har
en situation dir de som limnar anbud f6rsGker att pressa ner sina priser for att

kunna konkurrera. Men det 4r inte bara prismissigt som man kan konkurrera.

Man kan ocksa konkurrera kvalitetsmissigt.

4. 7 Projektprocessen och nar det ar som mest mojligt
att paverka

"lag tror definitivt att man som arkitekt kan paverka, som till exempel ndr vi pratar
hallbarbet. Att vi som arkitekter dr smarta och kunniga tidigare i processen”

Personlig kommunikation Peter Elfstrand, mars 2017

For att forsta hur mycket man kan paverka och ndr det dr mest ultimat att géra
det maste man kinna till hur byggprocessen ser ut. Hur mycket som ér redan ir
bestimt och upphandlat i projektet nér vi vil kommer in som arkitekter skiljer
sig mellan de olika upphandlingsformerna. Virt att tinka pa dr dock att
byggherren har utfort en investeringskalkyl redan innan processen kommer
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igang och har didrmed en firdig bild av vilka villkor som giller f6r att man ska
kunna rdkna hem projektet.

Det finns olika versioner av hur méanga steg det tar ifran det att ndgon far en idé
tills det att ett bostadhus stér fardigt. Processen kan antingen forenklas eller
tinférdelas. Byggmaistareféreningen beskriver det som att det tar 42 steg tills det
att ett hus blir fardigt (Byggmistareféreningen, 2017). Jag tinker férenkla detta
ndgot. Dels fOr att vi arkitekter inte 4r medverkande i varenda steg
(Energimyndigheten, energilyftet 2017), men ocksa for att vissa steg géir in i
varandra. Man kan beskriva de steg som vi dr med enligt f6ljande modell.

Program och Utférande Produktion Driftsattning Drift och Forvaltning
forundersokning Uppfdljning
Program och Utférande Uppféljning

férundersékning

Figur 10 Forenklad bild av projektprocessen (Energimyndigheten, energilyftet 2017),

Det hir dr dock, som jag nimnde tidigare, en férenklad modell och nir man
upphandlar eller blir inblandad i projektet skiljer det sig mellan de olika
entreprenadformerna. Vilka steg som ér aktiva under projektet beror ocksa helt
och hillet pa hur samarbetet ser ut och hur ling var samverkan ir. I vissa fall 4r
man bara med i programstadiet och en annan arkitekt tar Gver nir styrdokument
och bygghandlingar ska tas fram.

Om man bérjar med att titta pa en totalentreprenad sa ir bestillarens program
tor byggnaden och dess tillhérande budget for projektet redan satt nir den
limnas 6ver till entreprendren som sedan handlar in underkonsulter. Efter att
det har beslutats vilket arkitektanbud man gar vidare med pabé6rjas
projekteringen. Det hir gor att det inte dr mojligt att tinja pa grinserna genom
att indra budgeten i efterhand. Hir har produktionskostnaden redan bestimts
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och den maste man hélla sig efter. Hir far inte heller entreprendren strikta
ritningar som maste uppfyllas utan dr mer fri att uppfylla de funktionskrav som
bestillarens program kriver (Nordstrand, U 2008).
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Figur 11 Projektprocessen totalentreprenad (Nordstrand, U 2008)

Vid en utférandeentreprenad, upphandlar man entreprendrer forst efter det att
projekteringen ér firdigstilld. Det kan ddrfér vara littare att som arkitekt
paverka, eftersom man kommer in i ett tidigare skede. Det hir innebdr inte att
byggherren inte har satt en budget for projektet. En investeringskalkyl utférs
alltid innan man initierar ett projekt. (Nordstrand, U 2008).

PROGRAM PROJEKTERING UPPHANDL.

© i )@ S )@ 5 )

FORVALTNI

i i G '
BYGGHERRE, KONSULTER e bestllning !
1 1 (]
‘~1."ANBUD I "1, PRODUKTION | !

ENTREPRENORER

Figur 12 Projektprocessen, utférandeentreprenad (Nordstrand, U 2008)
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Det finns ocksa den mellanform som kallas 61 Construction Management diar man

som byggherre vinder sig till sig till ett CM-foretag f6r att £ hjilp med

byggprojektet. Detta foretag utreder sedan byggherrens krav och ger sedan

byggherren ett forslag pa hur det hir ska l6sas. Om byggherren gar med pa

forslaget sitter man sig direfter och utarbetar en budget. Efter det anlitas

konsulter f6r projekteringen (Nordstrand, U 2008).
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Figur 13 Projektprocessen, CM-entreprenad (Nordstrand, U 2008)

Om man tinker pa den klassiska kurvan som illustrerar nir man kan péverka ett

projekt i relation till hur mycket det kostar att utféra dndringar, gir det att sitta

det hir i relation till de olika byggprocesserna. Dir man i en
utférandeentreprenad redan har firdiga ritningar innan entreprenorer

upphandlas har arkitekten (om en arkitekt tas till hjdlp under projektering) som

mest att sdga till om budgetmaissigt. En totalentreprenad innebdr att man inte

kan paverka den satta budgeten. Diremot har man méjlighet att paverka inom

den satta budgetens ramar. Det blir d4 mer en friga om ekonomiska

avvigningar dn en friga om att utéka budgeten for att gbra en viss del av

projektet méjlig att genomféra (Nordstrand, U 2008). En vanlig och vilanvind

modell f6r en byggherres avvigningar dr nedanstaende figur. I borjan av ett

projekt dr kostnaderna liga och mdoijligheterna att paverka utformningen stora.

Nir bygget dr igang 6kar kostnaderna dag for dag. Det kan bli dyrt att géra

andringar i projektet under ett sent skede. (Platén, F, 2009)
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Hog ‘*,| - Kostnad

\ Paverkan

Lag
Projektstart Projektslut

Figur 14 Diagram Paverkan, kostnad, tid (Platen, F, 2009)

Det man generellt kan siga dr att det alltid 4r littare att paverka beslut och géra
indringar i borjan av ett projekt. Sena dndringar leder ofta till att priset gar upp.
I och med att sena beslut far en storre dverkan pa ekonomin undviker man helst
dem. I enlighet med detta dr det dven littare att paverka kostnaden 1 ett tidigt
skede genom att 1 utférandeentreprenadens fall diskutera med byggherre och
bestillare vad man ir villig att satsa pd projektet. Det man ska ha med sig d4 4r
att en investeringskalkyl alltid gbrs innan en konsult tas in. De som jag har
intervjuat ser helt klart en stor f6rdel 1 att ha samma arkitekt med sig under hela
resan. De menar att risken finns att ursprungsidén med projektet tappas bort pa
vigen och att det blir svirt som ny arkitekt att 1 diskussionen hivda sig angiende
vad som ir viktigt. Ocksa den omvinda situationen kan vara ett problem.
Mattias Karlsson beskriver under intervjun det svara med att limna ifrin sig ett
projekt f6r att sedan se ens ursprungstanke bli férvanskad. Det blir inte samma
byggnad som det var tinkt fran borjan (Personlig kommunikation, Mars 2017).
Det finns olika anledningar till att det hir sker. En kan vara att samarbetet inte
fungerar eller att det arkitektkontor som var ansvariga f6r programmet inte har
mojlighet att utféra hela uppdraget. I vissa fall handlar det istillet om ett f6rsék
att pressa priset och hitta ett billigare alternativ. Det man kanske inte raknar med
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da dr att i en sadan hir situation kan kunskapsoverféringen bli lidande och
ddrmed ocksa ekonomin samt slutresultatet (Ostling, U Sveriges Arkitekter
2015). Som arkitekt kan man férséka att forhindra att det hir sker genom att vid
kontraktskrivningen precisera uppdraget och se till att man blir den som anlitas
av totalentreprendren (Sveriges Arkitekter, 2017). Det viktigaste dr dock att man

arbetar for ett gott samarbete parter emellan (Ostling, U Sveriges Arkitekter
2015).

4.8 Termer och branschsprak.

"Att kunna sitta ord pa det man vill fi fram. Att kunna presentera ekonomiska
argument till stid for en bra gestaltning”

Personlig kommunikation Eva Grane, mars 2017

For att man som arkitekt snabbt ska kunna sitta sig in i en diskussion som r6r
ekonomi och kunna kommunicera med évriga projektdeltagare runt det hir
imnet maste man forstd spraket. Man maste ha koll pa termerna for att veta vad
man beslutar om och varfér budgeten gir, eller eventuellt inte gar, ihop. Under
mina intervjuer har ingen av de intervjuade sagt att kommunikationen inte 4r
viktig. Tvirtom har de alltid papekat hur viktig kommunikationen dr for att
projektet ska I6pa pé bra och ge ett tillfredstillande resultat. Att vi kan fa en
forstaelse for varandra i teamet. Som Eva Grane ndmner i intervjun dr det
viktigt att vi lir oss ”Att kunna sitta ord pd det man vill fa fram” (Personlig
kommunikation, mars 2017). Om vi ska kunna sitta det i en kontext som blir
forstalig for den andra parten maste vi kunna anvinda oss av deras ord och
termer och vi maste kunna dem f6r att f6rstd vad de vill sdga till oss. Det

113



THERESA BRANDER

handlar mycket om att alla i ett arbetsteam ska kunna f6rstd varandra. Darfor ar
det 1 korthet viktigt att férsta och om man inte férstar, undvika att anta vad som
sdgs. Ta istillet med det hem och ta reda pd den korrekta betydelsen. Ord- och
termlistan i den hir boken ticker de grundliggande termerna och begreppen,
men tyvirr ticks inte allt och nya termer dyker upp varje ar. Det giller att som
arkitekt stindigt hélla sig uppdaterad i hur de ekonomiska mekanismerna och
villkoren foérindras. Precis som att man héller koll pd eventuella tekniska
forindringar och andra nyheter inom den 6vriga branschen.

Amortering: Avbetalning av en skuld.

Annuitet/Annuitetslan: En lineform dir lintagaren periodiskt betalar ett fast
belopp. Rintan och skulden liggs ihop och fordelas jaimt pa ett sadant vis att

lintagaren betalar ett konstant belopp érsvis.

Anskaffningsvirde: Anskaffningsvirde 4r de kostnader som uppstir nir
nagonting inforskaffas. Det kan vara inkOpspriset, men aven andra kostnader
som har uppkommit kan riknas in. Inom investeringskalkylering kallas detta

oftast grundinvestering.

Avkastning: Avkastning dr en ekonomisk term som besktiver hur mycket en
tillgdng har férdndrats i virde fran en tidigare tidpunkt. Beroende pé hur ofta
man viljer att mita avkastningar kan man tala om dagsavkastningar,
veckoavkastningar eller manadsavkastningar.

Avskrivning: Avskrivning dr en redovisningsterm som syftar till att i
bokféringen redovisa kostnaden f6r anliggningstillgangars virdeminskning och
att dirmed uppta organisationens tillgangar till deras verkliga virde/bokfort
virde. Avskrivningar syftar till att uppdela kostnaderna for en tillgang Sver
samma tid som tillgingen genererar intdkter. For att till fullo f6rstd syftet med
avskrivningar dr det viktigt att kunna skilja pa kostnader och utgifter.

En utgift ska inte forvixlas med en kostnad di kostnad uppstér i samband med att
resursen forbrukas och inte nir den képs in. Utgifter paverkar

aldrig resultatrikningen men det gér diremot kostnaderna.
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Den grundliggande regeln ir att avskrivningar sker under

tillgangens ekonomiska livslingd med 4rliga belopp som ungefirligt motsvarar
hur mycket virdet p4 tillgdngen har minskat. Detta kallas f6r avskrivning enligt
plan. Tiden f6r avskrivning, avskrivningstiden, far inte vara lingre 4n den
ekonomiska livslingden och bestims nir tillgaingen anskaffas. Om man ska ta
ett exempel sd kan avskrivningstiden vara 10 dr 61 en lastbil och 33 ar £6r en
byggnad. Det innebir att om en lastbil k6ps in f6r en miljon kronor sa blir den
arliga kostnaden 100 000 kr i tio ar. Denna typ av avskrivningar kallas planenliga
eller bokf6éringsmassiga avskrivningar. Anligeningstillgangar som inte minskar i
virde genom forslitning, som till exempel mark, skrivs dock inte av.

Viktigt 4r att god redovisningssed halls och att avskrivningstiden inte dndras.

Beldningsgrad: Beliningsgraden berittar hur mycket ldn fastighetsdgaren har
pa fastigheten i férhédllande till fastichetens marknadsvirde. Om man till
exempel har képt en bostad £6r 4 miljoner och 3 miljoner av betalningen ar
linade pengar sa har man en beldningsgrad pd 75 procent.

BIA: Byggnadens biarea. Biarean idr den area som 4r inrittade fOr specifika
sidofunktioner for de boende. Till BIA:n riknas bland annat kvarterslokal,
gemensam tvittstuga, cykelrum, barnvagnsrum, férrad med ingang utanfor
bostaden samt utrymme helt eller delvis under mark som ir till f6r de boende.

Blankolin: Blankoldn ir ett lan utan sdkerhet dir lintagaren sjilv bestimmer
vad lanet ska anvindas till. Langivaren baserar sin utlining pa lantagarens,
moéjlighet och vilja att betala tillbaka lanet.

BOA: Byggnadens bostadsarea. Med boyta menar man den yta i ett hus som ir
anvindningsbar f6r de som bor dir och som ir uthyrbar f6r fastighetsigaren. 1
BOA inriknas all den area som ir inrittad fOr vistelse, hygien, intern
kommunikation och férvaring samt eventuella f6rrdd som har ingang direkt fran
bostaden.

Boendeformer: Det sitt pa vilket man rader 6ver sin bostad. I Sverige har vi tre
upplitelseformer, nimligen hyresritt, bostadsritt och dganderitt, samt en
mindre del kooperativ hyresritt. Boendeform anger vanligen vilken typ av
bostad man bor i, om det 4r sa att man bor i smahus eller flerbostadshus. Till
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smahusen hor bland annat fristdende villor, radhus, och parhus. Flerbostadshus
definieras som bostadshus med dtminstone tva vaningar och minst tre

bostadsligenheter.

Hyresritt innebir att man hyr en ligenhet av en hyresvird, som édger en eller
flera fastigheter med hyresldgenheter. Man kan ocksé hyra nigon annans privata
bostad i andra hand, men da har man inte samma besittningsskydd. Om man
bor i hyresritt ansvarar fastighetsdgaren for drift och underhall och man har
som hyresgist inte méjlighet att utfora alltfor stora dndringar i sitt boende

Bostadsritt innebdr att man 4r medlem i en bostadsrittstérening, som dger en
fastighet med ligenheter och dir varje medlem har varsin ligenhet.
Bostadsritten innefattar dels en nyttjanderitt till ligenheten, dels en andelsritt i
téreningen. En bostadsritt kan normalt sett sdljas pa den 6ppna

bostadsmarknaden, men kdparen maste dock godkinnas av féreningen.

Kooperativ hyresritt kan sdgas vara ett mellanting mellan hyresritt och
bostadsritt. En férening dger, eller i vissa fall hyr en fastighet och enskilda
féreningsmedlemmar hyr i sin tur sina ligenheter av féreningen. Vid inflyttning
betalas en form av depositionsavgift till féreningen, som fés tillbaka ndr man vil
flyttar dérifran. Det gar alltsa inte att sélja sin ligenhet utan den limnas tillbaka

till féreningen nir man flyttar ut.

Aganderitt innebir att man sjilv dger sin bostad. Denna boendeform innebir att
man dger sin egen ligenhet, och inte bara ritten att anvinda bostaden, som i
fallet med bostadsritt. Det innebir att man till exempel kan silja, pantsitta eller
utan tillstdnd hyra ut den. Tidigare f6rekom bostdder med dganderitt endast

som smahus.

Boendekostnad: Den sammanlagda kostnaden f6r ett boende. I en
hyresligenhet innebir detta enbart hyran. I en bostadsritts fall innebir detta det
sammanlagda priset av avgiften till bostadsrittstéreningen samt dterbetalning av
bostadslan och blankolan och ir ddrmed paverkat av rintehéjningar och

sankningar.
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Bostadslan: Ett bostadslan ér ett lan som anvinds for att finansiera kép av
bostadsfastighet, bostadsritt eller liknande. Fastigheten, eller de till bostaden
relaterade virdepappren, intecknas eller pantsitts oftast som sikerhet for lanet. I
Sverige far privatpersoners bostadslin motsvara hogst 85 procent av
fastighetens virde; resterande del far bostadsképaren finansiera med egen insats.
Om lantagaren har god méjlighet att betala tillbaka sitt lin kan dock lingivaren
gd med pi att blankoldn ges for hela eller delar av resterande del av beloppet.
Bestimmelsen om hégst 85 procent beldning inférdes i oktober 2010 av
Finansinspektionen i syfte att dimpa prisutvecklingen pa bostider. Tidigare
férekom pa bostadsmarknaden vissa fall dir en total beldning pa upp till hela
beloppet av marknadsvirdet godkints.

Bolanerinta: Rintesatsen pa privatpersonens krediter och lan f6r finansiering

av den egna bostaden.
Bostadstritt: Se boendeformer

BRA: Byggnadens bruksarea ir alla vaningsplans area och begrinsas av de
omslutande byggnadsdelarnas insida. I bruksarean inrdknas bland annat fasta
inredningsenheter som kdksskap, garderobsskap och mindre kanaler. I arean
ingir dven uppvirmningsanordningar som virmepanna, radiatorer, kakelugnar,
och kaminer med mera. Om de rumsavskiljande viggarna inte Sverstiger 300
mm riknas dven dessa in. Diremot riknar man inte in bland annat de delar av
viggar och andra vertikala byggnadsdelar som pelare, skorsten, kanal eller
liknande som 6verstiger 300 mm. Inte heller ligenhetsskiljande viggar eller
viggar mot trapphus riknas in i bruksarean.

BTA: Byggnadens bruttoarea dr den area som bestar av de mitvirda delarna av
vaningsplan, och begrinsas av de omslutande byggnadsdelars utsida eller annan,
beroende pa om den anses vara matvird eller inte, satt begrinsning. BT'A kan
redovisas per vaning, byggnad eller grupp av byggnader. BT A kan ocksa anges

som BTA(ljus) = ovan mark eller BTA(mo6rk) = under mark, ytor utan fonster

Byggherrekostnad: Kostnader f6r tomt, fastighetsbildning,
grundundersokning, utsittning, lagfart och inskrivning, aktuella lov och tillstand,
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eventuella lan och bankavgifter, kommunala taxor, anslutningsavgifter, olika
former av besiktningar med mera.

Byggritt: Byggritt dr den maximala grad av bebyggelse som far utféras pa en
viss tomt enligt den detaljplan som staden/kommunen har antagit.

Direktavkastning: Direktavkastning 4r ett matt pa avkastning pa

en investering, som anvinds som ett begrepp f6r bland annat driftnettot pa

en fastighet jimfoért med fastighetens forvirvspris. Det édr knutet till ett specifikt
objekt dir fastichetens driftnetto sitts i relation till det pris som betalades f6r
objektet.

Direktavkastningskrav: Ett krav pa en viss direktavkastning frin en
investerare som képer en fastighet och som dirmed inte dr beredd att betala mer
in att kvoten mellan driftnetto och pris Overstiger detta direktavkastningskrav.
Storleken pi direktavkastningskravet anpassas bland annat efter férvintad
marknadsutveckling, geografiskt lige och bedémd risk. Direktavkastningskrav =
Driftnetto/Bedomt marknadsvirde

Diskontering: En investeringskalkyl har ofta ett lingt tidsspann En investering
kanske inte betalar sig pd en ging men genererar ett antal intikter Gver en lingre
period. For att kunna jaimféra dessa betalningar anvinds en teknik som innebér
att alla betalningar riknas om till en speciell tidpunkt, da oftast samma tidpunkt
som grundinvesteringen. Det hir innebdr att man dividierar det nominella
beloppet med en si kallad diskonteringsfaktor.

Drift- och underhallskostnad: Drift- och underhallskostnaden dr 16pande
kostnader som krivs for att skéta om en fastighet. Det hir innefattar allt ifrin
standardunderhall till reparationer samt renoveringar, och normalt dven

uppvarmningskostnader.

Driftnetto: Driftnetto dr den hyresintikt man fir in minus vakanser (outhyrda
tomma lokaler eller bostider), drift och underhall samt fastighetsskatt

Entreprenadkostnad: Kostnader f6r markarbeten, projekteringen
installationer, byggarbeten och eventuella ATA- arbeten.
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Exploateringsavtal: Det avtal mellan kommun och byggherre som anger vem
som ansvarar for och bekostar till exempel gator. Det hir avtalet tecknas 1

samband med att detaljplanen tas fram.

Exploateringstal: Exploateringstalet dr ett mitt pd hur tit bebyggelsen ir pd en
viss tomt. Detta genom att den bebyggda ytan delas med den omgivande
tomtens totala area.

Foretagsekonomisk kalkyl: En féretagsekonomisk kalkyl 4r en kalkyl som
gOrs fOr att underlitta ett foretags beslutsfattande. Den ska spegla de eventuella
konsekvenser som en viss investering kan ha for foretaget i relation till det

avkastningskrav som foretaget har.

Hyresreglering: Ett bostadspolitiskt regelsystem f&r att faststilla och
kontrollera hyror, sirskilt f6r bostider. Det innebir att hyran inte far sittas till
vilket belopp som helst. I Sverige har vi sedan 1969 systemet med
bruksvirdeshyra dir jimférbara ligenheters hyror sitts till samma prisniva.

Hyresritt: Se boendeformer:

Individuellt avkastningsvirde: Det virde en fastighet har f6r en viss given
individ. Det individuella avkastningsvirdet kan vara sivil hogre som ligre 4n
marknadsvirdet.

Investeringskalkyl: En kalkyl som gors for att avgdra om en investering
kommer att vara l6nsam eller inte. Detta frimst vad giller langsiktiga
investeringar, dd de kommer att paverka foretagets ekonomi under en lingre tid.
Genom att gbra en investeringskalkyl kan man fa koll pa och estimera
betalningsstrommarna under en lingre tid. Man fér ocksd en bild av vad
restvirdet kommer att vara efter kalkylperiodens slut.

Kapital: Ett kapital ir ett begrepp inom ekonomin som benidmner de fonder

och tillgingar som genererar en avkastning.

Kassaflodesmetod: En metod for att virdera fastigheter ddr man utfoér en

investeringskalkyl 6ver framtida driftnetton och eventuellt restvirde utifran vad
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man tror att den genomsnittliga aktéren pa marknaden har f6r avkastningskrav

och vad den foérvintar sig.

LOA: Lokalarea. Bruksarea f6r utrymmen inréttade f6r annat bruk och dndamal
in boende eller sidofunktioner till boende eller f6r byggnadens drift eller

allminna utrymmen.

Markkostnad: Den sammanlagda tomtkostnaden i kombination med

anslutningsavgifterna.

Marknadsvirde: Det mest sannolika priset om en fastighet siljs enligt vanlig
metod pd den 6ppna marknaden

Nominellt virde: Nominellt virde dr ett virde uttryckt i 16pande pris. Det
betyder att virdet inte dr satt i relation till ndgot, eller att man tagit hinsyn till en
eventuell inflation. Nominellt virde dr normalt det virde som anges i
handlingar, som till exempel i en faktura.

Nuvirde: Nuvirde dr ett begrepp som anvinds vid investeringskalkylering.
Virdet anvinds fOr att kunna géra en jimforbar och rittvis jimforelse mellan
investeringar som sker vid olika tidpunkter.

Nir foretag gor investeringskalkyler anvinds virden flera ar framat i tiden i
berdkningarna. For att kunna jimfoéra dessa med varandra pa ett rittvist sitt
anvinds det virde som investeringen hade vid tidpunkten f6r
investeringsbeslutet. Denna specifika tidpunkt kallas dven fér nolltidpunkten
eller nutidpunkten. Denna metod kallas f6r nuvirdemetoden. Alla framtida in-

och utbetalningar rdknas dd om till virden vid denna nolltidpunkt.

Nuvirdesberikningen kan jaimféras med att sitta in pengar pa ett konto. Den
beridttar hur mycket pengar man behdver sitt in vid en viss tidpunkt f6r att fa
igen beloppet vid en annan tidpunkt. Metoden kan anvindas bade for att besluta
om en viss investering ska genomforas, eller for att jimfora olika

investeringsalternativ.

Nuvirdesmetod: Se kassaflodesmetod
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Produktionskostnad: Den sammanlagda kostnaden av entreprenadkostnaden,
markostnaden och byggherrekostnaden.

Rintesats: Om man pratar om rintans férhallande till linat belopp och tid sa
pratar man om rintesats. Rintesatsen anges ofta som ett procentbelopp per
betalningsperiod eller per dr. Rintesatsen anger storleken pd rintan. Den anges
oftast som en procentsats av linebeloppet, antingen f6r en betalningsperiod eller
for ett 4r. Rintesats som avser rintan f6r en viss betalningsperiod kallas f6r
enkel rinta, dr det sd att den avser ett dr kallas den fOr arlig ridnta. Sjilva
rintesatsen kan dock inte kategoriseras som ett pris da den uttrycks i procent.

Subvention: Ett ekonomiskt stod med avsikt att sinka priset pa

en vara eller tjinst. Subventioner kan vara synliga eller dolda. Ett exempel pa en
synlig subvention ir till exempel direkta bidrag fran staten till en verksamhet,
men en dold subvention kan istillet vara undantag att betala skatt. Ordet
anvinds ocksd om bidrag i andra sammanhang,

Subventionerat byggande: Ett byggande dir subventioner anvinds fOr att
finansiera projektet. Oftast finansieras inte hela projektet utan en del av det.

Tobins Q: Enligt den sd kallade Tobins modell finns det ett nira samband
mellan aktiemarknaden och investeringsnivén.

Logiken i Tobins resonemang ir féljande:

o Aktiepriset talar om hur mycket marknaden virderar redan installerade
tillgdngar 1 féretaget, samt hur mycket vinster detta kapital férvintas
generera 1 framtiden.

e  Om aktiepriset dr hégre dn inkOpspriset tor kapital bor foretaget
investera, annars inte.

Kvoten mellan virdet av total aktiestock och ateranskaffningspriset pa kapitalet
kallas Tobins q. H6gt Tobins q bor leda till héga investeringar och vice versa.

I enklare ordalag handlar det om ett matt fOr att Gversiktligt berdkna om det 4r
l6nsamt att bygga eller inte. Detta genom att dividera markpriset med
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produktionskostnaden, dir ett virde 6ver ett indikerar att man kommer att
kunna silja f6r mer 4n vad det kostar.

Verkligt virde: Verkligt virde dr det pris till vilket en Gverlitelse kan ske mellan
oberoende och kunniga parter som har ett intresse av att transaktionen
genomférs. Det verkliga virdet dr normalt likvirdigt med anskaffningsvirdet vid
sjilva anskaffningstillfillet, men det verkliga virdet kan senare férindras med
tiden och skilja sig fran anskaffningsvirdet. Den vanligaste modellen f6r att
uppskatta ett verkligt virde dr nuvirdesmetoden.

Virdeokning: Pengar som blir mer virda tack genom exempelvis en 6kning i

borsindex eller en 6kad rinta.

Aganderéitt: Se boendeformer

4.9. Komihag-lista.

Vi kan som arkitekter paverka foljande delar i ett bostadsprojekt: bygenadens
form och design, byggnadens material, byggnadens tekniska system och
byggnadens stomme. Det hir innebir att vi hanterar stora summor med pengar 1
vart arbete. Nir avvigningar gors dr det darfor viktigt att kinna till vissa saker
om projektet for att koppla det till de ekonomiska kunskaper som vi har gatt
igenom tidigare 1 kapitlet. Det handlar om att kinna till sin kund och projektets
forutsittningar. Vi ska inte skaffa oss mer kunskaper for att enbart stirka var
roll och vart sjilvfortroende. Vi har fatt ett ansvar av byggherren att hantera
dennes investering. Det innebdr att vi méste kunna inge ett visst fortroende for
att byggherren ska kinna sig trygg. Hir foljer en snabb checklista 6ver vad man
bér veta innan man gir in i ett projekt eller tar ett beslut som kommer att
péaverka ekonomin i projektet.

Vem iar din kund?

Det hir giller inte bara den direkta kunden i form av byggherre eller bestillare.
Aven brukaren ir viktig i det hir fallet. Om du vet vilka som ir de tinkta
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brukarna, vet du ocksa pa ett ungefir vilken hyresniva eller avgift som
bostiderna kommer att ligga pd. Om du kidnner bestillaren, kinner du ocksa till
vilken avkastning bestillaren vintar sig.

I det hir sammanhanget miste du se 6ver vilken betalningsvilja som finns i
omradet. Du maste ocksa veta vilka de tidnkta brukarna dr. Ett projekt kan ha
som uppgift att féra in en ny malgrupp i omradet.

Var kommer projektet att ligga?

Hir far vi ytterligare information om vilka som férvintas bruka bostdderna. Vi
fir ocksd information om betalningsvilja och matrkpriser i omradet. Vet vi
térhallandet mellan betalningsvilja och markpriset kan vi estimera hur siker
inkomsten dr for den som investerar. Det i sin tur berittar hur riskfyllt projektet

ar.
Vilken enreprenad och upphandlingsform kommer att anvindas?

Det hir berittar hur mycket du kan paverka budgeten inom ett projekt samt
vem du ska kommunicera med vad giller de hir besluten. En partnering 4r till
exempel mer 6ppen dn en traditionellt utférd totalentreprenad vilket bidrar till
att det kommer blir mer tillfillen f6r att f6rhandla samt diskutera beslut.

Det hir berittar ocksd hur konkurrensen kommer att se ut nir projektet
upphandlas. En totalentreprenad kommer férmodligen inte att resultera i lika
miénga anbud som vid en utférandeentreprenad.

Vad ir malet med projektet?

Kommer det hir att bli hyresritter eller bostadsritter? Kommer det till och med
vara sa att det blir 4ganderitter? Det hir stiller upp olika ramar f6r hur mycket
man kan ta ut f6r ligenheten. Hyresregleringar g6r att man inte kan ta ut en
alltfér hog hyra. Bostadsritter diremot kan ta ut ett hdgre pris men maste
erbjuda ett lockande mervirde f6r kunden f6r att viga upp det. Det hir kan vara

ldget eller ett mervirde i form av en terrass eller stora fénsterpartier.
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Det ir ocksa viktigt att veta om projektet har ett samhillsekonomiskt mal. Ar
det ndgot 6vrigt dn direkta intdkter som spelar in? Allménnyttan kan till exempel
utveckla ligenheter fOr studenter som inte ger en sa stor vinst men som ger
mycket for ett omréade i staden.

Vem kommer att férvalta byggnaden?

Det hir berittar lite om vilka material som man helst ser att man anvinder samt
hallbarheten i dessa material. Om bestillaren/byggherren kommer att std for
torvaltningen sjilv dr det mycket troligt att fokus kommer att ligga pa att
materialen ska ha en hég héllbarhet, vara relativt underhallsfria och att de
tekniska funktionerna ska bidra till en lag uppvarmningskostnad.

Om bestillaren/byggherren inte star for forvaltningen kommer driftkostnaderna
inte ha en lika stor prioritet da det inte kommer bli en framtida utgift f6r dem.
Det hir behéver inte betyda att projektet kommer att halla en lag kvalitet. Ett
seritst foretag vill generellt sett behalla sitt rykte om att vara just seridsa.

Om man kinner till de hir férhallandena och f6rstar hur de hor thop 1 relation
till varandra kommer det att underlitta vid kommunikation med Gvriga parter 1
projektet d4 man kanner till granserna. Att kdnna till sin kund, brukarna och de
ckonomiska forutsittningarna som projektet maste ritta sig efter kan leda till att
man far en bittre inblick i1 vad som ir de viktigaste virdena i projektet och var
tyngdpunkten maste ligga.
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5. Diskussion

5.1. Kan avvagningen mellan pris och kvalitet i
bostadsprojekt bli mer optimal om arkitekten har
storre kunskaper om ekonomi?

Min utgangsfraga under det hir projektet har varit huruvida en 6kad kunskap i
ekonomi hos arkitekten kan leda till att avvigningen mellan kvalitet och pris blir
mer optimal. Efter mina intervjuer och de killor som jag har list tycker jag mig
se att sd dr fallet. Det hir stiller krav pa arkitektens kunskaper, men det stéller
ocksa krav pa de Gvriga delarna av byggbranschen vad giller 6ppenhet och
samarbetsvilja. Om arkitekterna inte far ta del av budgeten och projektets
forutsittningar spelar arkitektens kunskaper inte sa stor roll vad giller
samarbetet mellan de olika instanserna. Det kan dock spela roll £6r arkitekten
sjilv dd det kan hjilpa hen att utféra egna estimeringar och kalkyler f6r
projektet.

Om jag ska bryta ner mitt resultat sd har jag via min férundersokning fatt
foljande svar pd de delfrdgor jag hade i botjan av projektet.

1. Det behovs mer kunskap i ekonomi bland arkitekter. Det hir grundar
jag pa de svar jag fick under intervjuerna. D4 jag inte fick ett enhalligt
definitivt svar i den hir frdgan tolkar jag det som att det som att
kunskaperna inte dr jimnt fordelade 6ver arkitektkaren. D4 ndgra
nidmnde att deras kunskaper var baserade pa erfarenhet tolkar jag det
dven som att det man far med sig frin skolan inte ir tillrackligt.
Merparten av projektledarna var dessutom av asikten att arkitektens
kunskaper inte var tillrdckligt bra. Det hir kunde vigas upp av att
arkitekten var lyhord £6r bestillarens, och projektledarens asikter.

2. En 6kad kunskap i ekonomi hos arkitekter kan innebéra att kvaliteten i
bostadsprojekt ocksa den 6kar. En stérre forstaelse f6r ekonomin inom
projektet innebir att arkitekten inte planerar f6r det omojliga. Som
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Henrik Gustavsson anmirker: ” Det dr synd att ldgga jobb pa ndgot
som inte gar att utféra” (Personlig kommunikation, 2016).
Produktionskostnaden kan minska om man undviker bantningar och
omritningar. Arkitekten kan déd planera den biésta 16sningen utifran
projektets ekonomiska férutsittningar redan fran borjan. Det gor att
mer tid kan ldgeas pa att identifiera projektets viktigaste kvaliteter i ett
tidigt skede. Det gér dessutom att man sparar in pengat i form av
arbetsloner. En 6kad kunskap ger ocksa arkitekten méjlighet att sjilv
gbra utrdkningar. Om en arkitekt kan utféra en investeringskalkyl och
visa att en viss kvalitetsrelaterad dtgird inom byggnaden kan ge ett
hégre driftnetto genom att dra ner pa drift-och underhallskostnader ger
det mer tyngd 4t hens argument. Aven kommunikationen paverkas da
en bittre kunskap 1 ekonomi ger arkitekten en bittre forstielse for sin
kunds forutsittningar och for projektets forutsittningar. Det gér ocksa
att arkitekten forstar den terminologi som anvinds i ssmmanhang dar
ckonomi diskuteras.

Det behdvs ytterligare verktyg for att arkitekten ska kunna ta in de hir
kunskaperna. Det handlar om att fd ett fungerande samband mellan den
ckonomi som diskuteras och projektet. Ingmar Rahms viktigaste poing
var att arkitekten maste fOrstd relationen mellan en hyra och en
entreprenadkostnad (Personlig kommunikation, mars 2017). Det
behovs alltsa material som inte bara berittar hur man gor en
investeringskalkyl, utan ocksd sitter det i relation till projektet. Att
torsta hur man gor en investeringskalkyl 4r inte att f6rstd ekonomin i ett
bostadsprojekt. Man maste kunna sitta det i ett sammanhang.

Min asikt dr darfor att det behovs bittre kunskaper i ekonomi hos arkitekter. En

hégre kunskap kan ddrmed leda till en hogre kvalitet i bostadsprojekt. For att

det hir ska ga att uppna maste det dock finnas medel som gor det hir mojligt.

Diirf6r kan det vara av vikt att erbjuda kompletterande och pedagogisk litteratur

for att forsakra sig om att det finns mojlighet £6r alla inom karen att tillgodogora

sig de hir kunskaperna. Kristina Grange skriver om att det 4r viktigt att uppritta

ett kollektivt sjilviortroende hos arkitekter (2005). Det kan, enligt min mening,
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ocksa vara av stor vikt att vi i samband med det hir upprittar en kollektiv
kunskapsbas som stricker sig 6ver hela kiren.

Arkitektens kunskaper

Under intervjuerna har vi diskuterat huruvida arkitekternas kunskaper 1 ekonomi
ar tillrickliga for att kunna paverka projektet och samarbeta med andra under
byggprocessen. Det jag kan konstatera nu i efterhand 4r att jag inte kan ge ett
definitivt svar pa fragan. Det har mycket att géra med att arkitektrollen ser si
olika ut frin fall till fall. Vad man fokuserar pad i sin roll kan variera. En annan
anledning kan vara hur mycket plats arkitekten fir ta under samarbetet. Man fir
kanske se det hir utifran den roll som arkitekten har och inte jimféra arkitekten
med verksamma ekonomer. Mikael Bengtsson nimner i intervjun att arkitektens
kunskaper i ekonomiska fragor inte dr sdrskilt god (Personlig kommunikation
april 2017), men det hir kan bero pa att Mikael sjilv 4r ekonom i grunden och
jamfor utifrin sina egna kunskaper. Manga av de arkitekter som jag har pratat
med anser att de 4nd4 har bra koll pa dessa frigor och det kan bero pa att just
de hir arkitekterna har valt att fokusera pa detta i sin roll som arkitekter. Som
Rikard Norstrém siger 1 sin intervju skiljer det kanske fran arkitekt till arkitekt.
(Personlig kommunikation Mars 2017) Peter Elfstrand nimner ocksé det hir
under vart samtal (Personlig kommunikation Mars 2017). Vilken roll tar man
som arkitekt och vem boér vi jamf6ra oss med nir det giller vara kunskaper?

Arkitekten har enligt Stefan Lundstrom inte fatt trina sina ekonomiska
firdigheter pa nira 40 ar (Personlig kommunikation Mars 2017) Ligger man
ihop det med den forskning som Kiristina Grange (2005) har gjort tidigare kan
man tinka sig att resultatet pa vigen har blivit att viss kunskap har gitt férlorad.
Kan det vara sa att det hir har resulterat i att dven kraven pa oss sjilva inom
karen har sidnkts vad giller de kunskaper som man behéver £6r att vara en
verksam arkitekt? Det krivs inte att man ska ha de hir kunskaperna for att
riknas som arkitekt. Darfor strivar inte alla efter att lidra sid dem och de har till
viss del fallit ur hégskolornas undervisningsplan. De senaste dren har man tagit
steg for att bygea ihop relationen och samarbetet mellan ingenjdrer och
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arkitekter. Fran 2006 erbjuder Chalmers utbildningen Arkitektur och teknik som
ska 6verlappa Arkitektens roll med ingenjérens (2010). Den frdga man kan stilla
sig dd dr om det beh6vs insatser f6r att Gverbrygga klyftorna mellan arkitekten,
byggherren och den 6vriga byggbranschen?

Kvalitet inom projekten.

Gir det att bygga billigt med en hég kvalitet och en hég standard? Det dr en av
fragorna som jag har stillt under mina intervjuer. Det svar jag kan ge efter det
hir arbetet dr att: ja det gbr det men det beror helt och hillet pa vilken definition
av kvalitet som man har. Ett billigt hus kan inte bli ett hus ddr man
experimenterar med form och design, efter de ekonomiska forutsittningar som
rader idag. Det finns inte marginaler f6r specialbestillningar eller sista minuten-
andringar. Det dr inte heller méijligt att fa en nyproducerad stor ligenhet
(areamissigt) tillgdnglig for en laginkomsttagare. Fragan blir da om det l6nar sig
for samhillet att bygga billigt. Design och huruvida den dr attraktiv eller inte dr
en subjektiv egenskap. Vad som ir attraktivt f6r en person dr kanske oattraktivt
tor en annan. Diremot ér kvalitet vad giller material en annan sak. Hillbara
material och hus med en lang livslingd 16nar sig pa sikt. Byggnader behover inte
rivas och kriver inte lika mycket underhdll. Det som kan bli ett problem hir 4r
att om mer pdkostade material viljs maste man ta fran nagot annat. Om
produktionskostnaderna fortsitter att stiga, som Boverkets rapport antyder
(2014c), kan det bli omdijligt att 6verhuvudtaget utféra nya hus med en
begrinsad budget.

Hans Lind tar upp foljande 16sningar och strategier fOr att hantera problemet
med en dyr nyproduktion. (Lind, H 2016)

1. Att vi fortsitter att bygga pa den kostnadsnivd man har for tillfillet eller
eventuellt dyrare, men med en 6kad byggtakt. Om man bygger tillrickligt
attraktiva ligenheter kan det leda till att flyttkedjor borjar réra pd sig och att
bostidder som tidigare inte har varit tillgingliga f6r liginkomsttagare blir det
da nuvarande 4gare flyttar.
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2. Att vi hjdlper laginkomsttagare att genom andra medel fa tillgang till
nyproducerade bostider. Det hir kan ske genom att bevilja lan pd ett annat
sdtt 4n tidigare eller genom att erbjuda ndgot form av bidrag. Det vanligaste
sdttet att 16sa det, om man tittar pa 6vriga Europa, dr genom
inkomstkvoterade ligenheter, sé kallat "Social Housing”. Billiga bostider
som kriver en inkomstprovning for att fa tillgang till, och som
fastighetsdgaren far en slags subvention for att hyra ut.

3. Att vi bygger billigare bostdder. Sa kallade dtkomliga bostider, en lite
enklare typ av bostider som inte fingar héginkomsttagares intresse vad
giller attraktivitet. Enklare ligenheter som byggs i perifera omraden.

Det finns dock problem med alla de hir 16sningarna. Tittar vi pa alternativet
med flyttkedjor pekar forskningen pd att det inte blir tillrdckligt mycket utbyten
emellan omriden for att undvika segregering. Om nédgon flyttar ifrdn en
ligenhet i innerstaden 4r det troligt att ndgon som redan bor i omradet flyttar
dit.(CRUSCH, 2016).

Hans Lind (2016) tar upp de motargument som ofta tas upp i samband med att
inkomstkvotering diskuteras som ett alternativ. Stigmatisering och svarigheter
med att utfra en korrekt inkomstbedémning ses som eventuella hinder f6r att
det hir ska vara en mojlig 16sning. Han menar dock att de hir kan évervinnas
genom att antal dtgirder.

Om vi gir in pa det som Hans Lind sjilv forselar med atkomliga bostider finns
det dven dir vissa sociala risker som maste tas med i berdkningen innan
byggnader av den typen uppfors. Dels ir det hallbarheten. Ar det en ekonomisk
vinst att bygga med enklare material och 4r det en vinst for framtiden att bygga
ligenheter speciellt utférda for att inte vara attraktiva? Det finns ocksa en stor
social risk med det hdr. Om vi bygger billiga bostider som 4r oattraktiva i
oattraktiva omrdden som det enda alternativet for liginkomsttagare riskerar vi
att 6ka segregationen. Det blir en tydligare grins mellan de olika
samhillsklasserna och det dr svart att se att det hir inte skulle innebéra niagon
form av stigmatisering. Det finns en risk £6r nya ’fattigomriden” (CRUSCH,
2010)
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Det dr svirt att se att det finns ndgra genvigar till ett boende som hiller en hég
kvalitet samt har ett lagt pris. Att pressa priserna innebar alltid en viss risk och
strategierna fOr att 16sa fragan har alla problem och fallgropar som man maste
relatera till. Som jag ser det dr det svart att utifran det hir 16sa det pa annat sitt
an att forsoka effektivisera den minskliga interaktionen. Att alla ska arbeta
utifrdn bista férmiga for att f6rsdka fi ner kostnaderna, samt halla kvar vid
boendekvaliteter. Det dr ocksa det som krdver mest av oss arkitekter och vara
medarbetare. For att vi ska kunna effektivisera samarbetet, dra ner pa
iterationer och ha ett tydligt gemensamt mél mdste vi ha en god kunskap om de
forutsittningar som projektet har och vi mista ha en god kunskap om vara

medarbetare.

Ska man bygga billigt?

En friga man kan stilla sig i den hir diskussionen 4r om det ir en idé att billiga
bostider 6verhuvudtaget. Bygger vi ett nytt miljonprogram for att bostadskrisen
kriver det? Kan det istillet vara en idé att bara bygga dyrare ligenheter, f6r att fa
igang flyttkedjorna? Det finns dsikter om att det hir inte 4r 16sningen dd krav pa
ett bra lige och byggtakten gor att de hir férindringarna inte sker tillrickligt
snabbt. Kan da en extra omsorg om material, design och hallbara 16sningar vara
en 16sning? Mycket av kritiken mot miljonprogrammet har riktats mot det
estetiska uttrycket samt hallbarheten. D4 frimst den materiella hallbarheten.

Det jag har kunnat konstatera under mina intervjuer och via det material som jag
ldst in mig pa dr att om man bygger billigt maste man ha en bra inblick i hur
projektets férutsittningar ser ut. En annan viktig aspekt dr samarbetet mellan
byggbranschen och arkitekten. Det som tar ner byggkostnaderna i dagsliget ar
ofta Prefab och modullésningar. Om arkitekten sitter sig in 1 de tekniska
torutsittningarna som rader f6r de hir byggelementen och hur man kan utmana
dessa forutsittningar for att skapa god design sd kan det 6ka de arkitektoniska
kvaliteterna i ett budgetprojekt. Ingemar Rahm féreslar under var intervju att
arkitekten ska kontakta den Prefableverantér som man ska arbeta med under
projektet for att ta reda pa vad de har £6r kapacitet. Vad kan de utféra (Personlig
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kommunikation, mars 2017)? Det hir gir i linje med ett exempel som Rikard
Norstrom tar upp med hur en sa enkel sak som en dndrad bréstningshéjd kan
gbra att priset 6kar mirkbart eftersom Prefabtillverkaren inte har en
standardmodell med den bréstningshéjden (Personlig kommunikation, mars
2017). Om Prefabelement ska anvindas ska man se till att arbeta i titt samarbete
med de som ska tillverka och leverera dem for att uppna ett bittre resultat och
spara pengar till andra delar av projektet. Fredrik von Platén tar ocksd upp
eventuella vinster med att ha arkitekter som arbetar i titt samarbete med det
industriella byggandet. Antingen fOr att underlitta designen eller som en
projektledare; i projekttankemodellen 4r arkitektens ritning spelplanen for alla
andra projektorers insatser. I processmodellen 4r det hogst troligt att en arkitekt,
med ritt intresse, kan inta ledande roller” (2009 s 104)

En annan sak att tinka pa dr att bara for att det i produktionsskedet ér billigt
innebdr det inte att det 4r billigt i lingden. Om bestillaren eller byggherren ska
forvalta bygegnaden sjilv kommer drift och underhallskostnaderna vara viktiga
for att driftnettot ska fé ett positivt resultat i framtiden (H, Lind 2012). Mikael
Bengtsson ser det som det viktigaste da det innebdr att han kan spara in pa
personal och reparationer (Personlig kommunikation, april 2017). Det finns
andra exempel pa projekt dir en hog initial investering beriknas ge tillbaka
mycket i genererad vinst tack vare laga underhéllskostnader. Birgittas Tradgéardar
i Vadstena riknade till exempel att ha en balans mellan kostnader och inkomster
13 ar efter det stod firdigt. Det att jimféra med bostidder som har byggts billigt
men som maste byggas om for att ses som attraktiva (Forshed, K och Nylander,
O, 2003). Hans Lind menar dock att det inte behdver bli mer kostsamt pa sikt
for att man viljer att bygga med en ldgre kvalitet. Han bygger det hir
argumentet pa att det sillan dr ekonomer som ldgger fram de hir pastiendena.
(2016). Det hir sigs dock emot av det faktum att Mikael Bengtsson sjilv dr
ekonom i grunden (Personlig kommunikation, mars 2017) och samtidigt sdg
stora vinster 1 att vilja material som minskade drift och underhallskostnaderna.

Till sist far man inte glémma bort eventuella samhillsekonomiska vinster. Ett
attraktivt bostadshus strategiskt placerat inom ett visst omrade kan ge mer i
form av inkludering och eventuella vinster f6r en kommun. Vinster som man
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kanske inte skulle fa om man byggde det med den lidgsta budgeten pa en
grisplan langt utanfér centrum.

5.2. Arkitektens roll

Ser man till den roll som arkitekten har idag 4r den till viss del fortfarande
inrutat i den definition den har haft sedan efter miljonprogrammet. Det héjs
roster om att man vill ha ett stérre inflytande och en stérre samverkan med
byggbranschen. Samtidigt 4r det svart att utréna nagra specifika atgirder for att
det hir ska ske fran nagot hall. Frigan 4r om arkitekten har daliga kunskaper i
ckonomi eller om det bara ir en férdom fran den 6vriga branschen (K, Grange
2013). Det kan samtidigt vara en férdom frin vir sida att byggbolagen bara
agerar utifran sina egna intressen och inte bryr sig om slutresultatet av sina
bostadsprojekt. Kan det till och med vara sa att férdomen har blivit
sjalvuppfyllande? Att eftersom det inte har forvintats att arkitekten ska forsta
ekonomin i ett projekt har arkitekten inte brytt sig om att behdlla sina kunskaper
inom det omradet. Om det inte krivs av arkitekten att hen ska ha inblick i ndgot
samt ta ansvar fér samma sak, kan man da férvinta sig att hen ska bry sig om att
utbilda sig i detta dmne?

Den roll som har beskrivits f6r mig under intervjuerna dr en roll som riktar in
sig pd att vara den som har helhetsbilden av projektet. Men en helhetsbild
innefattar dven att man bor ha en inblick 1 projektets ekonomi. Utan kunskaper
om den har vi inte en komplett helhetsbild. Det har dven antytts flera ganger att
arkitektrollen 4r otroligt bred och kan innebira flera olika arbetsinriktningar och
uppgifter. En bred roll och rollbeskrivning kan leda till att arkitektyrket och
arkitektkarens kunskaper i sig inte 4r homogena. Rollen blir den roll som man
sjilv anser sig ha och om man ser sig mer som en konstnir sd kanske
ekonomikunskaper hamnar lite ligre ner pd listan Sver firdigheter som man
maste ha for att klara av sin yrkesroll. Kristina Grange tar upp arkitektrollen
som ndgot som arkitekterna och den 6vriga branschen anser att arkitekten ska
tortjana (2013). Enligt min mening handlar det inte om det. Eftersom
Aprkitektens Uppdrag (2010) tar upp ekonomikunskaper som nagot som ingar i
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rollen handlar det snarare om ndgot som arkitekten ska uppfylla
kunskapsmassigt.

Moijlig utveckling for Arkitektens roll

Den storsta trenden som jag kan se 1 mina intervijuer ér de flesta dr av asikten att
arkitekten bor viga ta mer plats. Hur detta sedan ska arta sig finns det lite olika
versioner av. En del ser det som att arkitekten bor bli mer involverad 1 teamet
som bestar av byggentreprenér, byggherre och arkitekt. Andra vill se arkitekten
som projektledare, med hur systemet i vara grannlinder fungerar i dtanke. En
tredje grupp tycker till och med att arkitekten ska forséka sig pa att 4ga och
utveckla fastigheter, men som det sdgs i en av intervjuerna (Personlig
kommunikation Magnus Borglund mars 2017) dr det kanske en svérighet for
arkitekter som inte har sikerheten hos ett storre bolag. En ledande roll kridver
inblick i ett projekts alla delar. Det hir innebir enligt min mening att vi som
arkitekter maste ha en inblick i ekonomin om vi ska ha en méjlighet att fa
samma fortroende och roll som arkitekter har i vira grannlinder. Som Bobo
Hjort skriver kan 6kad kunskap leda till att arkitekten blir bittre pa att analysera
och utvirdera situationer, vilket leder till ett 6kat sjilviortroende hos arkitekten.
Detta kan i sin tur leda till att arkitekten far ett storre fortroende fran Gvriga
parter 1 byggbranschen.

5.3. Framtida fragor och forskningsomraden

Det hir arbetet ska fungera som en forstudie f6r en eventuell framtida handbok
i ekonomi for arkitekter. Det ska fungera dels som en undersokning for att
faststilla om det finns ndgot behov av en handbok, men ocksd som en utredning
av vad en sadan bor innehdlla. Nu i slutskedet av mitt projekt kan jag dra
slutsatsen att en handbok kan behévas for att vi arkitekter ska fa en jamn
kunskapsbas samt fd en méjlighet att sitta oss in 1 de ekonomiska aspekterna i
ett projekt utan att forlita oss enbart pa erfarenhet. En sddan bok kan bli ett
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komplement till de bécker som finns pa marknaden eller som en fristiende
skrift. Idag har vi bécker som till exempel Arkitektens handbok och Arkitekt 1.0
som gir igenom det mesta vad giller mattstandarder, ritteknik och projektering.
Det finns alltsa ingen anledning att inte ha en handbok som r6r dmnet ekonomi.
Visserligen finns det redan bécker som Ekonomi f6r arkitekter av Hans Lind,
men det som fattas dr den pedagogiska aspekten. Om man inte f6rstar varfor
man utfér en investeringskalkyl dr det vildigt svirt att f6rstd hur man gor det, da
man inte kan hirleda vad de olika delarna i kalkylen gir ut pa.

Ett annat sitt att ga vidare dr att fordjupa undersokningen angiende arkitekters
kunskaper i ekonomi. Det som jag har gjort i mina undersékningar ér att se hur
asikterna angiende det ser ut i dagsldget. Jag har ddremot inte undersokt eller
testat arkitekters faktiska formdgor, mer dn intervjuerna har indikerat att det
ibland blir svirt att halla isdr vissa begrepp for arkitekterna. Att verkligen ga ut
och understka det hir skulle innebéra att man fir svaret angiende hur mycket
arkitekten kan om ekonomi svart pa vitt. En svarighet med det hir kan dock bli
att fa en frivillig undersékningsgrupp, da det hir skulle innebira ett lingre
kunskapsprov.

Det finns fortfarande minga omraden att utforska i det hir dmnet och jag har
inte pd linga vigar svarat pd alla frigor som har dykt upp i samband med dessa
omraden. En intressant sak som jag har st6tt pa under alla mina intervjuer och i
all den litteratur jag har ldst dr att alla aktorer dr Gverens om att det blir ett bittre
resultat om samma arkitekt far f6lja med under hela processen. Trots detta dr
inte det hir alltid verkligheten. En intressant fraga att undersoka ar varfér man
ibland mitt under en process beslutar sig for att byta arkitekt. Finns det ndgon
tanke bakom det eller 4r det bara nédlSsningar f6r att hantera en situation dir
kommunikation och samarbete har gitt fel. En annan intressant fraga ér hur det
kommer sig att danska och norska arkitekter har en annorlunda status i sin
yrkesroll. Jag gar in pa det i kapitel tva men att géra en férdjupning och en
vidare jimforelse kunde kanske férklara mer om varfér vi har den status som vi
har i Sverige idag. Mattias Karlsson nimner i var intervju en situation dir man i
Sverige ofta tar in arkitekter fran just Norge och Danmark for att ta hand om
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prestigeprojekten. Det vore intressant att se om dven detta stimmer och vad vi

kan géra fOr att f4 samma fértroende som vira kollegor i grannlinderna.

Om jag ska komma med négra slutord och avslutande kommentarer sa kan jag
sdga foljande. Det kan vara moijligt att lyckas med att pressa priser samt dra ner
pé tiden och samtidigt fa ett projekt som har en hog kvalitet. Men f6r att det ska
krivs det mycket av arkitekten. Stefan Lundstrém tar upp att £or att fa
tillrickliga kunskaper i ekonomi sd maste arkitekten vara villig att "ligga i
(Personlig kommunikation, mars 2017) For att ett projekt dir man viljer tre ska
ga att rdkna hem krivs det dock mycket av alla de som édr inblandade. Om det
finns, som Kristina Grange (2013) antyder, vissa motsittningar for att slippa in
arkitekten bland de 6vriga 1 branschen maste de ocksd arbetas bort. Det handlar
om att alla ska kunna identifiera vad som ér kdrnan i projektet och att man pé ett
tidigt stadium sdtter upp tydliga férutsittningar £6r det. Det hir f6r att slippa
onddiga bantningar som leder till att man madste rita om, eller dnnu virre
ofdrutsedda dndringar under sjilva byggperioden. Ibland kanske det till och med
handlar om att ekonomiskt bevisa f6r bestillaren och férvaltaren att en hégre
kvalitet blir en vinst pa lang sikt. Det gar att vilja tre men det gar inte vilja allt
fran varje horna av triangeln, men delar av dem. Det édr ddrfér viktigt att man
har en god insyn i projektets forutsittningar f6r att kunna identifiera vilka som
man bor vilja. Om jag nu tillslut ska svara pd frigan om man kan vilja tre, s

kan man det, men man kan inte vilja allt.
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Intervjuer

Intervjutranskript, Martina Boyton och Eva Grane -
Arkitekter

Martina Boyton och hennes kollega Eva Grane arbetar med bostider pa Semrén
och Mansson arkitekter. Martina har arbetat dir sedan hon tog examen f6r 3
och ett halvt ar sedan och Eva Grane har jobbat dir i 7 4r och tog sin examen
1986. Det projekt som har diskuteras har Eva Grane arbetat med och det stod
klart 2015. Projektet var en totalentreprenad med partnering som arbetssitt som
resulterade 1 ett flerbostadshus med hyresritter. Cathrine Gerle var ocksa
medverkande i det hir projektet.

Hur vil insatta anser ni er vara i marknadsekonomin och budgetering
rérande bostidder i dagsliget?

Eva: Oftast sa vet man ju det ndr man gir in i projekten och det har ju att gbra
med upplatelseformer. Det ir en privatperson 1 slutindan som ska betala si det
ir sillan en god ekonomi 1 bostadsprojekt. Sen ér det allminnyttan dd som jag
ofta jobbar i dé 4r det ju de begrdnsningarna som ocksa kommer med det.
Mittstocken brukar vara en ensamstiende sjukskdterska med tva barn. Den
l6nen ska klara av en normal ligenhet. Men siffrorna dndras hela tiden det ér
inte sa att vi sitter och ridknar pa hur ménga tusenlappar per kvadratmeter. Det
har man vil inte 1 huvudet jimt, men oftare nufdrtiden dn f6rr far vi limna
siffror, sa var det inte nir jag borjade. Tidiga kalkyler pa BTA bland annat.

Martina: Ja visst det dr dir det avgors mycket, pa kalkylerna. Berikning och
sammanstillning av ytor och ligenhetsférdelning i tidiga skeden ger ett svar pa
vad som dr milet f6r det specifika projektet.
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Eva: Det dr vil den hir relationen mellan BOA och BTA som ska ligga
nagonstans pa 0,8 och det ir tufft.

Har det hir férindrats nagonting under den tid som du har arbetat inom
yrket?

Eva: Di jag borjade sa pratade vi inte ens pengat. Da var det att man gjorde
ndgon kalkyl som det senare kanske blev bantning pa senare. Men yteffektivitet
har ju alltid varit en drivkraft, men inte sd tydligt som det dr idag, att det dr
siffror hela tiden.

Martina: Och flera kalkylavstimningar under arbetets gang. Att man ska gora
kalkyler innan man ens har botjat rita pd nigot nistan.

Hur kinde du att det var att komma ut fran skolan och in i den
verkligheten?

Martina: Ganska forvanande, visst hade man en idé om att det var en del av
projektet men att det var en sa dominerande del. Om man hade haft med sig
fragestillningarna om ekonomi i utbildningen hade det kanske inte varit en sa
stor omstillning si jag tror att det dr jatteviktigt att ha med mer i utbildningen.

Kinner ni att det 4r en faktor ni kan paverka?

Eva: Med vara medel ja, men vi kan ju inte styra budgeten frin bestéllarsidan.
Det 4r om man skulle komma pa en jittesmidig 16sning. Vi férséker hela tiden
jobba med det och forstar att det 4r LOA och BOA och att det ir intikterna
och att det dr BTA som ir utgifterna. Att man férsoker fa till sd mycket
uthyrbar eller sdljbar yta som mdijligt. Det kan vi paverka, men vi kan inte ga till
vira bestillare och sdga at dem att de far ta och gbra en bittre budget. Det ir ju
vildigt bra om man fir vara med i diskussionerna, det ar vildigt roligt f6r dé far
man yttetligare en parameter att jobba med. Att man har en projektledare som

man kan diskutera med.

Martina: Sedan kanske man kan hjilpa till med prioriteringar lite. Om vi som
arkitekter far en bra inblick i bestéllarens budget kan vi hjilpa till med
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prioritering i ddr budgeten "g6r mest nytta". Genom att géra smarta planer kan
rojektet vinna stora ytor och exempelvis satsa pa héllbara naturliga material.
proj y p p g

Eva: Jag sitter just nu i ett projekt dir man bygger om miljonprogrammets 60-
talsbygenader. Det dr stambyten med mera. Dir har politikerna nu meddelat att
hyrorna inte ska héjas sa mycket. Pensionirer ska inte beh6va flytta, och det ér
ju en svar ekvation i sig som man maste férhilla sig till. Jag ser det som att vi

med viér yrkeskunskap kan se vad som ger mer och kostar mindre.

Hur ser ni pa arkitektens roll under en projektering? Vad bor vara vir
framsta uppgift

Eva: Kreativ problemldsare. Det 4r manga parametrar som ska 16sas men det ér
samtidigt det som dr sa roligt. Du ska f4 alla pusselbitarna att gd ihop och
samtidigt si ska du vara stolt 6ver det du gor. Du ska skapa en gestalt som du
kan sta for. Gestaltningen 4r viktig. Allt annat kan andra tala om f6r dig och det
maste vi komma ihag och det dr litt att tappa bort sig dir. Man har ett ansvar
dir ocksd. Att sdga att det inte fanns pengar dr inget forsvar utan vi ska ju hitta

en bra gestalt i den verklighet som vi hat.

Martina: Att man kan hitta gemensamma madl tillsammans med bestillaren. Att
det ska halla lingsiktigt och att det ska vara ndgot som bestillaren, de boende,
arkitekten och alla inblandade ir stolta 6ver, och som blir bra. Men kreativ
problemldsare dr bra om man bara ska sitta ett ord pa det for det dr det mycket.
Att 16sa saker pa det bista sittet pa efter de férutsittningar man har. Det ska bli
nagot som ska sta dir linge och vara bra.

Projektrelaterade fragor:
Vad var det for produktionskostnad for det hir projektet?

Eva: Jag kan inte sdga att jag minns det. Om jag tdnker pa just det projektet sd
ldg det kanske lite i Gverkant, mot tinkt budget. Men beslutet har tagits i
styrelsen om budgeten sd det var inte nagot konstigt med det.
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Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset for bostaden?

Eva: De hamnade nog pa en niva i linje med produktionskostnaden. En
medelniva, mojligtvis lite hogre.

Vad var det for entreprenadform?
Eva: Det var en partnering, och det fungerade vildigt bra.

Vilka krav/6nskemal hade kunden?

Eva: Ja, det var vil att fd in sd manga hyresldgenheter pa byggritten som moiligt,
och sen att material skulle std emot tiden sa linge som mojligt. Jag tror att vi
gjorde en LCC pa 50 ar, och det gjordes da f6r materialval och 16sningar. Forr
var det ju exklusivt med bostadsritter, men idag sd dr det ju hyresritterna som
har bittre material. En bostadsritt kan man ju silja och sedan har man inget

ansvar lingre. Det kan ju vara lite raljerande men sd har det vint.
Hur kommunicerade ni kring ekonomin i projektet? Nir togs den upp?

Eva: Ganska tidigt. Det aktuella exemplet var en tivling som vi vann. I det
forslag som vi vann med sd hade vi pd den tomten ritat tva trapphus med
sammanlagt 24 ligenheter. Slutresultatet var ett trapphus och 53 ligenheter, och
beskedet frin bérjan ndr vi vann var att vi méste fa en béttre ekonomi i
projektet. Vi maste fi in fler ligenheter pa den hir volymen, och det gjorde vi
verkligen. Jag kommer ju inte ihdg alla detaljer exakt men det var ju si redan
tidigt att man gjorde en kalkyl. Kalkyler utférs och siffror skickas fram och
tillbaka och diskuteras. Sedan kommer det ju in en entreprendr tidigt genom
partnering och dven dir borjade vi mangla. Sa det var manga, manga
omritningar innan vi hittade fram till det slutgiltiga. Vi tog ju fram en
systemhandling och efter det bérjade vi upphandla och pabétja
bygghandlingarna. Aven efter det klimde vi in en vaning till. Det ir ganska roligt
med partnering. Alla sitter och bidrar med sitt bista. Aven entreprenéren och
leverantdrerna tinder till. Det dr jitteroligt. Sedan fir man ju inte glémma att

forsvara den goda miljon i projektet.

140



THERESA BRANDER

I vilka delar av produktionen var ni medverkande?
Eva: Fran detaljplan till métet med Kasper Salin juryn.

Vilka var de arkitektoniska idéerna/kvalitéerna/virdena som ni drev i det
hir projektet?

Eva: Ett av det bista med projektet det var stadsplanen. Det var ett infillprojekt.
Sedan var det vildigt noga med fasadmaterialet. Att det skulle vara tegel. Men
sedan ville man inte st och mura pa plats utan det bestimdes ritt sa tidigt att
det skulle vara betongelement med tegel i och det var en utmaning att gora ett

betongelementshus som sag ut som ett tegelhus. Man sag inte betongskarvarna.
Martina: Det dr ju en del av det kreativa

Eva: Det hade det ju inte blivit om det var ett projekt ddr upphandling gjordes
efterdt utan det hir var en sak som kom med partnering och att vi hade med oss
betongleverantéren. Jag var ju med uppe i fabriken f6r att vi skulle visa da hur
det skulle 16sas. Ett tag var vi ndra pd att ge upp men plotsligt da landade det
och de lyckades 16sa det.

Det vi strivade efter var en bra stadsplan samt en snygg fasad och trots att
ligenheterna blev pressade till ytan sd blev de bra. Det ir de tre sakerna som jag

ar mest stolt Ovet.
Hur relaterade dessa till kundens 6nskemal?

Eva: Det var en vildigt engagerad bestillare, och just det hir med tegel var
viktigt £6r dem da de skulle f6rvalta huset. Sedan var det ju inget lyxprojekt och
mot slutet nér trapphusen skulle utformas skulle vi inte kosta pd sa mycket. Da
tick jag vilja standardkulor till dérrarna i trapphusen. Sa jag ringde till Daloc f6r
att hora hur ménga standardkul6rar de hade. De svarade att de hade 13 — 14
stycken. D4 sa att vi girna tog en av vatje, s det blev lite som en konfetti. Men
dir dr ett tydligt exempel pa nir ekonomin moter var kreativitet. Det blev
jattekul 1 trapphuset.
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Martina: Och dndd i en ldng korridor som annars kan vara lite jobbig.

Eva: Sedan kanske det inte var jittesnillt mot killen pa Daloc men han fick ju
sta for sitt ord.

Lyckades ni implementera alla de idéer ni hade fran bérjan eller fick ni
indra nagot?

Eva: Det blir ofta dndringar. Att ndgot material mdste bytas ut till exempel.
Martina: Var det inte nidgot med fasaden som ni fick dndra?

Eva: De hade ju inte rad med teglet runtom sé baksidan in mot garden den har
inte en tegelfasad. Dir dr det rena betongelement. Det hade gjort huset bittre
om vi hade fitt gora det.

Hur arbetade ni med budgeten under designprocessen?

Eva: Vi jobbar ju inte med kalkyler utan vi jobbar med de uppgifter som vi far.
De som utfor kalkylerna ér ofta en inhyrd konsult. Sedan presenteras kalkylen pa
ett styrelseméte och direfter fir vi besked om négot dr utférbart eller inte. Vi
kan virdera vad som ger mest f6r pengarna. Man kan ge rddet att ta bort ndgot
tor att f4 ndgot annat som ér viktigare for projektet.

Hur var tidsplanen under projektets gang och hur tror ni att det
paverkade resultatet?

Eva: Den var bra, sedan kinns det ju alltid som om tiden inte ricker till.

Martina: Det blir snarare att saker blir uppskjutna att saker stoppas upp dn att
det paverkar var del av budgeten.

Eva: Kloka och erfarna projektledare vet att man inte ska stressa igenom
projektet. G6r man det blir det omritningar och sméddndringar. Det blir dyrt.

Martina: Nu har det blivit lite en trend i att man vill hoppa 6ver skeden men det
finns ju en anledning till att vi har varje skede i processen.
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Eva: Det finns ndgon slags 6vertro hos unga ambitidsa projektledare om att allt
ska 16sas snabbt och effektivt. Sedan finns det dven nya fastighetsdgare 1
branschen som inte har sd mycket erfarenhet och dér fir man ibland komma in
och hjalpa till. Dir kinner jag ett jittestort ansvar.

Martina: Da kan vi med var erfarenhet komma in och hjilpa.

Eva: Att bygga ett hus ér inte bara som att bygga en bil utan det 4r nagot helt
annat.

Har det hint nagot under projektets gang som dndrat de ekonomiska
forutsittningarna?

Eva: Det hinder ju d4 och dd. Men hir var det mest att man i hittade lite kablar
dir man skulle griva och si var det lite nervést nidr man pédlade. Det brukar inte
péaverka var budget, men det kan kanske hinda om man nirmar sig taket.
Hursomhelst sa vill byggherrar undvika att begira nya pengar fran politikerna

Jag miste sdga en sak till. Jag jobbar ju mycket med bostadsritter och dd arbetar
man hela tiden mot en marknadsavdelning som ér otroligt lyh6rd vad giller
marknadssituationer och dir kan det komma tvira kast.

Martina: Ja det dr en ritt ny situation ddr det kan svinga frin vecka till vecka.
Nu ér det 3:or som giller men plotsligt dr det 4:or. Det ér ett vildigt kort spann
vad giller vad marknaden efterfragar. D4 tycker de att det dr virt att rita om
projektet fran stora ligenheter till sma. D4 far vi rita om. Vad det dr som giller
pd markanden styr och da far projektet anpassas efter det.

Eva: Det dr en vildigt nervés marknad. Det ar jittekonstigt. Jag har varit med
om situationer dir man har mojlighet att bygga flera ligenheter av en sort men
undviker det fOr att inte métta marknaden och fa ett Gverskott av just den sorten

Hur fungerade kommunikationen med kunden/byggherren under
arbetets gang?

Eva: Jittebra. Det har inte varit ndgra problem.
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Anvindes nagon speciell metod/strategi for att balansera kundens
o6nskemal, projektets budget, era idéer samt tidsplanen?

Martina: Det dr sa olika fran projekt till projekt. I vissa projekt kan man
resonera. | andra projekt sd dr det bara stryka. Om kalkylen inte gir thop sa ir
det bara att ta bort det. Samtidigt sd har vi det i ryggen att vi maste gora saker
som vi och féretaget kan sta f6r och vara stolta Gver.

Eva: Tack och lov ir inte det sa ofta. Men da ar det viktigt att vi kan visa f6r

kunden vad vi kan sta for.
Hade ni sahir i eftethand velat dndra pa nagot under projekteringen?

Eva: Ja, jag skulle statt pd mig angiende tegelviggarna mot garden. Ibland s
aker man f6rbi det projekt man har arbetat med och ir jittestolt, men ibland
skulle man vilja sitta upp en lapp dir det star att ”det hir var inte mitt fel”. En
gang har jag fitt det inskrivet ett byggmotesprotokoll att det hir motsitter
arkitekten sig.

Martina: Ibland kdnner man att man skulle vilja ha nidgot mer att komma med 4n
att det blir simre av att man inte gér pa ett specifikt sitt. Om det 4r rent
estetiska beslut sa dr det svart att argumentera mot en budget. Det ér svirt att

viga mjuka virden mot faktiska siffror.

Vad skulle ni vilja ha for innehall i en guidebok i ekonomi? Vad bor
arkitekten kunna?

Eva: Argumentera f6r de mjuka virdena. Att sitta pengar pd det. Ibland nir jag
ser flashiga projekt sa tinker jag att vad sa den arkitekten pd motet for att fa
igenom det hir? Hur gjorde hen? Fastighetsvirdet. Att férsta bestallarens sits
och hur mycket saker kostar.

Martina: Att veta vad saker kostar om man viger tva val mot varandra. Aven
den lingsiktiga kostnaden, livscykeln. Att det inte bara handlar om kronor per
kvadratmeter. Argument som stirker de mjuka virdena. Att veta hur mycket

dyrare det egentligen blir om man viljer ett visst material. Det kommer ju nya
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tekniska mojligheter sa att ha en levande dokument dér man hela tiden
uppdaterar den hir kunskapen. Det estetiska kommer ju inte alltid att vinna och

dd maste man kunna sitta det i ett ekonomiskt perspektiv.

Eva: Att kunna sitta ord pa det man vill f4 fram. Att kunna presentera
ekonomiska argument till stéd fér en bra gestaltning

Martina: Ocksa det har med kundvirden. Att det inte bara blir bra bostader som

ett enda argument.
Hur ser ni sjélv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Martina: Att var roll stirks och att vi far vara aktiva i alla skeden till firdig
byggnad. Som du pratade om innan Eva, att partnering ér sd bra.

Eva: Ja att man far sitta med och att de fOrstar var kapacitet. Det hir att vi tar in
allt och foérsoker 16sa det. Att vi blir en tillgdng och inte ett problem som bara
ska dekorera ett hus.

Martina: Att man sitter med och samarbetar sd att det inte blir den situationen
att man sitter och ritar och drar bort.

Hour tror ni att den kommer att utvecklas?

Eva: Det hinder ju mycket i branschen nu med teknik och material. Jag tror pa
en positiv utveckling. Samtidigt méste vi nyanstilla och se till sd att det blir en
bra erfarenhetséverforing.

Martina: Det rullar pd sd snabbt, ibland skulle vi i branschen behéva stanna upp
och utvirdera situation for att komma fram till kanske se Gver om man verkligen
ska fortsdtta pd precis samma sitt som tidigare.
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Eva: Det dr ocksa viktigt att vi ut6kar var kunskap och det giller dven ekonomi.
Vi maste ha koll pa form och funktion, men ekonomin dr ocksa en viktig del av
det hir. Vi kan ju inte skapa pengar men vi kan se till sa att det liggs pa ritt sak.

Har du nagot 6vrigt som ni skulle vilja tilligga?

Eva: Dilemmat med bostider och deras begrinsade ekonomi. Samtidigt sd dr det
inte sikert att projekt med obegrinsat med pengar blir bra arkitektur. Jag blir
som mest stolt Over mitt arbete nir jag lyckas balansera alla de hir parametrarna.
Det dr tillfredstillande.
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Intervjutransskript. Peter Elfstrand — Arkitekt

Peter arbetar med bostider pd ett av Sveriges storre arkitektkontor. Numera
arbetar han mer undersdkande 1 dmnet under féretagets regi samt dven som
processledare. Han har varit verksam sen 2004. Projektet som diskuterades
under intervjun var en totalentreprenad dir slutmalet var att designa innovativa
bostadsritter f6r unga vuxna. Henrik Gustavsson var ocksid medverkande i det
hir projektet.

Hur vil insatt anser du dig vara i ekonomi och budgetering rérande
bostider i allminhet omen dven projektspecifikt, i dagsliget?

Jag kidnner att jag dnda har hyffsat bra koll pa det. Det beror nog dels pi att jag
varit verksam som ansvarig arkitekt men nu dven har en 6vergripande roll och
r6r mig inom olika projekt inom foretaget.

Har det hir f6rindrats ndgonting under den tid som du har arbetat inom
yrket?

Jag ser inte en tydlig férdndring 4t ndgot hall. Diremot kan man se olika delar
som har rort pd sig. Det jag upplever har vil varit delar man har varit vildigt
uppdelad frin bestillarledet. Ddr man har haft en organisation som upphandlat
projekt och en annan som projekterar, och en tredje som budgeterar och utfér
kalkylberikningar pa foretaget. Det gOr att det dr svart att hilla en genomgaende
kvalitet pa projekt. Upplever jag som arkitekt.

Kinner du att det ér en faktor du kan paverka?

Jamen det tror jag. Jag tror att man kan paverka den om man kan prata utifrin
lingsiktiga virden. Jag tror definitivt att man som arkitekt kan paverka, som till
exempel nir vi pratar hillbarhet. Att vi som arkitekter dr smarta och kunniga
tidigare i processen. For att fa kunden att férstd vad hen képer och 6ver lang tid.
Problemet idag med de litta lineférhallanden som giller och den liga rintan blir
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att manga fastighetsigare siljer av sig bostadsritterna snabbt, och da blir det
ingen langsiktighet. Idag har vi vildigt f4 hyresritter, men jag tror att
hyreslidgenheter gor att det finns ett automatiskt intresse for langsiktiga 16sningar
da det ska forvaltas. Jjag har jobbat med féretag som oavsett vad de bygger har
ett langsiktigt tinkande och de har man nog littare att diskutera sddana hir
fragor med.

Hur ser du pa arkitektens roll under en projektering? Vad bor vara vir
frimsta uppgift

Jag tror att det beror pa vilket féretag man jobbar pa och vilken identitet man
har som arkitekt. Sen kan jag tycka att vi faktiskt kan ta f6r oss mer som
arkitekter. Inte bara ur vart egenintresse utan framforallt for att vi har sa mycket
kunskap om projektets detaljer och projektets vision, samt kunna férmedla den.
Att vi blir mer av projektledare. Det tror jag mer pa personligen. Sen kanske det
inte passar alla arkitekter. En del kanske vill vara mer gestaltare och ha en lite
lugnare roll. Men jag har sett att om man kan vara en stark arkitekt och fi med
sig folk si tycker jag att resultatet blivit bra. Aven ekonomiskt.

Projektrelaterade fragor:
Vad var det for produktionskostnad for det hir projektet?

Det ir faktiskt ndgot av det forsta jag fragar. Vad det far kosta for att fi en
uppfattning. Det ir vil lite det jag menar med att vi alla dr olika som arkitekter,
f6r min egen del sa kan jag bade vara visionir samt gar girna in och tittar pa
detaljer. Samtidigt vill jag ocksd ha en 6verblick vad giller budget och ekonomi,
for att efter viss erfarenhet gor kunskaperna om ekonomin att man forstir var
man kan landa och vad man kan skruva upp for att fa kvalitet. Ekonomin édr
viktigt £6r mig. Projektet i friga lig vil pa en medelniva om man tittar pa det
som utvecklas idag.

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostaden?
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Det ldg ocksa pa en medelniva med en tanke att attrahera yngre som nyligen
kommer in pa bostadsmarknaden. Kalkyler kan vara svara, och jag har flera
ganger upplevt att man vill gbra tidiga kalkyler pa ofullstindigt underlag, eller
gena 1 arbetsprocessen. Det kan ibland handla om att man gér en kalkyl pa
utredningsskisser, och sedan ser det som nagot att utga ifran Om du diremot
g6r en kalkyl pa ett forfragningsunderlag da bérjar vi komma nigonstans. En
kalkyl pd ett forfragningsunderlag kan ge dig en sikerhet pd 80 — 90 procent i
alla fall och det 4r det som egentligen 4r problemet. Det dr kanske lite kinsligt
men jag har jobbat med bestillare som har varit ritt forcerade hir. De vill ha
kalkyler pa sidant som inte gir att rikna pa fOr att fa bittre siffror. Det hir f6r
att kunna fa igenom sitt projekt inom sin del av organisationen som man sedan
limnar Gver till nagon annan. D4 uppstar problemet att nir nista person tar
6ver och man gir in i en projektering da har vi en kalkyl som inte motsvarar
verkligheten. Da blir det att man far banta och da sitter man redan i en rivsax.

Vad var det for entreprenadform?

Totalentreprenad. Sedan har jag jobbat i andra former ocksd. Det dr blandat och
beror vildigt mycket pa vilka féretag man jobbar med.

Vilka krav/6nskemal hade kunden?

Jag upplever att kunden eller bestillaren ofta inte 4r en person utan att kundens
upphandlingsdel i det hir fallet hade 6nskemal om nyskapande ligenheter fér
yngre. Alltsd instegsligenheter pa en bostadsmarknad, och dé pratar vi om
ligenheter pa strax under 55 kvadratmeter och ett ganska rationellt utférande,
men med en designmissig pitch. Sedan tycker jag att det kanske inte riktigt blev
sd, som jag nimnde tidigare sa bytte man manniskor till projekteringsskedet och
dir dr det svirt att som arkitekt spela ut de korten. Det 4r som om du och jag
skulle jobba med nagot och vi forstir varandra och vad véirt mal dr och helt
plotsligt forsvinner du. Man bryter kedjan. Da blir det markligt och arkitektens
roll blir mirklig t6r dd ska man inte bara hdvda design utan ocksd en massa
andra saker som man inte har koll pd eftersom det inte 4r ens eget projekt. 1
Sverige idag sd hamnar vi vildigt ofta 1 den situationen och det dr ingen som
vinner pad det.
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Hur kommunicerade ni angaende ekonomin i projektet? Nir togs det
upp?

Jag fragar ofta var den ligger pa redan i bérjan. Sedan ir olika bestillare olika
transparenta i den frigan angiende vad de vill berdtta. Men jag menar pd att det
ir sd otroligt mycket littare att pa skisstadier rita ndgot om man vet. Med den
erfarenhet som man 4nda efter ett tag far som arkitekt sd lir man sig vad
material kostar etc. Det dr ju forst och frimst for att jag ska kunna maximera.
Om man bara kan bygga en Volvo V40 med de pengarna man har kan man da
dnda se till att det blir en bra standard pa den. Istillet for att rita ndgot exklusivt
som inte blir nigot av.

I vilka delar av processen var ni medverkande?

Vi var med under hela processen. Men personligen var jag frimst med i det
tidiga skedet

Vilka var de arkitektoniska idéerna/kvalitéerna/virdena som ni drev i det
hir projektet?

Det var ett designkoncept inne i de hir ligenheterna som jag ibland kdnner inte
drogs hela vigen fram. Jag gled delvis ut under projektet, men jag upplevde att
vissa designidéer f6ll bort under processen.

Hur relaterade dessa till kundens 6nskemal?

De ville ha nyskapande ligenheter. Den kunden hade vildigt bra kontakt med
torsiljningsdelen i deras foretag som i sen tur hade en bra kontakt med oss.
Deras idégrupp visste vad deras kunder ville ha, och de samverkade. Vi triffade
dem och deras siljorganisation vildigt tidigt. Men som sagt sa upplevde jag att
det hir férvanskades ndgot med tiden. Men det har vil med vad man anser dr
kvaliteter. De kanske inte tycker det. De kanske tycker att om man byter ut ett
kok sd dr det ju fortfarande ett kok. Som arkitekt ser man mer till helheten.

Sa ni lyckades inte implementera alla de idéer ni hade fran borjan?
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Grundidéerna féljde med, men det blev delvis ett annat barn. Det kan ju lata
som att man klagar lite men jag tycker att man som arkitekt ska samverka med
kunden. Jag upplevde att vi hade samverkat med deras silj och idégrupp, men
nir man kom in i produktionsdelarna si blev det lite tillyxat. D4 kom kunden
med mycket standarder som de har inom sitt foretag. Standarder 4r sddana att
oftast s gdbmmer det sig mianniskor som har jobbat ett dokument bakom dem,
och da blir det vildigt viktigt f6r dem inom organisationen. D4 4r det vildigt
svart att komma in utifrdn och siga att hir ska vi testa en prototyp. D4
ifragasitter du inte bara en standard utan da ifragasitter du dven en person pé
ett foretag, och d4 tar det stopp.

Hur var tidsplanen under projektets gang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Jag tror att den var ganska realistisk. Dir gick man ocksd genom skedena
ordentligt. Som jag sa tidigare si kan man ibland st6ta pa kunder som vill gena
och som inte férstar varfér man gor ett forfragningsunderlag. Men hir arbetade
man konsekvent igenom projektet.

Har det hint saker under sjilva projektet som har dndrat de ekonomiska

forutsattningarna?

Jag skulle 1 det hir fallet inte sdga att de stammar ifrin ekonomin utan det
faktum att de har produktionsmodeller. Dessa modeller hade det kanske varit

bra om vi tillsammans tagit 1 planeringen frin bérjan under det visiondra stadiet.

Hur fungerade kommunikationen med kunden/byggherren under
arbetets gang?

Den fungerade ritt bra. Man hade en projektledare frin deras organisation
under produktionsdelen och jag tycker nog att det fanns en vildigt god vilja.

Anvindes nagon speciell metod/strategi for att balansera kundens
o6nskemal, projektets budget, era idéer samt tidsplanen?
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Det var ju valdigt kundstyrt. Dir kinde jag att vi kunde paverka mer i bérjan
innan upphandling. Efter upphandlingen kom vi ju in i bestillarens rutiner. Lite
detaljer som att de kanske har ett satt typtrapphus i betong vilket gér att man i
efterhand far rita om etc.

Hade ni sahir i efterhand velat indra pa nagot under projekteringen?

Jag hade nog vilja bygga upp samfdrstielsen vad giller virden 1 projektet tidigare
och tydligare. Jag hade velat ha samma personal hos dem under hela projektet.
Vi bytte ocksi personal under projektet sa det dr inte bara fran deras hall. Vi
bytte personal och de bytte personal och da blir resultatet efter det.

Vad skulle du vilja ha for innehall i en guidebok i ekonomi? Vad bér
arkitekten kunna?

Det ir egentligen tva delar. Det ir jitteviktigt och bra som arkitekt att kunna ga
ner pa detaljniva och paverka dir. Det jag vill trycka pa dr vikten av att man
béade fran var sida och fran kundens sida arbetar och samverkar genom hela
projektet. Att man tidigt skapar ett samforstand gillande malet, ddr kunden far
fram sina idéer och vi som arkitekter utvecklar dem. Det dr ocksa viktigt att det
g6rs tydligt och att man fér tydliga svar fran kunden. Vad menar kunden med
héllbarhet? Det gbr det vildigt svirt att skira ner ritt av, senare d4 man kommit
6verens tidigt i skedet om vilka virden som ska gilla. Dir blir det idag lite
okunskap. Med bra kunskap 1 dessa fragor och gemensamma l6sningar sa blir
det att man vet var man kan skira ner for att projektet inte skall bli lidande. Om

man kan kommunicera det hir tidigt med kunden sa har man en tydlig struktur.

Jag tror inte vi har framtiden i projekteringskunskaper utan jag tror att det
snarare ligger 1 vir férmdga att skapa koncept och virden hos och tillsammans

med kund.
Hur ser du sjélv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Var med och lyssna pa kunden och skapa en drém som ir realiserbar f6r den
férmagan kommer inte under Gverskddlig tid kunna tas ver av tekniken eller
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digitaliseras. Det fria tinkandet dr var styrka. Jag tror att vi snart kommer kunna
automatisera saker som att rikna pa detaljer och material.

Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Om man ser till den digitala utvecklingen sa ser jag att vissa delar av vart
arbetsfilt kommer att bli marginella inom en snar framtid. Just
projekteringsdelen tror jag att komma att minimeras i framtiden. Nu sitter
vildigt manga arkitekttimmar i just projekteringen men jag tror att det kommer
bli mer inriktat mot att arkitekten blir en visiondr. Med visionir menar jag inte
flummig utan snarare att man har som uppgift att tolka sin omgivning och sin
samtid. Sociala, kulturella aspekter. Byggprocessen kommer bli mer digitaliserad
bédde hos oss och pi byggplatsen.

Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga?

Jag tycker att vi behéver en stérre professionalitet inom karen idag. Om man
jamfor Sverige med Norge till exempel sd har man 1 Sverige lite svarare att vara
obekvim och siga vad man tycker idag. Samtidigt sa kinns det som att det hir
ar under férindring. Det kommer dessutom in fler kvinnor i branschen och det
kommer kanske leda till fler férdndringar. Férhoppningsvis férsvinner den
gbteborska ”goa gubben” som fixar till saker efterhand. Att det blir mer
strukturerat och organiserat. Det dr vildigt svart att arbeta under en ”go gubbe”
fér som arbetare far man aldrig en karta. Det blir vildigt mycket personlig
kommunikation och fixande och vildigt lite tydligt illustrerade mal. D4 blir det
vildigt svirt om man till exempel byter medarbetare. Dir tror jag att vi kan
spara tid och pengar. Men ocksd genom att vi dr tydliga och konkreta gentemot
kunderna. Det handlar vildigt mycket om att som arkitekt ska du fa ett
tortroende for att fa tillrdckligt mycket mandat 6ver ett projekt som kunden dger
som kanske kostar 200 miljoner.

153



THERESA BRANDER

Intervjutranskript, Mattias Karlsson — Arkitekt

Mattias Katlsson har jobbat som uppdragsansvarig sedan 2003. Han tog examen
2004 och startade sitt forsta bolag redan pa Chalmers och har direfter haft ett
eget bolag. Mattias Karlsson har sedan 2014 med arbetat med bostidder pa Inobi
Arkitekter. Han var medverkande i Projektet Pumpkillehagen for
Viskaforshem. Ett omrdde med hyresritter i villaform som Viskaforshem
forvaltar. Pa senare tid har han ocksé varit medverkande i flera
bostadsrittsprojekt f6r HSB. Han har tidigare arbetat med offentliga byggnader
som idrottshallar men nu 4r det bostadshus, kontor och idven stadsplanering

som 4r den storsta delen av hans arbete.

Hur vil insatt anser du dig vara i marknadsekonomin och budgetering
rérande bostidder i dagsliget?

Vad giller total projektekonomi och kalkylering, dir har jag bara ett hum. Men
dir det giller konsultsidan sa har jag full koll. Jag har ju drivit féretag med
anstillda under méinga ar. Dir giller det att ha koll pd dels vad man maste ta
betalt, samt hur stor del av kakan som ligger pa A-konsulten inom olika projekt.
De andra konsulterna har jag inte en sérskilt stor inblick i vad giller ekonomin
dir. Jag har tidigare varit med vid upphandlingar, men det har inte varit
tillrdcklic manga ganger sa att jag kan sdga att jag har koll pa liget.

Har det hir f6rindrats ndgonting under den tid som du har arbetat inom
yrket?

Mina kalkyler pd hur mycket saker kostar att utfora, ar idag mycket mer
pricksikra kan man sidga. Kostnadsmissigt har det inte férdndrats sa mycket.
Det har varit ganska pressat frin A-sidan under en ritt lang tid, sa linge det ér
offentliga upphandlingar. Nu har det vint en del pd grund av hégkonjunkturen,
men det har varit valdigt laga arvoden for arkitekter. Det stérsta problemet vi
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har just nu ir timdebiteringsmodellen. Sirskilt f6r oss som dr med i s4 manga
skeden. Det blir ett onédigt tjafs om pengar hela tiden.

Kinner du att det ér en faktor du kan paverka?

Absolut. Det hinder mycket emellan initiativ och det att brukaren anvinder
byggnaden. Lit sidga att en process tar ca 4 4r, dd kan ju min uppdragsgivare
bytas flera ginger. Det kan ju botja med att jag ligger en forsta visonsskiss till
ndgon som sedan siljer det hir projektet vidare till ndgon. Det kan ju antingen
leda till att jag fortsitter rita pd det eller sd dr det ndgon annan som gor det. Sa
att det egentligen 4r sa att man byter uppdragsgivare och da dndrar hela
projektet skepnad. Varje del har sin egen specifika ekonomi. Tidiga skeden
handlar mycket om att f6ra ett I6pande resonemang med bestillaren, och dar
finns en tydlig koppling till hur mycket energi och tid som arkitekten och
bestillaren ligger ner i projektet mot hur mycket pengar som man kan fd ut av
det. Ett vl planerat projekt kan man f4 mer betalt for i slutindan 4n for ett
oinspirerat, som man bara gor for att sdlja av. Sedan nir det kommer till
entreprenader sa kanske vi botjar jobba med detaljplaner och
forfragningsunderlag som tas Gver av en entreprendr och de ir oftast lasta med
ett fast pris till byggherren sa dir finns det ingen méjlighet till att glida, sa dér
blir det att man istillet knaprar pa vinsten till deras entreprenad. Det 4r vildigt
olika typer av uppdrag trots att det 4r samma hus och att det ir samma personer
som ritar. Det byter skepnad under processens gang.

Hur ser du pa arkitektens roll under en process? Vad bér vara var frimsta

uppgift

Arkitekten ska vara en kreatr och idéskapande, men jag tycker ocksa att
arkitekten bor ha det ekonomiska ansvaret. Dels handla upp byggmaterial mm.
Det dr ju en stor uppgift men med ett stort inflytande medféljer ett stort ansvar.
Jag upplever det som att i de ekonomiska frigorna sa ér arkitekten bortkopplad
och pa det sittet blir vi en kostnad och inte en tillging. Det skulle vara optimalt
om arkitekten kunde vara medverkande vid budgetering och upphandling. Men
ocksa vid inhandlande av material och leverantérer. Det skulle géra sa att nir

projekten vil behover bantas dd kan man gbra det pa att bra sitt och styra
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pengarna dir det behoévd. Att géra en enklare teknisk installation itstillet for att
kopa billigare fonster till exempel. Det stér kanske inte dem som bor dir om det
ir en billigare installation, men billigare fonster kanske gor att de mar daligt etc.
Det gar inte att styra, budgeten ér satt och om entreprenéren uppticker att
pengarna borjar ta slut sa kommer det att skiras ner, da tar man frin det som
kommer sist. Det vill siga detaljarbetet i projektet och det kan vara férédande
for resultatet. D4 dr sdllan arkitekten ens med f6r dd dr vart uppdrag slut, vi dr
bara en konsult i mangden. Arkitekten bestimmer ju hur huset ka se ut, men 1
slutindan sd 4r det bestillaren som sitter pa vissa beslut och de kanske inte alltid
har den kunskapen som krivs, utan ser bara om det blir billigare f6r stunden
dven om det kanske kostar dem sen. Vi har idag vildigt mycket ansvar och det
ir vildigt ofta vi som féljer med hela vigen trots att andra byts ut. Anda har vi
ett vildigt litet ansvar vad giller ekonomin. Vi kanske behéver mer tridning i hur
man bor handla under en budgetering eller i ett upphandlingsskede. Jag tror att
eventuella brister nir det kommer till kvalitet idag kan bero p4 att det ér
inképsavdelningen som beslutar om kvalitéten dr god nog istillet f6r
utformaren. Sig att jag freskriver en smidestrappa, men sd har de budgeterat en
billigare standardtrappa trots att smidestrappan har varit med fran bérjan. Da
finns det inte mycket att géra. Det gir inte att knapra pa budgeten dd fir man ta
den billigare trappan, men da blir det ju ett annat hus.

Projektrelaterade fragor:
Vad var det for produktionskostnad for de hir projekten?

Pumpkillehagen 4r ju vildigt speciellt projekt som inte har sd mycket att gra
med hur det vanligtvis gér till. Pumpkillehagen 4r ju hyresritter so mutférdes i
Viskafors, mycket som ett politiskt bygge for att marknadsféra Viskafors. Det
satsades vildigt mycket pa det projektet.

Jag vet faktiskt inte exakt hur kostnaden blev, sd det fir du héra med Mikael
Bengtsson VD f6r viskaforshem, det jag vet dr att det togs vildigt méinga beslut
och att produktionskostnaden i slutindan blev ganska hog. De blev vildigt dyra
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Pratar vi om Vinnarkransen ett flerbostadshus i Mdlnlycke. Vinnarkransen har
jag for mig har en entreprenad kostnad pa 105 miljoner, men da ir ju inte
Byggherrekostnad eller markpriset medridknat. Jag har f6r mig att det dr 78
lagenheter. Lillasyster projektet Hovslagaren, intill med 62 ligenheter landade pa
ca 75 miljoner i entreprenadkostnader. Ingen av de hir projekten ir ju
upphandlade, det ir en form av foértroende entreprenader dir man har tagit fram
en skiss och sett om det gir att fa till ett visst pris, och sedan fragat byggbolag
man tidigare arbetat med om de kan 16sa det och da svarar de saklart ja. I vissa
fall har det fungerat i andra fall sa har det inte fungerat helt och hallet. Viskafors
ir ju mer exklusivt 4n det hir, men det 4r ju inte helt representativt f6r en
hyresritt pa nagot sitt. Idag ar skillnaden mellan hyresritt och bostadsritt inte sa
stor. Den har historiskt sett varit det tidigare. Manga som bygger hus vill ju ha
hég kvalitet om de ska forvalta husen. HSB forvaltar ju sina egna hus sd det
kanske inte dr helt representativt heller. Det finns ju vissa aktorer pa marknaden
som jobbar pd ett annat sitt med att silja av sina bostider snabbt. Det dr stor
skillnad. Jag har tur som jobbar med f6rvaltande bolag.

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostiderna?

Hovslagaren saldes £6r 33 000 kr per kvadrat. Vinnarkransen £6r 39 000 per
kvadratmeter. Nir Pumpkillehagen var klart sa tror jag att de hade en kallhyra
pa 9000 kr i manaden. Nu blev det ju s med Pumpkallehagen att de blev
passivhus och det var det inte tinkt frin bérjan. Det var sa att Mikael
(Bengtsson) inte ville ha nigra egna abonnemang inom omridet. Det kan man
dven se pa utomhusbelysningen. Det finns inga stolpar i omrddet, utan all el gar
pé den enskildes tomt och det var nagot som man jobbade med ganska mycket.
Det finns ju en tydlig idé med det utéver detta och det dr ju att pa landet sd ska
det vara morkt. Det dr upplyst vid. Husen men inte vid gatan. Passivhuset
bygger ju mycket pd att hyresgisten ska sta for elen sjilv. Det paverkade ju
byggnaden vildigt mycket med sina tjocka viggar, sma fonster och profilerade
lister.

Vad var det for entreprenadform?
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Pumpkillehagen var en samordnad generalentreprenad. Vi hade redan
handlingar framme nir vi handlade upp.

HSB byggnaderna ér rena totalentreprenader, och da dven fértroende
entreprenader. Det leder ju till att jag far betalt av till exempel NCC i ett projekt
men att jag i slutindan jobbar f6r HSB.

Vilka krav/6nskemal hade kunden?

I Pumpkillehagen sd var det ett sitt att skapa den goda markbostaden for att
locka till sig en viss typ av boende. Nir jag kom in i projektet sd fanns redan
planlésningen sa det var min uppgift att rita ett hus av det. Det blev till sist
vildigt bra.

I HSB:s fall sa har de en kriterielista som de tagit fram utefter den
marknadsanalys som de gjort i omradet for att se 6ver vilka boendegrupper de
vill fd in. Sen har de en stor nyproduktionsbok dir de har listat ett antal virden
som giller entréer och vilken standard som ska gilla f6r k6k med mera. Sedan
har de gjort upp en kalkyl 6ver hur mycket de behéver silja £6r att allt ska ga
thop och vilka ligenheter som ska vara i omradet. Vilka tror vi vill bo hir, vilka
vill vi ska bo hir. Det ir egentligen bara en ekonomisk kalkyl som jag far av dem
och sedan ska jag se till sa att forslaget uppfyller dessa kriterier. Det kan ju bli
vildigt dyrt men sé linge man vet vad det kostar och att man fér tillbaka det i
forsiljning sa spelar det ju ingen roll vad det kostar. Ofta finns ju ocksa en
detaljplan att utga ifran ocksa, sedan sa styr ju markpriset hur mycket man
forsoker fa ut pa platsen. Det dr inte alltid att man vill exploatera till max.

I Viskafors sa tog man fram ungefirliga kostnader i borjan, men det dndrades
under vigen nir man bestimde sig for att byta ut takmaterial for att underlitta
underhall, samt att géra det till passivhus sa steg kostnaden rejilt. Det dr ju
ocksa lagexploaterat, och med en konstig mark som man inte ville paverka allt
t6r mycket.

I vilka delar av processen var ni medverkande?
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Vi brukar vara med hela vigen, det ir inte alltid sé. Jag foérs6ker vara med hela
vigen. Ibland kan man aka ut fOr att entreprenéren képer upp ndgon annan och
det dr vildigt mérkligt att limna ifrdn sig en paborjad skiss. Det kan ju vara en
visionsstudie som sedan hamnar hos nigot annat foretag, och det ir ju inget
konstigt. D4 har ju inte jag varit med och ritat. Men om jag har en gjort material
som en annan arkitekt tar 6ver och sedan ritar ndgon slags avart av vad som fran
bérjan var tinkt, det tycker jag inte om. Det dr en vildigt délig idé.

Vilka var de arkitektoniska idéerna/kvalitéerna/virdena som ni drev i det
hir projektet och hur relaterade dessa till kundens 6nskemal?

Kunden har oftast inga 6nskemal vad giller arkitektoniska fragor. De vet vad de
vill tjdna och om man bara uppfyller de krav de har pa den intikt de vill fa sa
kan man komma med ganska minga kvalitéter. Alla som jobbar i branschen vet
ju oftast vad kunderna uppskattar. Nir det giller till exempel hyresritter sd har
man normalt sitt en standard som man vill uppna inom bostiderna och den
foljer oftast BBR. Bostadsritter kan ju vara mer 4t hillet att man vill ha en stor
garderob eller balkong, sidana virden, men utformningsbiten brukar de oftast
inte ha ndgra egna idéer.

Sedan har vi ju kvaliteter som vi puschar pd, men det beror ju pa vilken typ av
byggnad man gér och hur stort ingreppet ir. Ett hus 16ser ju inte sociala
problem utan det ir ju enstadsplaneringsfraga till exempel. Annat dr den hir
blandade méjligheten att ligga till kommersiella virden i bostiderna, beroende
pé bostadsrittstéreningen och den blandningen man vill ha i staden. Sedan har
jag ju egna virderingar, till exempel att kunna méblera en ligenhet pa olika sitt
vilket blir lurigt nir bostiderna dr smd. Nuf6rtiden dr bostidderna ofta smé, man
doljer prisdkningar med att ga ner i storlek. Man far mindre f6r pengarna Sedan
tycker jag att man ska ha ett riktigt kék, och att man ska slippa titta pd en
toalettd6rr ndr man dter till.

Lyckades ni implementera alla de idéer ni hade fran bérjan?7

Alltid skulle jag vilja siga. Ibland si kanske man i ett hus med 100 ligenheter sd
fir man in alla idéer 1 75 av dem. Sedan ir det alltid nagra ligenheter dir det inte
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gar. Det dr ndstan alltid de sma ligenheterna. Det ér vildigt svart att fa till en
ordentlig matplats i en liten etta. De dr visserligen vildigt smd och darfor billiga,
men i vissa fall s4 kan man 6nska att man kunde ta lite av rumsligheten i

badrummen och ligga pa en annan rumslighet.
Hur arbetade ni med budgeten under designprocessen?

Vi stimmer av den under projektet. Budgeten ir ju gjord efter var skiss och sd
dnge som vi haller oss till den sa bryts inte budgeten. Sen kan ju entreprendren
vilja bygga billigare da det finns ett incitament f6r dem att dra ner pad
kostnaderna. De fir ju en del av den vinsten.

Hur var tidsplanen under projektets gang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Ja det tycker jag, de brukar vara realistiska. De flesta har jobbat férut. Det kan
ibland bli lite stressigt pa slutet om nagot blir f6rsenat, eller nagon glommer att
bestilla ndgot. Det tar vanligtvis tre, fyra méinader att projektera ett hus, sedan
beslutar man om slutdatum och bérjar bygga. Ofta hinder det att produktionen
bérjar innan man helt klar pa gott och ont.

Hinder det ibland att nagot intriffar som paverkat ekonomin under
projektets gang?

Ja det hinder ju d4 och da. Pumpkillehagen si var det manga dyra beslut som
togs, till exempel sd byttes kdken mot en dyrare modell och da dndrades
budgeten ocksd med det, men om man tittar pd bostadsritterna sa dr budgeten
redan satt. Kunden har ju képt ligenheten till ett visst pris och entreprenérerna
har ju ett fast pris. Det finns inga marginaler att dndra pd ndgot, och fir man
fordyringar i en punkt dd kommer pengarna inte ricka till slutet. Alla har ju en
satt of6érutseddkostnad, men den ér generellt sitt f6r lag. Till exempel sa
svimmade ett bygge i Halmstad 6ver under storman Egon under nyérshelgen.
Det dr inget man kan forsikra sig frin Det blir férseningar och férlorade pengar
i material och tid. D4 blir det krig p4 slutet. Alla sitter fast i budgeten.
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Hur fungerade kommunikationen med kunden/byggherren under
arbetets gang?

Vildigt olika. Det skulle jag sdga har med personkemi att gora. Stallbacken
projektet till exempel har fungerat vildigt bra. Alla har samarbetat. I andra
projekt sa har folk byts ut och ibland har jurister tagits in da alla skjutit ifran sig
och bara virnat om det egna. Det paverkar ju resultatet i slutdndan.

Anvindes nagon speciell metod/strategi for att balansera kundens
o6nskemal, projektets budget, era idéer samt tidsplanen?

Nej det dr mest erfarenhet, nu har jag gjort sa pass manga hus i en viss skala sd
att jag har koll pa hur lang tid det tar och ungefirliga kostnader. Tidigare har jag
gjort kalkyler baserat pd material fran Norge. Sveriges arkitekter har varit ritt
diliga pd att ta fram materialjust av kalkylmodeller. Norge har vildigt bra och
tydligt material. De tar fram olika case och gir igenom hur mycket det kostar,
vad man ska rikna pd med mera. Det leder till att arkitektkontoren inte behéver
konkurrera med sitt timpris utan det finns redan tydligt bestimt. Den har jag
anvint ganska mycket, men den dr ju frin Norge sa det dr inte alltid att den
stimmer helt och hallet

Hade ni sahir i eftethand velat dndra pa nagot under projekteringen?

Det dr faktiskt en sak som jag borde bli bittre pa och det dr att stimma av
delmal. Jag brukar vara noga med att stilla upp fér kunden vilka ritningar som
ska tas fram si att det inte blir nagra konstigheter vad giller betalning om
kunden vill ha mer material. Att var mer noggrann med att man sitter upp
tydliga mal och grinser vad giller hur linge man ska arbeta med en viss del s
att det inte blir att man ritar om en sak om och om igen och sedan stressar
igenom det som kommer pa slutet. P4 slutet tas flera viktiga beslut och det 4r
daligt £6r projektet om man inte tar sig den tid som de faktiskt behéver.

Vad skulle du vilja ha for innehall i en guidebok i ekonomi? Vad bor
arkitekten kunna?
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Forsta vad som dr kostnadsdrivande, och det 4r inte alltid 4r det man tror. Det
dr ocksa viktigt att veta vad som 4r budgeterat eftersom si linge som det ér
budgeterat f6r nagot sa ir det inte dyrt. Att man férstar sambanden. Har man
raknat efter hur det faktiskt ser ut eller har man riknat med schabloner, och det
ar ett ekonomiskt systemtink som man redan borde ha med sig fran
utbildningen. Att man faktiskt bor lisa byggnadsekonomi. Man borde ha en kurs
med kalkylatorerna. Det borde vara ett vildigt tydligt ben. Det finns vissa
vanforestillningar om vad saker kostar. Man borde lisa om form, funktion och
vad den kostar. Nir man kommer ut sen och ska foresld nagot sa ir det vildigt
viktigt att man vet vad det kostar. Om man inte kan svara pa det sd blir svart att
forsvara det. Det leder ju till att man bara haller sig till det som 4r bekant, och

inte testar nya losningar.
Hur ser du sjilv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Ett drémscenario ér att vi inte blir timkonsulter utan att man jobbar med hela
byggnaden och byggnadens ekonomi i sin hand. Att arkitekten 4r bestéllarens
ombud hela tiden och att man tillsammans med entreprendren jobbar f6r att

fardigstilla huset.
Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Jag upplever att jag har vildigt mycket att sdga till om, sedan kan det vara sd att
folk kommer in i slutet och bérjar réra om. Vissa i branschen har fortfarande
vildigt svirt att fOrsta att saker faktiskt betyder nagonting, men jag upplever att
man fran bestéllarhall 4r vildigt man om huset ska utféras pa det sittet som man
bestimt. Men det finns en vildigt oroveckande utveckling och dd mycket fran
politiskt hall, dir man bérjar prata om massproduktion. Att massproducera ir en
vildigt ddlig vig att gd om man vill att de som bor ska m4 vil. Vi hiller
fortfarande pa och reparerar de skador som gjordes pa 60-talet och 70-talet. De
som far mycket makt i sddana situationer 4dr inkSpare och de ir inte arkitekter.
Arkitekter har hamnat i en situation dir de tar hand om ligprisprojekten medan
man tar in namnkunniga danska och norska arkitekter for prestige projekten.

Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga?
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Det dr vildigt bra att man jobbar med de hir fridgorna. Jag har forstatt att de har
bérjat ta in kalkylatorer under vissa projekt 1 utbildningen men att det ofta ér ett
sidospar. Det viktigaste dr hursomhelst att man ska veta hur mycket saker kostar

inte tro.
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Intervjutransskript. Hans Knutsson — Arkitekt

Hans Knutsson dr VD pa Forum Arkitekter och har varit aktiv i yrket i 34 ar.
Han har varit ansvarig arkitekt for projektet Griashoppan i Alingsis. Projektet
har utférts som ett fértroende uppdrag med totalentreprenad tillsammans med
Willhem AB som byggherre och bestillare.

Hur vil insatt anser du dig vara i ekonomi och budgetering rérande
bostider i allmidnhet men 4dven projektspecifikt, i dagsliget?

Jag anser att jag kinner till den relativt vil i nuldget

Har det hir férindrats nagonting under den tid som du har arbetat inom
yrket?

Ja det har den, helt klart. Det finns flera sitt att skaffa sig sidana kunskaper. Jag
har inte gatt nidgon speciell kurs, men 4r man aktiv och engagerad i sidana hir
fragor sd far man mer kunskap automatiskt

Kinner du att det ér en faktor du kan paverka?

Ja det gar inte att undvika. Varje streck vi drar som arkitekter kan antingen kosta

pengar eller spara pengar.

Hur ser du pa arkitektens roll under en projektering? Vad bor vara var
fraimsta uppgift

Det later fruktansvirt slitet men sjilva helheten i projektet. Att ha en
6vergripande blick och att balansera de olika delarna.

Projektrelaterade fragor:
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Vad var det f6r produktionskostnad f6r det hir projektet?

Vi fick det hir genom en tivling dér kravet var att det inte fick kosta mer dn
16300 kr per kvadratmeter plus moms i produktionskostnad. Det malet gick inte
att nd men vi landade pa 17500 plus moms till slut vilket gjorde att vi fick
projektet.

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostaden?

Den tror jag landade pa 9000 kr i manaden f6r en 2:a. pa 50 kvadratmeter, Sa
dryga 2100 per kvadratmeter/ .

Hur fick ni uppdraget och vilka krav/6nskemal hade kunden?

Det var en tivling som senare upphandlades via Peab som en totalentreprenad.
Kvaliteter var mest inriktade pa funktions och prestandakrav. Att det skulle vara
bergvirme till exempel. Vi blev nog valda di vi hade ett vildigt rationellt ritat
projekt och att vi kunde utnyttja den byggritt de hade till max. Det var ett
genomtinkt férslag utifran de forutsittningar vi fick.

I vilka delar av produktionen var ni medverkande?

Vi var med frin ax till limpa, men det var ju vildigt manga parametra som vi
aldrig kom i kontakt med. Det var ocksd ménga restriktioner. Inte allt vi hade
inflytande Gver

Vilka var de arkitektoniska idéerna/kvalitéerna/virdena som ni drev i det
hir projektet?

Jag tycker att man ska skilja pa estetiska kvaliteter och pa sociala kvaliteter.
Designmissigt fokuserade vi mycket pa att proportionerna skulle bli ritt och att
skala och olika kul6rer stimde. Siktlinjer och ljus var ocksd viktigt. Sen dr de
sociala och psykologiska kvalitéerna viktiga. Hur de boende upplever huset och
hur det fungerar socialt

Hur relaterade dessa till kundens 6nskemal?
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Det var med i bedémningen fran borjan. Utseendet kanske inte hade stor vikt,
men det var dnda viktigt att ljus hade tagits i beaktande

Lyckades ni implementera alla de idéer ni hade fran bérjan?

Det var inte mycket som vi i slutindan behdvde stryka. Nagon fasadskiva som
fick dndras och ett ricke som vi fick byta. Jag tror att vi hade rdtt ambitionsniva
fran bérjan. Jag tror att det kan vara farligt att ha en orealistisk ambitionsniva
nir man gdr in i ett projekt. Att det da blir ingenting utav det. Det dr bittre att
veta hur férutsittningarna ligger.

Hur arbetade ni med budgeten under designprocessen?

Det var ju en av forutsittningarna nir vi fick projektet. Det var viktigt att vi
kunde balansera den budget vi fick med de tekniska kraven och vir design.

Hur var tidsplanen under projektets giang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Den var realistisk, och det spar ju en hel del pengar. Ar den fér kort sa slarvas
det och kostar senare, dr den for lang finns det risk att det svivarut. Projektet
och tidsplanen var vilférankrat hos kommunen.

Hur fungerade kommunikationen med kunden/byggherren under
arbetets gang?

Kunden hade ett stort fértroende £6r oss, upplevde jag det som. Nar man har en
tidsplan och strikt budget finns det inte utrymme f6r att tjafsa.

Anvindes nagon speciell metod/strategi for att balansera kundens
6nskemil, projektets budget, era idéer samt tidsplanen?

Inte utéver projekteringsmoétena dir alla var med och fick med sig aktuella
frigor hem. Det 4r viktigt att saker inte gléms bort eller faller mellan stolar. Det
ar ocksd viktigt att alla instanser dr med och jobbar tillsammans.

Hade ni sahir i efterhand velat dndra pd nagot under projekteringen?
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Markarbetet innan tog vildigt mycket av budgeten, utéver det tror jag att
projektet hade vunnit pa att ifragasitta parkeringskrav. Idag tycker jag att det
blev f6r mycket parkeringar runt byggnaden. Det fanns inte plats fér annat.

Vad tror du behover forindras for att fokus pa kvalitet ska 6ka i
projekteringar?

Det dr att alla parter inte ska fokusera pa att bevaka sina egna intressen. Att man
jobbar tillsammans mot ett gemenstamt mal. Vi maste ocksd se Gver de sociala
kvaliteterna som arkitekter.

Tror du att nagot maste hinda inom arkitektyrket for att fokus ska skifta
in mot kvalitet?

Tror att vi arkitekter maste bli mer kunniga i psykologi. Att veta hur minniskan
mir. Kanske gora avkall pd viss designgestaltning till f6rmén f6r sociala
kvaliteter. Jag bygger mycket av mina tankar pa Jan Gehls idéer om minniskans
relation till sin omgivning.

Hur ser du pa arkitektens kunskap i ekonomi i korrelation till detta?

Idag kinns det som att vi inte har och fir tillrickligt med kunskap. Jag jobbade i
ett projekt f6r Liseberg dir vi hade en nistintill omdilig uppgift i att utféra ett
jobb snabbt, bra och billigt. Vi valde att kéra med 6ppna bécker under hela
projekteringen. Det gjorde det enklare att avgdra vad man kunde pruta pd. Vila
ocksa ner tid pd att géra undersékningar for att ta reda pa vad som var allra
viktigast fOr just den lokalen och var pengar skulle liggas ner. Nir man gor ett
sadant arbete ér det jatteviktigt att alla har koll pa att resurserna anvinds dir de
far storst effekt.

Hur ser du sjilv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Jag hoppas pi att den kommer gi mer mot att arkitekten far mer av en
projektledarroll. Vi maste inse att vi 4r en del 1 laget och att kunskap om de olika
delarna i ett projekt spelar roll. Vi maste ocksa fa en bittre 6verblick ver
eventuella konsekvenser.
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Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Jag har tyviirr lite av en dystopisk syn pé det hela. Det finns en risk att vart
inflytande minskar 4nnu mer och att vi hamnar i en situation dér vi enbart sitter

med som designkonsulter, som kan rationaliseras bort.
Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga?

Det dr att man ska se till att jobba igenom allt ordentligt och ta tid pé sig under
skisskedet sé blir det billigare under projekteringen. Tiden i arbetet maste
fordelas ratt.

Vad tycker du ska vara med i en guidebok om ekonomi for arkitekter.
Vad bor arkitekten kunna?

Jag tror att det hade varit vildigt bra om vi som arkitekter lade nyckeltal pa
minnet. Att ha en hel verktygslida med nyckeltal som vi kan referera till. Vad
kostar en vat-enhet eller vad kostar ett kok och sedan jimfora det med nyckeltal
inom omradet som ror betalningsvilja och hyresnivier. Sd att man kommer
ndgot sdnir ritt i ursprungsskedet. Vi maste och ha en inblick i
kringkostnaderna. Vad kostar mark samt markarbete och hur
byggherrekostnaderna ut?
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Intervjutranskript, Magnus Borglund Arkitekt och Byggherre

Magnus Borglund gick ur Chalmers 1974 och har sedan dess arbetet pa White
arkitekter. Han har varit allt méjligt. Férst jobbade han med stadsplanering
sedan blev han chef, efter det VD och sedan Styrelseordférande. Nu pa slutet
har han arbetat som byggherre fo6r Whites projekt i egen regi

Hur vil insatt anser du dig vara i ekonomi och budgetering rérande
bostider i allmidnhet men 4dven projektspecifikt, i dagsliget?

Jo men jag ir nog ganska vil insatt i det. Vi har ju genomfért fyrabyggen och jag
har lirt mig kolossalt mycket pd det. Framforallt pa det sista bygget f6r ddr hade
vi lite problem. De andra tre gick bra det mirkliga ar att man lir sig mer nir
man gor fel dn ndr man gor ritt.

Har det hir férindrats nagonting under den tid som du har arbetat inom
yrket?

Ja om jag jimf6r med dnda fran bérjan sa dr det ratt mycket man har lirt sig,
och situationen har férindrat sig ritt sd mycket idag ocksé. Pa 70 — talet sd var
det inte sa mycket krav, kraven har ju 6kat och kostnaderna dirmed en hel del.
Det som har férindrats péd senaste tiden 4r framforallt hallbarhetskrav inkl. krav
pa lig energiférbrukning. Dir medféljer ritt mycket tekniska tilligg. Det 4r ritt
mycket teknik pa det. Dessutom dr det ritt sa mycket tjockare viggar och krav
pd noggrannhet i utférandet. Ska man lyckas dr det viktigt att man bygger
noggrant pd detaljnivd. Lirandet om detta dr ndgot som fortfarande pagir

Kinner du att det ér en faktor du kan paverka som arkitekt om du jamfor
det med rollen som byggherre?

Nir man tar totalentreprenader 4r man som arkitekt redan med fran borjan. Ar
man en tekniskt kunnig arkitekt 4r man kompetent dven i totalentreprenaden.
Det kan dock vara svirt om man inte 4r rutinerad f6r dd kan man bli bortkollrad

169



THERESA BRANDER

av byggarna. Det ir inte helt omdijligt att paverka sd linge de inte byter bort en
massa saker i slutindan. Det beror pa hur styrd totalentreprenaden ér. Gor du
en vildigt enkel totalentreprenad sa kan de byta ut vad som helst. D4 ir det
plotsligt inget tegelhus hus lingre utan ett hus med skivmaterial som fasad
istdllet. Da har de bara tagit arkitekten for att fa fram en planlésning och for att
fi bygglov, det finns ju sidana fall, men i allmdnhet om man gor en detaljerad
entreprenad sd kan man som arkitekt styra ritt mycket. Det beror lite pd vilken
ambitionsniva man har. Om vi tittar pd Studio 1 vid gamla Radio-och TV-huset
har Arkitekten Johannes Norlander haft stora ambitioner som arkitekt i varenda
detalj och utmanat. Normalproduktionen kanske inte utmanar lika mycket. Men
ldget spelar ocksa roll, du skulle inte fa igenom ett sddant projekt pa vistra
Hisingen. Om man som arkitekt har en bra relation till en entreprenér och ger
och tar sinsemellan sa kan man dstadkomma ganska mycket dnda.

Hur ser du pa arkitektens roll under en projektering? Vad bor vara vir
frimsta uppgift

Det dr ett stort krav pa rationalitet. Du maste t.ex. kunna alla métt som dr i en
bostad. Du madste kunna 16sa det rationellt om det ér ett flerbostadshus. Att ge
tillrdckligt stor yta till en hiss och sddana banala saker och det kan tyckas enkelt
men det kriver ju en viss rutin och erfarenhet. Vi har ju erfarna arkitekter som
har ritat manga bostider och de har det i fingrarna. Det ir lite svarare om man
ir ny och inte sa erfaren. Det dr en grund att man kan bostadens krav. Nu maste
man dessutom ha koll pa hallbarhet och helst ska man ocksé ha kunskaper om
tekniken. Ventilation och liknande, men maste se till att det passar bra in i
stomsystem. Sedan maste man givetvis ha den estetiska férmagan s att det blir
ett vackert hus. Man mdsta ha en vildigt bred kunskap pd manga omriden. Om
man tar till exempel en kontorsbyggnad si dr den inte lika pressad i ekonomin
som ett bostadshus ddr giller det att ha erfarenhet och rutin. Samtidigt kan det
bli lite trakigt i slutresultatet d4 man vet vad som brukar funka och inte utmanar
det tillrdckligt.

Beritta om de projekt som du har varit byggherre for
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Vi borjade med att bygga vart kontorhus i Stockholm och det gick vildigt bra.
Vi fick Kasper Salin-priset for det. D4 fick vi blodad tand och bestimde oss f6r
att bygea ett hyresrittshus i Goteborg. Det ligger uppe 1 Lunden och bestar av
28 ligenheter. Vi gjorde det tillsammans med FO Peterson och allt gick vildigt
bra i det projektet. Vi byggde i en tid dé inte sa manga andra byggde hyresritter
och di smd ligenheter f6r man fick sdrskilt stod om ldgenheterna lag under 70
kvadratmeter. Vi fick utan vi hade planerat det frin bérjan en ldg
energiférbrukning i huset. Det blev en bra ekonomi i projektet som vi dgde
tillsammans med FO. Vi hade ett ritt sa litet team ndr vi byggde det. Jag var
byggherre frin oss och vi hade med en till arkitekt och projektledare fran var
sida. De hade med en byggherre, en férvaltare och en byggledare fran sin sida.
Allting fungerade bra for att vi var ett s titt team som fungerade bra ihop.

Sedan byggde vi i Frélunda radhus i ett miljonprogramsomrade dir vi ville féra
in smahus. Apple tridgirden heter det projektet. Sju stycken radhus till
torsiljning och 12 till uthyrning. Det gick ganska bra men just dd var det inte sd
bra marknad och vi 6verskattade nog mojligheterna att silja de sju radhusen.
Det blev firdigt 2011. Det hir var ocksa ett samarbete med FO Peterson. Vi
spinde bdgen lite hégt och det var lite svirare att fa ihop allt. Ekonomin blev
svar att fa ithop ndr det precis var firdigt men det har blivit bittre med tiden
eftersom marknaden har blivit bittre. Pa det forsta huset experimenterade vi
inte s mycket men i det hir projektet gjorde vi det och dd medfdljer visa
problem.

Nu senast gjorde vi 31 stycken dgarligenheter i Malmd, i Vistra Hamnen och da
tog viidnnu mer bade vad giller designen men ocksa med att det var det hir
nya konceptet med dgarligenheter. Dir spinde vi bagen ganska hogt och vi
anlitade en annan entreprendr, totalt sitt sa var det vildigt manga nya
forhallanden. Vi képte till exempel nya betongelement frin Danmark for att det
inte fanns tillricklig kvalitet 1 Svenska betongelement f6r fasader. Man fick vilja
mycket i den egna ligenheten och vi dgnade ocksd mycket tid at hallbarhet och
energidtgang. 2012 precis ndr vi var klara blev marknaden dalig 1 Malmo.
Summan av allt blev att det var nistan évermaktigt f6r oss men huset star dér
och ir uppskattat. De som bor dir tycker om det och huset héller hog kvalitet,
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men det har varit svart att fa ihop ekonomin och vi har haft en del byggtekniska
problem.

Vad var det for produktionskostnad for det forsta projektet?

For ligenheterna i Lunden sé lag det pa en mellanniva. Det var ingen hog
kostnad i det projektet men det var inte ett budgetprojekt heller.

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostaden?

Da nir det var firdigt for ca 10 ar sedan 1ag det pd 1400 kr/kvm/ar nu idag med
de hojningar som skett ligger det pd ungefir 1650 skulle jag tro.

Vad var det for entreprenadform i projekten?

Vi brukar kalla det egenregi, i det férsta och senaste projekten var det en
generalentreprenad.

Hur uppfattar du att det skiljer sig med en arkitektetledd process jamfort
med nir man bara sitter med som konsult?

Nir jag bytte roll sa mirkte jag att man tinker pa ett annat sitt som byggherre,
f6r dd har man ansvar f6r ekonomin. Man flyttar 6ver sig fran arkitektsidan till
byggherresidan. D4 mdste man ju sdga till arkitekten ibland att vissa 18sningar far
de inte fOr att det inte finns budget till det eller att I6sningen inte dr beprovad
och som arkitekt kan man bli lite irriterad da. Till exempel si ville de i Apple
tridgirden ha tak och fasad av tjirat trd, men vi fick inte fram tillrickligt med
fakta fOr att vi skulle vaga det. Arkitekter vill ju ofta préva nya saker, men 1 min
roll sa maste man ibland siga nej. Men jag tror att de 4r n6jda med resultatet 1
alla fall.

Vem hade ni som kund och hur f6rholl ni er till det?

Det ir jdtteviktigt att man bestdmmer sig f6r det och gor en analys pa till
exempel vilket lge det dr i staden och vem som kan tdnka sig att bo dr. I frsta
exemplet 1 stadsdelen Lunden fanns det vildigt fa tillgingliga ligenheter sa da

172



THERESA BRANDER

byggde vi med hiss och vinde vi oss mycket till dldre. Vi ville ocksa ha en viss
blandning. I Frélunda hade vi en tro att barnfamiljer fran de h6gre husen skulle
flytta in f6r att de ville komma ner pa marken men ddr har det varit blandat. I ett
hus flyttade in tre studenter och sa vidare. I Malmé var vi tvungna att vinda oss
till folk som vagade sig pa den nya formen sa dir handlade det om personer som
hade relativt god ekonomi. Det blev en hel del minniskor som hade provat pa
dgarldgenheter utomlands. Vi silde inte alla fran bérjan utan hade vissa som
hyresligenheter som vi silde av allt eftersom. Svensken ér, om jag far vara lite
térdomsfull, van vid bostadsritt eller hyresritt och dr lite ridd fOr att prova pa
dgarldgenheter.

Vad har ni haft for arkitektoniska idéer i projekten och hur har de
relaterat till kundgrupperna.?

I det senare fallet har det relaterat vildigt mycket, dir har vi haft ambitionen att
man ska kidnna igen sin bostad fran gatan. Att man skulle ha mycket
valmoiligheter. Det enda som var fast var badrummen sa kéken har flyttat runt i
ligenheterna, med vissa problem f6r ventilationen, vi siktade lite hogt dir. Vad
giller estetik s marknadsférde vi det som ett boende med hog kvalitet.
Arkitekten menar ofta en sak vad giller kvaliteter och kunden brukar ibland
forsta det som samma sak men vissa andra menar ju inte alls samma sak. Dir
har arkitekten ett behov av att vara tydligare.

Apple tridgirden dr utférd som en grind dir barnen ska kunna leka pé gatan.
En halvsocial miljé. Samtidigt 4r den 6ppen f6r de som bor i de héga husen och
de passerar omradet ndr de ska ut i skogen. Sa det ir ett komplement till
befintligt bebyggelse.

Lyckades ni implementera alla de idéer ni hade fran bérjan i de hir
projekten eller ér det saker ni har varit tvungna att stryka i slutindan for
att det inte gatt ihop?

Vi har vil i stort sett lyckats med att f4 igenom allt, men sd hir i slutdndan
kanske vi inte borde ha implementerat alla idéer. Vi kanske borde sparat pa
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ndgot. Det dr ofta sd man gor 1 andra projekt, men det gjorde vi inte. Vi kérde
pa.
Hut har ni hanterat ekonomin under projektet?

Alla stora beslut dr fattade i Whites styrelse. Vi har tidigt innan byggskedet utfort
kalkyler f6r att veta om det kommer ga ihop. Har vi tillrickligt med bostider,
kommer de gi att hyra ut med mera. Den dr ganska svar den processen tycker
jag for man vet inte alltid hur férutsittningarna kommer att se ut. Det dr en hel
del osdkerhet vad giller marknaden och om det kommer att ga thop ekonomiskt.
Det dr ett helt annat risktagande 4n vad vi som arkitekter dr vana vid. Vi har
visserligen stora uppdrag, men risken f6r oss dr inte alls sd stor som i det hir
fallet dir miljonerna kan rulla ivig ganska snabbt.

Har ni satt en fast budget i borjan av projekten eller har ni dndrat pa den
under projektens gang allt eftersom projekten har utvecklats?

Vi har satt en budget 1 botjan som relaterar till intdkterna och dd med en viss
marginal, men sen dndrar sig forutsittningarna lite grann under vigen.
Marknaden kan dndra sig s man far fatta beslut lite grann under vigen. Sirskilt
ndr man héller pd med dgarligenheter som dr en ny form. Man kan inte veta allt
fran bérjan

Hur arbetade ni med designen utifran den satta budgeten?

Projektledaren gor kalkyler I16pande och nir arkitekten och byggherren kommer
in med forslag som med de tjirade taken si utfér man en delkalkyl f6r att se
6ver hur det fungerar. Det mesta vet man ju om vad giller grundliggning och el,
men vill man gbra nigot utanfér ramen mdsta man géra en berdkning och
jamfora med andra alternativ. Ibland behéver man gi ut och fraga for att fa
olika priser, det gjorde vi i Apple tridgirden. I det sista forslaget s var det en
Generalentreprenad sd dd handlades allting upp i bétjan. Sedan var vi tvungna
att dndra pd vissa saker i det projektet. Det stOrsta var att vi hade ritat stora
ligenheter fran borjan f6r att vi trodde att det var det som skulle silja, men efter
det att miklaren borjat arbeta med det var det inte lika sjalvklart och da delade vi
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vissa ldgenheter pa hilften. Det kanske inte var det bésta att géra det da men vi
hade inget val om vi ville att projektet skulle ga ihop.

Har det hint nagot mer oférutsett som paverkat budgeten i ett senare
skede och hur har ni hanterat det?

Det hinder ibland att man byter projektledare eller att en byggledare blir sjuk,
men man kan inte stoppa ett bygge och da fir man ta in den som kan. Det ir ett
jattekrdvande yrke att vara byggledare, sd det kan vara svart att bara ta 6ver
jobbet. D4 kan det paverka ekonomin till slut. Normalt har man en reserv, en
marginal och den bor vara ritt sa stor. Det méste man ha och 1 det sista fallet
kanske den inte var tillrickligt stor. Det maste man sjilv avgéra beroende pa hur
komplext projektet 4r. Har man ett udda projekt maste man ha en storre
marginal. Det 4r mycket littare med hyreshus f6r du vet vad du kommer fa f6r
intdkter. I dessa dagar ér det inte svart att hyra ut, men att silja dr inte alltid latt.
For oss som dr ett mindre bolag dr det littare med hyresritter. Storre bolag som
JM har redan satt upp strategier fOr att silja och har maoijlighet att satsa pd ett
annat sitt. Pa kort sikt kan man inte tjina jittepengar pa hyresritter men det ar
en mindre risk 1 det.

Mirker du nagon kvalitetsskillnad mellan bostadsritter och hyresritter?

Det beror pi liget. Om du bygger 1 riktigt bra ligen sd kan du kosta pa en
bostadsritt lite mer. Annars 4r det inte ndgon jatteskillnad.

Har ni nagon speciell strategi pa White for att balansera tid, kvalitet och
budget?

Inte direkt men de som utfér kalkylerna har sina mallar som de jobbar med och
sina nyckeltal. Vi har inte gjort det f6r att tjdna pengar utan for att lira oss och
for att visa att man kan experimentera lite mer. Men vi har ju inte heller gjort det
for att forlora pengar.

Hade du sahir i efterhand velat dndra pa nagot i projekten?
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I det senare hade jag velat ha mer tid 1 planeringsprocessen. Malmé stad hade
vildigt tuffa krav pa tider. Det passade inte riktigt med konjunkturen och det
ledde till att beslut fattades under stressade situationer. Hade vi haft mer tid
hade vi kunnat omprova saker. Det dr bittre att dndra pa ritningar dn under
byggnad. Tidsaspekten ér viktig men det fir heller inte ga for lingsamt som det
ibland gér i den hir staden (Go6teborg). Jag hade nog ocksa velat férenkla
arkitektens ambitioner lite och jobba igenom de tekniska 16sningarna bittre. Det
ir sa manga saker som miste fungera i ett hus.

Vad ser du for fordelar och eventuella nackdelar med arkitektledda
projekt?

Det finns en risk att man blandar ihop rollerna. Jag menar att man maste spela
sina roller. Det gar kanske att ha alla roller ndr man bygger en villa. Men 1 ett
storre projekt sd maste man skilja pa det. En fordel 4r att man vet hur arkitekten
tinker och vagar tillita mer. Det ger mer mdjlighet till att experimentera, och det
har blivit bra i de hir projekten. Men de hir valen man gor kanske kostar lite
mer 4n standardvalen. A andra sidan kanske byggare har lite forutfattade

meningar om vad som kostar pengar.
Vad ir det som 4r mest kostnadsdrivande?

Det kan ju vara att man viljer kvaliteter som kostar mycket. Det kan ju vara
material men oftast beror det pa att man vill ha speciallésningar som inte finns
fardigt och det driver upp priset rejilt. Det blir ocksa mer komplicerat att bygga.
I viss utstriackning sa dr det s att om arkitekten fér sin vilja igenom s4 stiger
priset. Det dr inte sikert att man fdr igen pengarna sen i forsiljningen, men det
uppskattas av de boende. Det ir inte helt enkelt. Vissa val kostar mer men sa ir
det i hela livet. Ska man bara ha tak 6ver huvudet kan man bygga jittebilligt.

Vad tycker du ska vara med i en guidebok om ekonomi for arkitekter?
Vad bér arkitekten kunna?

Man behéver kunna en hel del om produktionsteknik, man behover forsta det
hir med installationer, man behéver forstd hur de handlar upp. Det har blivit lite
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konstigt 1 branschen for de stora bolagen képer ju sjilva upp tjanster och ibland
gar det dir i s médnga led att man till sist inte vet vilka som dr pa bygget. Lite
grann kring ink6p 1 en 6vergripande mening. Det skadar vil inte att man vet lite
om kundgrupper och hur man hanterar den fragan. Som byggherre behover
man ocksd veta allt om alla beslutssystem det dr mycket.

Hur ser du sjilv helst att arkitektens roll, utvecklas?

Jag skulle girna se att arkitekten vagade mer och i alla fall utvecklade projekt.
Sedan kanske man inte alltid behdver utféra dem men atminstone utveckla och
sdlja vidare. Det kan ocksd vara en poidng i att arkitekter blir byggherrar till viss
del. Jag ser det som nistan det enda sittet att verkligen fa upp kvaliteten.

Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Jag tror att det kommer g3 lite at det hallet. Vissa har redan borjat. Andra
arkitektkontor hir i Géteborg har borjat. Sedan tror jag att man mdste vara ett
storre kontor for att gbra det. Jag ser ocksa girna att dgarligenheter kommer in
mer pa marknaden f6r dd kommer det in kapital pa annat sitt, men det verkar
inte bli sa for folk ser inte fler férdelar jimfért med bostadsritter.

Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga?

Det dr trakigt att det blir ritt mycket déligt byggt. 2017 borde vi ha kommit
lingre. Vi ska bygga ligenheter och omraden som ska std linge och som folk ska
trivas i och jag tycker inte att kvaliteten har gitt uppat. Om man tar en bil, dven
om det dr en dalig jimforelse sa har kvalitén forbittrats otroligt mycket. Men jag
tycker inte att bostadsbranschen har hingt med i det. Man maste bygga
noggrant. Sedan ir det otroligt mycket avgifter som férdyrar och da kan man
undra om det masta vara si. Kommunala sirkrav dr inget problem utan det
driver utvecklingen framat att det dr lite olika krav. Jag var i Danmark nyligen
och dir slds man av hur vilbevarade de gamla husen dr och vilken kvalitet de
fortfarande har. Det maste vara god ekonomi i det.
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Telefonintervju, Mikael Bengtsson VD - Viskaforshem.
Byggherre f6r Pumpkéallehagen

Mikael Bengtsson dr VD pé Viskaforshem och dven byggherre och bestillare av
Pumpkillehagen. Ett projekt dir Mattias Karlsson medverkande som
handliggande arkitekt.

Hur ser du pa arkitektens roll i en projektering? Vad bor vara vir framsta
uppgift?

Ja den frimsta uppgiften dr vil att arkitekten borjar med gestaltningen av
byggnaden. Sedan att fi in funktioner som héller. Vi vill att arkitekten ska tinka
pa drift och underhall under sjilva designen. Vira bostider ér enbart
hyresligenheter och hyreshus sa att det haller och dr underhéllsfritt dr viktigt f6r
0sSs.

Hur ser du pé arkitekters kunskaper inom ekonomifragor och
budgetering?

De kunde vara bittre. Arkitekten huvudomrade ir ju oftast det som r6r det vi
kallar f6r mjuka virden. Ekonomin blir inte det som arkitekten ldgger storst
tyngdpunkt pa. Vi férséker tinka langsiktigt runt véra projekt och da blir
materialvalen efter det. Samtidigt har vi bland de hégsta byggkostnaderna i
virlden och det virlden och det beror vil pa att alla vill ha sin del av kakan i
projekten, arkitekten, byggentreprendren och staten. Materialmdssigt blir det
ocksa dyrt dd vi har vildigt dalig konkurrens pa marknaden i Sverige idag.

Ser du att det finns nagra fordelar eller risker med att involvera arkitekter
i de hir fragorna?

Vi ser helst att vi har koll pa ekonomin i projektet sjilva. Det dr vart projekt och
de som virnar mest om var ekonomi och vira virden dr vi sjilva. Vi tror inte
riktigt att partnering dr den bista 16sningen. Det kan bli svart om alla ska ligga
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sig 1 och har sin dsikt. Det tar ling tid att forsta allt vad giller
kassaflédesmetoder och avskrivningar med mera. Jag ér sjilv ekonom i grunden
sd och ser ddrfoér helst 6ver ekonomin sjilv. Det gor ocksa att jag kan styra
projektet mot att inte vara kortsiktigt och att istéllet ha driftkostnaden i fokus.

Anser du att arkitekter dr tillrdckligt involverade i ekonomifragor?

Det dr svart att bena ut en hel kir pa det sittet. Det finns sdkert arkitekter som
ar involverade, och vissa som maste vara det, men det 4r inte si vi har valt att

jobba
Paverkar det hir kommunikationen under projekteringar?

Jag tycker inte det. Vi gbr ju vara ekonomiska bedémningar sjilva och
bestimmer vad som dr mdjligt och vad som inte dr méjligt. Vi ser ocksa till att ta

in ritt arkitekt som kan méta véra férvintningar vad giller designen.
Hur ser du pa kvalitet i férhéllande till ekonomi?

Det hinger helt thop. Vi anvinder oss av hallbara material och héllbara material
kostar mer. Riktigt trd och riktigt tegel, inga panelskivor som ju dr billigare. Det
innebdr att vi ocksd far ritt sd hoga monteringskostnader. Vi tycker inte att man
ska banta pd materialet.

Ser du att det dr mdojligt att bygga billigt med en hég standard och en hég
kvalitet?

Det blir initialt dyrare. I initialskedet ndr man handlar upp, kostar det mycket.
Det skiljer sig lite fran en totalentreprenad dir entreprendren letar efter det
billigaste alternativet for att fi bittre ekonomi under sjilva procesen. En
tegelsten eller ett traslag kan ersittas av liknande produkter, men det dr inte
sikert att de har samma egenskaper eller att de klarar aldrande lika bra. Ett
sadant beslut blir dyrare senare nir det krdvs mycket underhall £f6r att halla det i
gott skick. P4 vart sitt blir det billigare i lingden.
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Hur tycker du att arkitekten ska arbeta for att balansera ekonomi,
tidspress och kvalitet?

Jag tycker att arkitekten ska dgna god tid pa att leta efter bra och héllbara
material och pa det sittet halla nere det drift och underhall som kommer att
krivas av oss. Arkitekten ska ocksd dgna mycket tid at designen, bade vad giller
fasader och planlésningar. Om det édr vackra hus s vill folk flytta hit.

Hur ser du sjélv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Eventuellt att arkitekten far rollen som projektledare. Sa som det dr i Danmark
och ldgre ner i Europa. Jag skulle ocksé vilja se att arkitekten s6ker mer kunskap
i vad folk faktiskt vill ha och behéver. Vad tycker folk dr attraktivt. Idag ser
allting likadant ut och det kanske inte blir si roligt om ett antal ar. Jag menar inte
att man ska gbra en pastisch av det som byggdes pa 1800-talet. Men kanske hitta
en modern version av vad som anses vackert.

Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Med den efterfrigan som finns tror jag att det kommer att ga it det héllet. Men
man maste gbra hus som folk vill bo i samt bygga i material som haller. Vi
bygger upp samhillet nu och det som inte byggs ordentligt idag fir vi betala for 1
framtiden.

Projektrelaterade fragor:
Vad var det for produktionskostnad for det hir projektet?

Vad jag minns sa ldg entreprenadkostnad pa ca 26 000 kr totalkostnaden landade
pa 32 000 kr.

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostaden?

Kallhyran ligger idag pa 10 800, men nir det precis stod firdigt sa lag den pa ca
10 000 kr.
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Vilka krav/6nskemadl hade ni?

Vi ville att det skulle vara tekniskt och funktionellt hallbart. Det skulle ocksa
vara passivhus. Sedan var det vissa beslut som togs under resans gang, vi ville att
det skulle vara en fasad av Linax eftersom det beh6ver man inte underhalla.
Fran bérjan var det tinkt att garageporten skulle ha ett malat undertak. Men
med det hade vi fatt ta in en person f6r att mala om var och vartannat ar. Istallet
tog vi beslutet att ha Linax dven i undertaket. Det blev lite dyrare d, men vi
slipper att ta in extra personal for att det ska maélas. Sddana hir beslut formar ju

vart foretag ocksa eftersom de bestimmer hur manga personer vi maste anstilla.

Hur var tidsplanen under projektets gang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Jo det fungerade bra. Det blev klart i tid och folk flyttade in allt eftersom det
blev klart.

Hur fungerade kommunikationen med arkitekten under arbetets gang?

Det fungerade bra. Vi hade bra kommunikation med arkitekten och han 16ste de
eventuella konstruktionsproblem och designindringar som dék upp under
projektets gang. Arkitekten kan mer dn byggaren ibland. Sedan 70-talet haller
man inte utbildning sa hogt 1 Sverige. Man tror att man kan allt sjilv och hoppar
6ver steg som arkitekten vet behGvs. Man tycker inte att det spelar nigon roll
och viljer det snabba sittet som man har gjort f6rr. D4 far inte arkitekten
komma med nya designlésningar som kanske hade gett mer till projekter.

Hade ni sahir i efterhand velat dndra pa nagot i projektet?

Jag tycker att det mesta har blivit bra. Planlsningen och &vrig design kinns som
att den blev som vi ville. Nu i efterhand hade jag kanske valt ett dnnu hérdare
golvytskikt. Man dngrar sig aldrig om man viljer hallbara material. Det dr ddrfor
vi viljer att inte ha totalentreprenaden. Byggbranschen presenterar alternativa
material som 4r billigare eftersom det dé blir en vinst f6r dem, men det 4r séllan
de ir lika bra som de som vi vill ha. De fir bytas ut och man far ligga in nytt.
Tinker man att materialet ska hilla, och att det ska 4aldras vackert si behover
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man inte byta ut materialet senare. Det gar bittre ihop med hela
hallbarhetstanken.

Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga, vad bor arkitekten
kunna?

Nej men se till att funktionerna dr smarta och att virdera drift och
underhillskostnaderna halls nere. Vi ser ju helst att man satsar pa material och
att den boende har det bra dn att man anstiller en gubbe till.
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Telefonintervju Cathrine Gerle - Akademiska Hus, Fore
detta projektchef pa Poseidon.

Cathrine Gerle arbetade tillsammans med Eva Grane i det projekt som
diskuterades under intervjuerna. D4 som projektchef

Hour ser du pa arkitektens roll i en projektering? Vad bor vara vir framsta
uppgift?

Arkitekten ska hjilpa till med att realisera bestillarens krav och 6nskemal.
Arkitekten ska ocksa se till att det blir en kostnadseffektiv produkt som gir att
hyra ut. Samtidigt ska hen skapa en vildesignad och god boendemiljs.

Hur ser du pa arkitekters kunskaper inom ekonomifragor och
budgetering?

Inte alltid sa bra, men det beror helt och hillet pa vad man jimfér med. Jaimfér
man med en kalkylator sd har en arkitekt alls lika bra koll. Om man istillet tittar
pa det utifran arkitektrollen finns det olika nivder pa vilken
kostnadsmedvetenhet man har. Det jag skulle siga dr allra viktigast sa dr det att
arkitekten dr lyhord. Det dr viktigt att man har en dialog och en bra dialog. Nir
jag jobbade med Eva Grane i projektet sa hade vi en vildigt bra kommunikation
i de hir fraigorna. Hon var vildigt Lyh6rd och tog det inte som ett nederlag om
hon fick hora frin véra kalkylatorer att en viss sak var £6r dyr. Hon tog med sig
det hem och ritade om det till en ofta bittre produkt. Men det 4r ocksa viktigt
att man siger ifran som arkitekt och virnar om det som ér viktigt i projektet.
Det dr en dialog didr man maste forhalla sig till varandras och projektets ramar

och samtidigt respektera varandras asikter.

Ser du att det finns nagra férdelar eller nackdelar med att involvera
arkitekter i de hir fragorna?
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Det beror helt pa situation 4terigen. Det finns ju en viss risk i att ndgon kidnner
sig bakbunden. Att arkitekten kidnner sig himmad och att inget spelar nagon roll
for att man dnda far nej hela tiden. Vissa ser det istillet som en utmaning att
skapa god arkitektur inom ramarna. Att man maste 16sa saker pd annorlunda
siatt. Men det dr viktigt att man fOrstir ramarna och inte later sig nedslés.
Arkitekten dr en nyckelperson for att projektet ska lyckas, men det krivs
samverkan och flexibilitet f6r att det ska bli riktigt bra.

Anser du att arkitekter 4r tillrdckligt involverade i ekonomifragor?

Bade och. Jag tror det beror pa hur trygg man ir i sin roll. Det dr ibland s4 att
vissa arkitekter har svart med att ta till sig den hir informationen och vara
lyhérda. De vill att projektet ska vara och uppfylla allt och forstar inte de granser
och ramar som ekonomin sitter f6r projektet. Allt dr lika viktigt. Det dr bra om
arkitekten kan hitta det som 4r viktigast for projektet och se till att man satsar pa
det istillet for att satsa pa allt och sa blir det ingenting,

Paverkar det hir kommunikationen under projekteringar?

Ja det gbr det ju. Om det dr sa att arkitekten kimpar f6r allt och varenda
diskussion blir en kamp. D4 blir kommunikationen dalig. Det 4r oftast sd att
oavsett hur den ursprungliga tanken ser ut s méste det bantas nigot for att
ckonomin ska ga ihop. I det hir projektet gick vi igenom sdkert 10 olika
varianter av fOrslaget tills vi kom fram till ett dir ekonomin gick thop. Vi
lyckades genom att minska bjilklagen fi en till vaning. Till sist fick vi fram ett
forslag som var optimalt.

Hur ser du pa kvalitet i forhallande till ekonomi?

Jo det dr klart att det paverkar, men samtidigt beror det lite pd vad man menar
med kvalitet. Det kan ju vara allt fran material och design till detaljer och
planlésningar. I hyresligenheter kanske man ligger mer vikt pd att de ska vara
robusta och litta att underhalla. I bostadsritter kan man vara mer pakostad i
design och i ytor. De dr mer at det flashiga hallet.
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Ser du att det 4r moéjligt att bygga billigt med en hég standard och en hog
kvalitet?

Ja om man med det menar hog standard och ett robust byggande. Man kanske
inte kan bygga en 3:a pd 100 kvadratmeter och fa det att gi ihop 1 slutdndan,
men man kan bygga en pd 70 kvadratmeter. I projektet sd blev ju alla
ligenheterna fina trots att de inte var sa stora och trots att de hade utmanande
ligen. En utav ligenheterna pa markplan gjorde vi till exempel till en
etageligenhet ner mot killarplanet och det blev en av de mest uppskattade
ligenheterna. Sedan blev det jittefint med glaspartier och ljusschakt i 6vriga
ligenheter.

Hour tycker du att arkitekten ska arbeta for att balansera ekonomi,
tidspress och kvalitet?

I samarbete och dialog med de som har som uppgift att ha koll pd pengarna.
Det man verkligen maste se till 4r att ha med kostnadsstyrningen fran borjan sa
att det inte blir en sen prutning. Det bor ocksa vara en tidig dialog mellan alla
kompetenser. Tack vare en bra dialog mellan arkitekten och de som skulle
utfora bjilklagen kunde vi fa in en till vaning.

Hur ser du sjélv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Jag ser girna att det blir ett titare samarbete mellan arkitekter och dvriga aktSrer
i projektet. Di sirskilt med kostnadsstyrningen i dtanke.

Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Jag hoppas att den kommer utvecklas 4t det héllet

Projektrelaterade fragor:

Vad var det f6r produktionskostnad f6r det hir projektet?
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Det kommer jag tyvirr inte ihdg men som jag minns det sa ldg totalkostnaden
inklusive mark och byggherrekostnader pa ca 30 000

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset fo6r bostaden?

Det beror p4 om man menar den som ér riknad for relativ enhet eller sjilva
snitthyran per kvadratmeter. Jag kommer inte ihdg hur det sig ut f6r det forsta
alternativet ddr men snitthyran ldg pa nagonstans mellan 1800 och 1900 per
kvadratmeter och ar. Det ir ju inte ett jittebra sitt att mita priset och gar inte

anvinda for att jimféra med andra ligenhetshus.
Vilka krav/6nskemadl hade ni?

Att det skulle bli hyresldgenheter. Sedan hade vi fler kravspecifika 6nskemal och
programfOrutsittningar att forhalla sig till.

Hur var tidsplanen under projektets giang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Den var bra tycker jag nog. Vi hade lite problem och krangel med budgeten vid
ett tillfalle eftersom en av kalkylatorerna hade riknat fel. Det var ju absolut inte

arkitektens fel, men det 4r ju sidant som paverkar alla i processen.
Hur fungerade kommunikationen med arkitekten under arbetets ging?

Den fungerade fantastiskt bra. Eva dr otroligt lyh6rd och vi hade en jittebra
dialog sinsemellan. Hon lyssnade mycket tog med sig synpunkterna ifrin métet
och I6ste dndringarna pa ett kreativt sitt.

Hade ni sahir i efterhand velat indra pa nagot i projektet?

Ja jag dngrar lite att jag kérde 6ver Eva angdende fasadskivan vid balkongerna.
Diir skidms jag lite (skratt)

Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga, vad bor arkitekten
kunna?
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Se till att prata med en kalkylator angiende nyckeltal. Det tror jag skulle ge
mycket.
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Intervjutranskript - Henrik Gustavsson Skanska,

Henrik Gustavsson arbetar som projektledare pa Skanska AB och har bland
annat haft roll som samordnare f6r deras bostadsplattform. Han var dven med
under de tidiga skedena av det projekt som Peter Elfstrand var medverkande i.

Kan du beritta om dig sjilv?

Jag har bland annat haft roll som samordnare f6r bostadsplattformen pa
Skanska. Den beskriver hur vi ska utféra tekniska I6sningar 1 vira
egenutvecklade bostider. Ny Hem heter vir byggherre som har hand om véra
bostadsritter och dir kinner vi ett behov av att styra, bland annat arkitekter i
vissa riktningar.

Jag var med i borjan av ett projekt didr man utvecklade bostadsritter i nirheten
av Bellevue. Dir var det mycket fridgor om dagsljus i botjan eftersom det var
djupa loftgangar. Det blev en viktig friga att 16sa, sd det blev vildigt héga
fonster. Sedan var det en genomgédende forvaringsvigg. Det blev ett bra och
innovativt projekt. I punkthuset dir valde vi arkitektkontoret dir Peter Elfstrand
arbetar fOr att de lyckades fa ut en bra BOA.

Hur ser du pé arkitektens roll i en projektering? Vad boér vara var frimsta
uppgift?

Att géra bra ligenheter, layouter och planlésningar. Det dr klart att det estetiska
ocksa dr viktigt, men ibland kan man bli lite ifrdgasittande vad giller vissa saker.
Som med det att arkitekter sd sillan vill ha en takfot. Det dr inte sd viktigt.
Utseendet spelar en viss roll men jag tror inte att de som koper ligenheten gar
pa det i férsta hand. Dir dr det istillet liget, planlésningen och utrustningen
som spelar roll. Jag siljer ju inte ndgra ligenheter visserligen men jag tror inte att
man tinker s mycket pa hur det yttre utseendet f6rst och frimst. Det kan vara
toérsumbart om ldget och planlésningen dr bra.
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Hur ser du pa arkitekters kunskaper inom ekonomifragor och
budgetering?

Jag tycker att den ér alldeles f6r klen, och med det upplidgget som vi har haft sa
ir inte det sd forvanande. Arkitekten kanske inte blir tillrdckligt involverad utan
att man istillet bara meddelar att ndgot blir alldeles f6r dyrt och att man maste
hitta pa nagot annat. Da tycker man vil att man kanske borde ha kommit fram
till det 1 ett tidigare skede. Det ir lite syftet med bostadsplattformen, men den
har ju egentligen inte som frimsta syfte att lira en arkitekt hur en arkitekt ska
gora. Utan snarare sekundira saker som vi inte kan férvinta oss att en arkitekt
ska tinka pa fullt ut. Som till exempel var det dr bra att placera schakt och var
teknikutrymmen ska vara. Det kan vi inte férvinta oss och dérfor s tecknar vi
ner det. Det ingar 1 en arkitekts profession att hus ska vara estetiskt tilltalande
férvisso men det ska samtidigt vara ekonomiskt gangbart annars blir det ingen
dialog. Det finns andra saker som vi ocksd vill att arkitekten ska tinka pa och
det bland annat att rita inte f6r manga hérn. Indragna balkonger ar tjusigt men
varje ging sa kostar det pengar i Prefabviggarna och sa blir det dessutom
koldbryggor. Majoriteten av arkitekterna som jag triffar r inte sa fokuserade pa
den frigan.

Ser du att det finns nagra férdelar eller nackdelar med att involvera
arkitekter i de hir fragorna?

Jag ser bara méjligheter. Det finns en hel del frigor som ligger inom arkitektens
uppdrag och i grinstrakterna som till exempel dagsljus, ekonomi och energi som
inte 4r helt sjalvklart vem som ska svara pa. Dir tycker jag att arkitekter skulle
kunna mer.

Anser du att arkitekter 4r tillrdckligt involverade i ekonomifragor?
Nej inte i dagsldget.
Péverkar det hir kommunikationen under projekteringar?

Det dr ju negativt. En forklaring 4r att till skillnad fran installationer dir vira
kalkylingenj6rer inte 4r sa kunniga sa dr de vildigt kunniga vad giller sjilva huset
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och gar in vildigt noggrant i vad sjilva huset kostar. Inte sillan sa visar det sig
att det blir f6r dyrt och att man maste dndra pa niagot. Det hir involverar ju
arkitekten och konstruktéren och en del andra. Jag tror att det finns en ritt sd
lang tradition av att man inte gér exakt som arkitekten har foreskrivit. Man tar
sig en del friheter. Det finns ocksd en lang tradition av att kalkylingenj6ren inte
ir med frin borjan utan att det konstateras fOr sent att det blir £6r dyrt. Kunde
vi inte ha konstaterat det under vigen istillet och avstyrt tidigare. Det dr synd att
ligga jobb pa nigot som inte gar att utfora och jag tycker att det ar ritt sa
frustrerande sjdlv. Olika arkitekter dr olika f6ljsamma i det hir. En profilarkitekt
ar kanske inte lika lyh6rd utan dir fungerar det bittre med nigon som har en lite
ldgre profil.

Hur ser du pa kvalitet i férhéllande till ekonomi?

Lite tillbaks till det jag sa tidigare, hur miter vi kvalitet? Vi miter vad vara
kunder tycker via NKI (N6jd Kund Index) och jag har fitt lite dragningar om
detta. Dir handlar det ofta mest om bemdtande nar det val brister, om
planlésningarna uppskattas dr vil oklart. Om man har hur manga frihetsgrader
som helst 4r det val inget svart att stadkomma ndgot med en hég kvalitet. Man
kan instillet vinda pa det och sdga att en bra arkitekt kan skapa kvalitet med
vildigt sma medel. Sa resonerar vi ndr vi forsoker att begrinsa valen via
plattformen vi har. Det kanske inte spelar nagon roll for arkitekten vilket
bjilklag och viggmaterial som anvinds. Vi férsoker ocksa att spara tid p4 att ha
firdiga badrum och trapphuslésningar istillet fOr att rita en ny 16sning varenda
gang. For att fa ner kostnader f6r bide produkten och arkitektens arvode.

Ser du att det 4r mojligt att bygga billigt med en hog standard och en hég
kvalitet?

Ja. Om kvalitet dr kvalitet pa ytskikt dd kan man tinka sig att de som ska kopa
ligenheten kan fa tillvalsméjligheter. Till exempel sd erbjuder vi méjlighet att
vilja fondtapeter, men det ér inte sa ofta som ndgon viljer det. Dir handlar det
snarare om att man vill ha kakel och klinker. Sadant som haller. Vi héller sjdlva
en hyffsad standard 1 véra ligenheter. Vi har Marbodal kék och Vedum
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kommoder. Ekparkett och lister. Jag vet inte vad nista steg skulle vara dir. Dir
tror jag vi har lagt oss pa ndgon slags branschstandard.

Hour tycker du att arkitekten ska arbeta for att balansera ekonomi,
tidspress och kvalitet?

Jag skulle girna se att arkitekten kunde géra egna kalkyler pd vad det kostar,
men hur det ska gi till har jag inget bra svar pa. Jag skulle nog siga att vi skulle
vilkomna det. Att man tar nagra sessioner dir man bara manglar
produktkostnader och vad det kommer att kosta. Ibland undrar man 6ver varfoér
arkitekten fGreslar ett material som sd uppenbart ér alldeles £6r dyrt. Vi jobbar
oftast med féretag som anpassar sig direkt till det hir utan att man behéver siga
till. Om jag ska komma med ett exempel nir det inte funkar si jobbade vi med
hyresritter pd en mindre ort. De frutsittningarna gér automatiskt att man inte
har sd mycket marginaler, och dnda far man forslag fran arkitekten pa nagot som
ar fint, men alldeles klar ligger utanfér budgeten.

Hur ser du sjilv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Att arkitekten tar ett storre ansvar f6r produktkostnaden och skaffar sig en
storre kinnedom om vad saker kostar. Mdnga veck i fasaden kostar, olika
material i fasaden p4 samma hus ger méten som ska hanteras. Overgingar ger
risker f6r man slidpper in fukt. Dir 4r vi tillbaka vad giller takfoten igen for
meningen med takfoten dr ju att skydda fran fukt och att se till att det inte licker
in p4 kallvinden. Att det inte dr snyggt med takfot ir ett ganska klent argument
stillt mot det. Jag tycker att arkitekten ska ta stor plats, men vad giller ekonomin
ar det fortfarande skakigt

Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Jag tror att arkitekten kommer att ta mer plats i framtiden men att det krivs att
arkitekten dr mer informerad vad giller kostnader. Bara en sidan sak som att be
om fonster 1 ndgot som inte dr en standardkul6r fOr att bittre harmoniera med
viggen kan bli en jittekostnad. Forst médste man specialbestilla och sedan om
ndgot gir sonder under produktionen maste man specialbestilla igen.
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Jamférelsevis mot om man viljer en standardkul6r blir det mycket pengar. Det
ir ju inte jittekul f6r arkitekten, men det gor inte att det dr férbjudet att komma
med forslag. Men man fir vinja sig vid tanken att det kanske blir ett nej.

Men mer ekonomi och hinsyn till energi. Att det kommer med mer i rollen

Projektrelaterade fragor:

Vad var det f6r produktionskostnad f6r det hir projektet?

Det kommer jag inte direkt ihdg, men det lag pa medelniva

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostaden?

De hamnade ocksa pd ndgot pris som motsvarade en slags medelniva.
Vad var det for entreprenadform?

Det var en totalentreprenad.

Vilka krav/6nskemadl hade ni?

Det ar nagra ir sedan, men vi har ett generellt krav pa BOA/BTA 0,78. Vilket
kan bli jobbigt med loftgangar. Genrelett var det yngre som var malgruppen, jag
tror inte vi hade nagot som var storre 4n 3:or. De flesta ligenheter var 2:or pa

under 55 kvadratmeter.

Hur var tidsplanen under projektets gang och hur tror du att det
paverkade resultatet?

Jag tror att arkitekterna fick lite att std i pa slutet. Vad vi gor i systemhandlingen
ir att upphandlingssidan ger ett anbud och det ir ett krav f6r att man ska kunna
ga vidare med bygghandlingsprojektering. Jag tror att de hade det ganska snirjigt
tor att det var svart att f4 ihop BIM-modellerna, men jag kan inte sdkert siga att

det var det som sinkade dem.
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Hur fungerade kommunikationen med arkitekten under arbetets gang?

Den fungerade bra, men ibland var det svart f6r dem att leverera 1 tid. D4 fick
konstruktoren ligga pa ordentligt. Det var ganska avancerade 16sningar i garage
och grund. Det var svart att hinna med. Men jag tror att det reddes upp 1
slutdndan. Ibland kanske vi driver pd for hart. Man tinker att de ska sitta in fler
projektorer, men sé finns inte det att tillga f6r att de jobbar med andra projekt.
Det sitter nog lingt inne f6r en arkitektfirma att siga att det inte gar.

Hinde nédgot senare i projektet som paverkade ekonomin?
Jag var inte med riktigt 1 det skedet sa jag kan inte svara pd den frigan.
Hade ni sahir i efterthand velat indra pa nagot i projektet?

Jag tror att det blev ritt bra tillslut, sedan har inte jag full insyn i hur
projektekonomin var. Vi sitter ju priser pd ligenheterna efter en kalkyl med en
tankt produktionskostnad for projektet. Vi kan inte dndra priset dven om
ckonomin i projektet skenar ivig. Det paverkar var marginal snarare. Men jag
har inte £6ljt upp det helt och héllet hur det gick rent ekonomiskt i projektet.

Har du nagot 6vrigt som du skulle vilja tilligga?

Jag skulle vilja att man kan ekonomin i projektet. Vad kostar det att bygga det
man foreslir. Jag har varit inne pa saker innan, inte f6r manga horn,
makronivan. Men saker som att veta hur stora teknikutrymmen behéver vara.
Hur g6r vi med miljéhus? Hur man kan tinka kring det? Det kanske inte har
jattemycket med ekonomin att géra men om det gar sd férsoker vi undvika att
ha dem i huskroppen. I ett av projekten dirute gjorde vi vildigt fa killarférrad
eftersom de hade sia mycket forvaring i ligenheterna redan. Marken ute i
Kviberg ir jittesvir att arbeta med. Man kan tro att det enklaste ir att bygga
killare till men det 4r det inte, vi bygede killare under halva istillet vilket sparade
jattemycket. Varje decimeter du graver kostar pengar. Det ir viktigt att
arkitekten vet vad som dr kostnadsdrivande. Man far fraga de olika konsulterna
varfor de ska ha si mycket yta som de sdger att de vill ha. Om ett aggregat tar
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upp 4 kvadratmeter, beh6évs det ett 30 kvadratmeters stort rum £Or det? Det dr
lite min uppgift som projektledare att se till att sidant inte sker.
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Intervjutranskript- Rikard Norstrdom nyproduktionschef
Willhem AB

Rikard Norstrém ér nyproduktionschef pa Willhem AB som ir bestillare och
byggherre f6r det projekt som Hans Knutsson har arbetat med. Projektet har
utforts som en totalentreprenad och kommer resultera i ett flerbostadshus med
hyresritter diar Willhem AB kommer att std f6r forvaltningen.

Hur ser du pa arkitektens roll i en projektering? Vad bor vara vir framsta
uppgift?

Inte en jattelitt fraga. Arkitektens frimsta roll r att forstd, ta in och tolka vad
bestillarens syfte och mal 4r med projektet. Det kan bli jittefel om arkitekten tar
pd sig en roll som bestillaren inte hade f6r avsikt fran borjan. Det dr viktigt att
arkitekten tar den roll som jag som bestillare férvintar mig och att arkitekten ar
underférstidd med vad som dr mélet med projektet.

Hur ser du pa arkitekters kunskaper inom ekonomifragor och
budgetering?

Generellt sett sa skulle jag sdga att det dr ganska blandat och skiljer vildigt
mycket beroende pd vilken arkitekt som édr inblandad i projektet. Vissa har
jattebra forstdelse f6r vad vi har f6r malgrupp och budget och anpassar sig efter
det. Andra har inte riktigt den inblicken, men det 4r vil inte ndgon sirart i sig
utan det dr vil som i alla andra branscher och alla roller.

Anser du att arkitekter dr tillrdckligt involverade i ekonomifriagor?

Det dr vil liknande svar som i den tidigare frigan. De behéver sitta sig in i och
forstd vad som dr viktigt och speciellt for just det hir projektet. Ar det att det ir
en byggnad vars symbolvirde eller estetiska egenskaper dr det viktigaste, eller édr
det att en viss kostnad ska uppnas for annars blir det inget projekt.
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Ser du att det finns nagra férdelar eller nackdelar med att involvera
arkitekter i de hir fragorna?

Jag ser bara férdelar. Det dr viktigt att alla projektets aktorer har en gemensam
vision och milbild ekonomin samt de grinser som man sitter upp ir en viktig
del av detta.

Varfor tror du att det ligger till pa det séttet att vissa inte 4r sa involverade
i ekonomifragor?

Jag tror att arkitektur och arkitektyrket i sig dr vildigt brett. Det dr ju en form av
konstnitlighet 1 kombination med att det ska vara funktionsmassigt korrekt. Jag
tror att det finns plats for alla roller. Om man till exempel bara hade haft
ekonomin i atanke ndr man byggde operahuset i Sydney sd hade det férmodligen
inte blivit den fantastiska byggnad som den dr. Nir man ska utféra en byggnad
som ska bli kind Sver hela virlden sa kanske ekonomin blir sekundirt. Men ska
man utféra en bostadsbyggnad som ska férvaltas och som behéver vara
produktionsmaissigt enkel att utféra for att nd den budget som har blivit utsatt sa
ar det kanske inte symbolvirdet som ir fokus. D4 dr det ekonomin som stér i
fokus istillet.

Har arkitektens kunskap i ekonomifragor paverkat kommunikationen
under vissa projekt?

Det var en svar friga. Vilever vil efter devisen att vi girna vill ha in sd manga
synpunkter som mojligt och girna i ett tidigt skede. Girna ifrdn flera arkitekter.
Det édr dirfor vi har utformat var modell dér vi inte har ett arkitektkontor direkt
under oss f6r da blir det ju bara ett forslag. Jag fragar hellre de som ska bygga,
vad han tror kan passa pa platsen och liter honom sedan hitta arkitekten. Sedan
tir jag vilja utifran det och se vilket forslag som vi anser uppfyller vira krav pd
en funktionell byggnad.

Hur kommer det sig att ni vinder er till byggentreprenéren?

Det dr frimst av kostnadseffektiva skil. Ett bygge bestar av si manga delar, man
vill konkurrensutsitta den del som har storst inverkan kostnadsmassigt och det
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blir oftast byggentreprendren. Sedan har ju han andra runt omkring sig till
exempel markentreprendrer, installatrer mm. Vi har en tradition i Sverige dir
byggentreprendren ér spindeln i nitet. Gar du utanfér Sverige, om man till
exempel tittar pd Tyskland och Danmark har arkitekten mer den rollen men vi
har inte den kulturen 1 Sverige.

Hur ser du pa kvalitet i férhéllande till ekonomi?

Vi pd Willhem bygger ju for att férvalta och dga pd ling sikt sa ekonomi och
kvalitet gir vildigt hand i hand. Det hade f6rmodligen varit skillnad om vi suttit
i en situation dir vi skulle bygga s billigt som maijligt £6r att silja det sa dyrt
som mojligt. Nu ska vi ju sitta med slutresultatet sen. Tummar vi pa ekonomin
for att £ fram en billigare produkt far vi ju dta upp det i férvaltningsskedet sen.

Ser du att det 4r mojligt att bygga billigt med en hég standard och en hog
kvalitet?

Den debatten har ju pagatt ett tag, och det kom ju ut en studie nyligen som
visade att vi i Sverige hade de nist hégsta byggkostnaderna i virlden, med
Norge strax Gver oss. Jag anser att det dr en kombination av manga faktorer.
Visserligen har vi ett starkt byggfack i Sverige som arbetar f6r att driva upp
l6nerna, men man kan inte bara skylla pa det. Det 4r kombination utav enormt
héga krav i vara byggstandarder vad giller luft, ljus tillginglighet hissar mm. Det
ar hoga krav pa i stort sett allt. Sedan har vi kommunala sirkrav som inte alltid
stimmer Gverens med de ligenheter man tinkt bygga, vilket ocksd férdyrar. Det
ar som sagt en kombination. Arkitektur och vad som ir kvalitet dr vildigt vida
begrepp. Olika projekt har olika mal och malgrupper och da blir det siledes att
vad som betraktas som kvalitet blir specifikt for projektet

Hur tycker du att arkitekten ska arbeta for att balansera ekonomi,
tidspress och kvalitet?

Till och bétja med sa méste han vara duktig och palist for att kunna alla regler
enligt byggnormen och enligt lokala sirkrav, darfor letar jag ofta efter arkitekter
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som 4r lokalt forankrade. Sedan maste arkitekten vara kreativ och 16sa,
tillmotesga de hir kraven pa biésta sitt.

Hur ser du sjélv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Det dterkommer till det som vi pratat om tidigare att skaffa sig den kunskapen
som behévs for att fa en forstaelse f6r hur man bygger rationellt £6r att fa ner
kostnaden. Sedan tycker inte jag att man bara ska bygga billigt. Jag tycker att det
ar jatteviktigt med profilbyggnader, men nir det kommer till att bygga ligenheter
i volym och pa ett kostnadseffektivt sitt si krivs det ju att arkitekten har
kunskaper i vad som dr kostnadsdrivande i ett projekt. Jag pratade i morse med
en entreprendr som bygger det mesta av sina projekt 1 Prefab. De tog upp ett
exempel dir arkitekten, sent i projekteringsskedet, hade dndrat bréstningshéjden
pa fonstren fOr att fi in mer ljus. Detta gav ju en positiv kvalité till ligenheterna
men entreprendren fick da vildiga problem med att hitta en leverantor som
hade motsvarande moduler 1 sitt produktionssortiment. Det blev en stor
extrakostnad 1 slutdndan dé de var tvungna att skapa en helt ny produkt. Det
hade jag som bestillare kanske inte haft koll pa. Jag hade nog tyckt att det var
jattebra att ligenheterna skulle fa med ljus. S4 att arkitekten 4r tétt
sammankopplad med entreprendren och har en férstaelse £6r vad som ér
tekniskt mojligt dr jatteviktigt.

Hur tror du att den kommer att utvecklas?

Jag tror att det kommer bli sd att arkitekten sitter sig mer in i vad som ir
kostnadsdrivande, annars tror jag att det konkurrensmassigt kommer att
utkristallisera sig i att den som inte har dessa insikter riskerar att férlora

uppdrag.

Projektrelaterade fragor:

Vad var det for produktionskostnad for det hir projektet?
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Jag har det inte helt 1 huvudet men vi hade ju ett 6nskemal om en viss
totalkostnad per tillskapad BOA. I ren produktionskostnad alltsa. Sedan
tillkommer det ju byggherrekostnader och markkostnader. Om du menar
totalpriset s skulle jag gissa p4 att det landar pa ca 28-29 000 kr per
kvadratmeter. Nar man bygger f6r hyresritt, med de hyresregleringar vi har, sd
ir det ofta svart ndr man kommer &ver 30 000 kr att f4 den I6nsamhet som vara
dgare kriver. Sedan kan man ju bygga vildigt méinga sma ligenheter och da blir
det ju storre hyresintikter, eller manga stora som ir billigare att producera men
inte genererar lika mycket intdkter tillbaka. Spannet ligger mellan ndgonstans
runt 26 000 till 32 000 kr.

Och vad blev den slutgiltiga hyran, priset f6r bostaden?

Det dr ju inte helt klart 4n men vi landar nog pa ett snitt pd mellan 1650-1700
for hela huset, men det 4r inte helt klart att det blir det i slutindan.

Vilka krav/6nskemal hade ni i det hir projektet?

Vi utgick fran den detaljplan som fanns for att se till att vi fick ut s mycket som
mojligt av platsen och f6r att den skulle passa i omradet. Vi hade ocksa en idé
om vilka vi skulle rikta oss mot. Vi ville frimst géra mindre ligenheter som
riktade sig till en bred malgrupp, singelhushill, sambos och seniorer. Inga stora
ligenheter for storfamiljer. Sedan hade vi h6ga energi och funktionskrav och de
styrde en hel del av besluten. Det dr ju hyresldgenheter som det handlar om hir
sa det dr viktigt att material och system haller hég kvalitet. Det 4r ju vi som ska
forvalta byggnaden. Vir modell dr ju pd det sittet, att vi forst ser till att
tillmotesga de krav vi har pa funktioner och forvaltning, sedan far arkitekten
komma in och visa hur det kan se ut. Sedan spelar det inte sa stor roll om den
bista 16sningen ir rund eller fyrkantig. Det ska fungera drifts och virdemissigt.
Sedan giller det att arkiteken utmanar de krav som har lagts ut for a se till att
man far ut sa mycket som mdijligt av det man har att utga ifrin.

Hur var tidsplanen under projektets gang och hur tror du att det
paverkade resultatet?
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Tidsplanen har fungerat jittebra. Vi har inte haft ndgra problem under arbetet
utan alla avstimningspunkter har klickat 6ver den tva-arsplan som vi hade lagt

ut.
Hur fungerade kommunikationen med arkitekten under arbetets gang?

Vi har ju inte alltid haft helt direkt kommunikation. Det dr ju byggentreprenéren
som betalar arkitektens faktura sd man vill ju inte stilla sig emellan i ”chain of

command” sa att siga. Men under de gemensamma maotena sa har det fungerat

bra.

Hade ni sahir i eftethand velat dndra pa nagot under projekteringen?
Nej allt har fungerat jittebra, dver férvintan.

Har du nagot 6vrigt som du vill tilligga, vad bor arkitekten kunna?

Nej men det dr vil viktigt att arkitekten har en koll pa gestaltning, funktion och
ekonomi. Om arkiteken bara har inblick i gestaltning, byggaren i funktion och
jag i ekonomi hamnar vi ju sa langt ifran varandra att det blir om&jligt. Det ar
viktigt att alla aspekter dr med.
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Telefonintervju — Stefan Lundstrom, VD Laholmshem

Stefan Lundstrém VD pa Laholmshem har varit medverkande i ett
skolbyggnadsprojekt dir man har strivat efter att ha samma arkitekt igenom hela
processen. Hittills har de inte utfort ett flerbostadshus med samma metod, men
det har utférts i andra kommuner i Sverige.

Hur ser du pa arkitektens roll i en projektering? Vad bor vara vir frimsta
uppgift?

Att tillsammans med projektledaren fi fram en effektiv och fungerande
byggnad, samt ha en 6vergripande 6verblick av hela processen.

Nir man hiller p4 med ett lingvarigt projekt som att till exempel totalrenovera
en skola si kommer de som ska bruka verksamheten, till exempel rektorn, bytas
ut flera ganger. Varenda gang det hinder kommer det ocksd massor av nya idéer
fran verksamheten. Nya dérrplaceringar kanske férslas trots att de inte passar
originalidéen. Det dr dirfér viktigt att man har en stark projektledare och en
stark arkitekt som kan sitta ner foten och driva ett projekt helt igenom.
Arkitekten ska ocksé driva mot lingsiktighet och flexibilitet. Att fasticheten ska
sta och hilla linge och att den ska 1 framtiden eventuellt kunna brukas f6r nagot
annat. Att 1 framtiden ha méjlighet att med ljus och ljud, férindra byggnadens
syfte.

Hur ser du pa arkitekters kunskaper inom ekonomifragor och
budgetering?

Arkitekten har ofta mycket goda kunskaper. Tyvirr har de inte fatt utdva dessa
de senaste 40 dren. Sedan 60-talets miljonprogram har det tyvirr varit sd. Da
skulle ju det byggas mycket och det skulle byggas snabbt. Det fanns ingen tanke
pa lingsiktighet. Arkitekterna ansdgs kanske som en jobbig del av den vriga
branschen eftersom de virnade om langsiktigheten, och branschen ville inte
lyssna pa det just da.
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Anser du att arkitekter ér tillrdckligt involverade i ekonomifrigor idag?

Nej absolut inte. Det borde utvecklas. Efter 70-talet sd har arkitekten
traditionellt sett inte varit tillrickligt involverad. Det viktigaste hir ir ju
lingsiktigheten i byggandet. Det vi bygger idag ska st langt efter vér levnadstid.
Idag reparerar och renoverar vi fortfarande de skador som gjordes under
miljonprogrammet. Samtidigt om man tittar pa dldre byggnader till exempel
tegelbyggnaderna i Képenhamn som har statt dir i 6ver hundra ar och
fortfarande ser lika fina ut, s kan man se virdet av att bygga sa att det héller pa
lang sikt. Det dr god ekonomi att bygga langsiktigt.

Ser du nagra risker med att involvera arkitekten i dessa fragor?

Det kan ju vara om det dr en oerfaren arkitekt med vildigt hoga konstnirliga
ambitioner. Om personen inte fatt trina pa att férhalla sig till ekonomiska fragor
tidigare finns det en risk att hela projektet faller platt. At man vill sd mycket att
det i slutdndan blir ingenting av det da allt blir felprioriterat.

Hur ser du pa kvalitet i forhallande till ekonomi? Ser du att det 4r mgjligt
att bygga billigt med en hég standard och en hég kvalitet?

Jag tror att den som bist kan svara pa den fragan ir just arkitekten. Det ir ofta
arkitekten som har helhetsbilden av projektet. Det dr arkitekten som har
férmagan att avviga vad som viktigast for projektet, vilka delar som 4r projektet
kirna. Jag ser det hidr som en arkitektfraga da det ir arkitekten som vet hr
prioriteringar ska goras.

Hur ser du sjilv helst att arkitektens roll i bostadsprojektering, utvecklas?

Att arkitekten ska vara med pé hela resan. Att arkitekten ska vara den som
representerar och arbetar f6r byggherren och ser till att den gemensamma
visionen f6r byggnaden realiseras.

Hur tror du att den kommer att utvecklas?
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Jag tror att den kommer att utvecklas ar det hallet. Jag tror inte att det kommer
att vara nidgot som gir emot det. Det kan vara sa att vissa ingenjorer har svirt att
limna ifran sig det ansvaret. Att man har en viss misstinksamhet f6r arkitekter
som yrkesgrupp och ser arkitekten som en drémmare. Efter den onad, eller vad
man ska kalla det, som arkitekten hamnade i samband med miljonprogrammet
har det inte varit helt litt att ta tillbaks den mark som man férlorade, men jag
kan inte sdkert siga varfor.

Har ni utfér nagra bostadsprojekt efter den modell som ni nu arbetar
med?

Hittills har vi bara utfért samhillsbyggnader och dé frimst en skola, Vi har inte
utfort nagra bostadsprojekt dn och det kan bero pa att det 4r en mer pressad
ekonomi i dem. Att byggaren och byggbolaget inte tycker att det l6nar sig.
Diremot sa tror jag att man har genomfort det i Knivsta kommun sa det kan
bara vara en tidsfraga innan vi utfér det hir.

Vad var det for entreprenadform i det skolprojekt som du ndmner?

Det ir ingen typisk och traditionell entreprenadform. Man skulle kunna se det
som en partneringentreprenad som lyder under ATP. En genomférande
entreprenad. Jag tror inte att de som féresprikar partneringentreprenader skull e
kalla det en partnering heller. Det ir ett slags sen partnering dér vi har handlat
upp pa fast pris.

Hur ménga ganger har ni anvint modellen?
Hittills har vi bara anvint den 1 det hir projektet.

Hur gick diskussionerna vad giller budgeten under projektets gang? Nir
togs besluten och vem tog dem?

Det skiljer sig nog inte s mycket mot en traditionell process. Den storsta
skillnaden 4r att vi hir ger méjligheten till arkitekten att vara med hela. De som
ska bruka verksamheten kanske byts ut med tiden. Arkitekten jobbar f6r
byggherren och ser till att det blir som man har tinkt fran start. Det som vi ser
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att arkitekten kan paverka for oss dr ju ocksa driftkostnaden. Om arkitekten ser
till att bra material viljs och att det 4r designat fOr att halla sa sinker det vira
driftkostnader och det dr ju extremt positivt for oss.

Hur tycker du att arkitekten ska férhalla sig till ekonomin, vad bér vi
kunna?

Tink pa att bygga passivhus. Ndmen att inte vara ridd att ta beslut som inte dr
helt populira. Ett beslut kanske kostar idag, men ger vinster i framtiden. Om en
arkitekt har hela bilden av ett projekt med ekonomi och funktion tydligt for sig
sa blir det ocksd littare fr arkitekten att tvinga in smarta l6sningar for att fa det
att ga ihop i slutdndan.

Ar det nagot 6vrigt som du vill tilligga, vad bor arkitekten kunna?

Jag tror att man som arkitekt masta ligga pd mycket sjilv vad giller forstaelsen
tor ekonomin. Det ricker inte med det man ldser pd universitetet. Arkitekten
miste viga ta del av de hér frigorna och f6rsta dem. Jag ser till exempel vildigt
girna att arkitekter ger sig pd att prova att sjilva vara fastighetsdgare och
byggherre.
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Intervjutranskript Ingmar Rahm - Kalkylator White.

Ingemar Rahm har arbetat som kalkylator pa White Arkitekter under de senaste
5 dren. Tidigare har han arbetat inom flera olika omraden i byggbranschen.
Bland annat som inképare, entreprenadingenjor, platschef och arbetschef.

Kan du presentera dig sjilv?

Ingmar Rahm heter jag och édr byggnadsingenjor. Jag har jobbat hir pd White i
nu fem 4r. Innan dess arbetade jag pa flera olika entreprenadféretag 1 Goteborg
som allt méjligt. Kalkylator, inképare, entreprenadingenjor, platschef,
arbetschef, ja hela alltet. Jag har alltid trivts med att jobba nira produktionen
men efter ett tag kinde jag att det borjade bli {Or stressigt. Jag har alltid trivts
med att jobba med arkitekter si ndr de ringde frain White sd tackade jag ja direkt.
Det jag g6r hir pa White tillsammans med mina tre kollegor dr att vi gor
kostnadsbedémningar. Oftast ganska tidigt skedet av projekten som en grund till
ett beslut om man ska ga vidare med projektet eller inte fran skiss och
programhandlingsskedet. Tar man ett beslut om att man ska ga vidare sa ir vi
ofta med och gor kalkyler pa systemhandlingar eller som man kan kalla det ett
torfragningsunderlag f6r en totalentreprenad. Vi gor vildigt sillan och vill heller
inte gbra kalkyler pd bygghandlingar. Det fir entreprendren gora.

Vad tycker du att arkitekten b6r kunna vad giller ekonomi, bade allmint
men sirskilt med bostadsprojekt i tankarna?

Jag kan d4 tycka att man som arkitekt ska ha si pass mycket kunskap i ekonomi
sa att man kan stilla relevanta fragor till sin uppdragsgivare. Om man da
exemplifierar med bostider médste man hélla isir vissa begrepp.
Entreprenadkostnad kallar vi det, en del pratar om produktionskostnad. Nir vi
pratar om entreprenadkostnad sa pratar vi om sjilva kostnaden f6r
entreprenaden. Om man som byggherre tar in ett anbud sa far man en offert pa
entreprenadkostnaden. Hir ligger vi ocksd pi lite of6érutsett i

entreprenadkostnaden ndr vi pratar om det begreppet. Sen dd nir man gar in pa
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nista stora grej sd ar det projekt och byggherrekostnader och det innefattar da
byggherrens hela projektering, kontroll och administration. Aven
myndighetsavgifter. Sedan finns det kostnader utéver det hir som dr
markanskaffning, markkép, moms och om vi pratar kommunen nigon form av
exploateringsavgift baserat pa storleken pd projektet. Nista steg férutom de hir
begreppen si ska man kunna koppla ihop. Om man hér en entreprenadkostnad
i kronor per kvadratmeter med eller utan projekt och byggherrekostnader sa ska
man kunna koppla det till en hyresnivd. Om nagonting kostar 20 000 kr per
kvadratmeter som entreprenadkostnad, sd kopplar man pa projekt och
byggherrekostnad. Da dr vi uppe i 24 — 25 000 kr per kvadratmeter. Sig da att
det dr ett projekt dir man inte behdver bira momsen, vad behéver man ta ut f6r
hyra da? Da siger jag minst 1300 kr per kvadratmeter och ar. Det ir egentligen
vildigt enkelt det hér bara man har fitt lira sig det en ging sa kan man det. D4
har man storleksordningen med sig pa allting. Sen tycker arkitekten vildigt
mycket om frigan om vad man som arkitekt kan paverka. Ens betydelse det
stora hela och da férséker vi givetvis hjilpa till i sidana frigor. Vi far ocksa ofta
hjilpa till med att limna anbud p4 projekteringen, fér det har vi ocksa ganska
bra erfarenhetsvirde pa. Erfarna arkitekter har ju det sjilva ocksa men vi hjilper
girna till och dr dir och bollar med anbudslimnarna pé arkitektsidan.

Ar arkitekter tillrickligt kunniga i de ekonomiska frigorna idag.

Nej det tycker jag inte. Generellt sett sa de inte det, sedan finns det ju ganska
gott om sadan som ér det, men generellt sett inte.

Vad ér det du kinner saknas i kunskaperna?

Det dr den hir helhetsbilden. Man har inte den klar £6r sig. Vi har en rullande
utbildning hos oss dir arkitekten fir en rejil utbildning i fastighetsekonomi. En
tvadagars introduktionskur 1 fastighetsekonomi och det tycker jag kan racka. Tar
man till sig det som sdgs dir sd ricker det langt.

Nir kan vi som arkitekter paverka ekonomin under ett projekt?
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Som alltid sa dr paverkansmdjligheten storst i ett tidigt skede. I borjan dr det stor
paverkansmojlighet sedan sjunker den ju lingre tiden gar.

Hur skulle du siga att instillningen 4r vad giller arkitektens paverkan i
dagsliget?

Svart att svara pa. Manga arkitekter kinner nog att de inte har sd stor méjlighet.
De kidnner sig svaga jamfort med byggherren. Byggherren har en stark position
och sitter pa pengarna. Samtidigt far man sldss for sin roll 1 uppdraget. Att man
som arkitekt kostar lite pengar men man tror att de hir idéerna man har ér bra
tor projektet och det innebir att byggherren kan ta mer betalt. Det blir en
virdestegring. Det dr ju ocksa lite prestige. En fastighet som vicker lite
uppmirksamhet. Men man ska inte alltid se arkitekters paverkan som en
tordyrande paverkan. Jag tycker att arkitekter ska ta pd sig det att hjilpa till med
att bygga riktigt billiga bostider. Det finns méinniskor som vill bo enkelt och
ldgga pengarna pd annat. En personlig reflektion pa det ér att jag tycker att det dr
storande att det dr sddant fokus pd att vi ska bo sd himla fint. Det vill man
kanske under delar av sitt liv, men ndr man r ung och dnnu inte har rotat sig sd
kanske det dr ganska manga som tinker att ju ligre bostadskostnad desto battre.
En enklare bostad bdde vad giller standard och kvadratmeter. Det sigs att vi
inte kan bygga billiga bostidder om vi vill sa kan vi definitivt gora det. Jag tycker
inte att det finns myndighetskrav som gér det anmirkningsvirt dyrt, det dr
snarare projektspecifika krav. Det dr synen pa boendet. Oftast dr det manga
bickar sma. Det dr inte en sak som gor att det blir dyrt utan flera. Ska man
bygga billigt far man tinka litet, enklare standard och dra ner pa arkitektens
designroll. Arkitektens uppgift blir dd att hjdlpa Prefabfabriken att ta fram det
bista av vad som dr mdijligt. D4 kan man bygga jittebilligt. Men det blir inget
hiftigt hus sa att siga. Hiftigheten sitter i att det blir ett jattebilligt hus.

Vad bor arkitekten tinka pa under ett bostadsprojekt?

Jag har suttit ner med négra arkitekter hir och pratat om kostnader i riktigt
tidiga skeden, da har jag uppmanat arkitekten att tinka p4 att hen inte kan fa
igenom alla tankar och idéer. Fokusera pa det. Varje projekt kan inte innehalla
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allt. Ar det viktigt med fasaden och vad som hinder i gatuplanet, sliss for det
och skippa vardagsrummet, badrummet eller balkongen. Att vilja strider.

Vad bér vara var frimsta uppgift under ett bostadsprojekt?

For att kunna ta den striden och vara med och bolla sd4 maste man ha en kinsla
for vad det kostar det man diskuterar. Vad kostar min fasad kontra en
Prefabfasad? Vad kostar de lite hiftiga balkongerna som jag skulle vilja ha med
hir. I diskussionerna med byggherren si blir man si mycket starkare om man

kan prata kostnader.

Vad skulle du siga ir det mest kostnadsdrivande i ett projekt? Finns det
nagot som ir generellt kostnadsdrivande?

Ja en dalig BOA/BTA faktor. Det har en ittestor inverkan dd det ir BOA som
ir hyresbaserande, och det dr ju lite trikigt att det 4dr pd det sdttet. Ibland sa ér
BOA:n ett lite trubbigt instrument for att sitta hyran. Man kan tinka sig att det
finns ytor som 4r vildigt virdefulla f6r de boende som inte riknas in i BOA:n,
dé behéver man i sa fall silja in det som arkitekt, men sdrskilt byggherre. Ok
hyran ér lite h6g men i hyran ingdr det hir. Det kan vara terrasser och hiftiga
balkonger. Idag g6r man ju ofta sd att man ligger in f6rrad och cykelforrad i
ligenheterna for att det blir en ligre kostnad per kvadratmeter, men det blir ju
en lite ineffektivt. Det effektivaste kan vara att ha f6rraden i killaren men da
hamnar det utanfér BOA.

Tycker du att man ibland ridknar fel dir?

Det hinder att man fokuserar f6r mycket pa BOA/BTA och glommer bort att
det gar att silja in en hégre manadskostnad om man pekar pa att man slipper

forradet i ligenheten.

Pa vilken niva bor kostnader ligga pa idag om det ska vara 16nsamt att
bygga ett normalt bostadshus?

Nir vi far den fragan internt s tar jag fram lathunden som vi har hir pa
foretaget. D sdger jag sd hir att bostadsritters entreprenadkostnad ska ligga pé
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16 000 tll 19 000 kr per kvadratmeter. For hyresritter ska det ligga pa 15 —

17 000 per kvadratmeter BT A. Pratar vi sen lite exklusiva I6sningar sa 4r det
vildigt ldtt att komma 6ver detta. P det ska man ldgga pa projekt och
byggherrekostnader. Det blir i runda slingar 20 procent och det hir 4r ocksa
slutanvindare sa det ska pd moms pd 25 procent. Vi nidrmar oss hir ungefir
30 000 kr per kvadratmeter. Det ger vil oss ca 1800 till 2000 per kvadratmeter
och 4r i runda slingar. Men det hir ér fortfarande en niva ddr man maéste tinka

sig for annars finns det en risk att pengarna inte ricker.

Hur kommer det sig att det inte 4r samma niva pa hyresritter och
bostadsritter?

Generellt har hyresritter lite enklare standard och 16sningar dn bostadsritter.
Enklare trapphus, firre balkonger, mindre balkonger. Men bygger du en
bostadsritt och en hyresritt som ser likadana ut sd kostar det ju lika mycket. Om
man siljer bostadsritter dr det en ganska kdpstark grupp som ska képa det och
de vill ha lite bittre grejer.

Hur stor procentenhet av kostnaden 4r beroende av arkitekten?

Om man sdger att man sitter med en kund som ska bygga bostadsritter si dr det
intervallet f6r entreprenadkostnaden som man dr med och paverkar. Det dr i
bérjan som man paverkar det mest. Nar du vl har skickat ut ett
torfragningsunderlag sa blir det bokigt att dndra i det.

Kan det hinda att saker sker senare under projektets gang som dndrar de
ekonomiska forutsittningarna och gor att arkitekten far dra ner pa nagot?

Det kan vara svart att fa in anbud och sedan silja bostiderna till en niva som de
anbud man far in ligger pa. D4 kan det hinda att man som arkitekt far kliva in
och pruta pa vissa saker fOr att ridda projektet. Sen brukar jag ocksé sidga att
saker som man som arkitekt tycker édr viktiga mdste man ocksa beskriva vil i
systemhandlingen. Sedan bétjar det ndmligen bli lite kért £6r sen kommer
entreprendren in och da fir man bérja stingas med honom. Fér han har egna
16sningar som dr kontraktsenliga och vill man da som arkitekt ha egna l6sningar
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sa borjar det kosta pengar. Det dr ocksa det hér om att ta diskussionen tidigt
och hjilpa byggherren att ta ritta besluten f6r att det ska bli en bra och
intressant byggnad.

Skiljer det hir sig entreprenadformar emellan?

Jag dr sjilv en varm foéresprikare av totalentreprenaden. Jag har sjilv arbetat som
entreprendr och det var allra roligast att jobba i totalentreprenaden. D4 kan man
péaverka kostnader pa ett helt annat sitt. En vil utférd totalentreprenad med ett
tydligt underlag blir billigare t6r bygegherren. Det skulle jag vilja pasta.

Vad ir det som paverkar kostnaden mest i ett projekt, ar det om det ir ett
rationellt projekt eller 4r det materialkostnaden?

Det dr just de saker som har stdrst paverkan pi entreprenadkostnaden.
Upprepningseffekten ir jitteviktig. Bygger man nio viningar sa dr det givetvis
mycket enklare om alla nio vaningar ser likadan ut. Da blir hela processen
rationell, bdde projektering och konstruktion. I tidigt skede sd har materialen
ocksa en stor betydelse, fasaden till exempel kan ju sld igenom en hel del. En
hiftig fasad med mycket balkonger skenar ju litt ivig. Terrasser pé taket kostar
ocksa en slant, sedan kan det hir vara jittebra om hyresgisterna eller

bostadsrittsigarna vill betala for det.

Om man tinker pa materialet 4r det sjdlva materialet i sig eller

monteringen som kostar mest?

Om man tinker ytskikt golv sa dr det ju materialet som kostar, dar skiljer sig inte
arbetskostnaden. Om man siger att det kostar 250 kr per kvadratmeter da dr det
ungefir 50/50 materialkostnad, arbetskostnad. Viljer man exklusiva material si
ir det materialet som drar ivdg. Om man ldgger klinker i badrummet istéllet f6r
plastmatta da blir det dubbelt sa dyrt per kvadratmeter, men 4 andra sidan sa ér
det inte mer 4n 4 — 5 kvadrat sd det giller att viga det mot hela kostnaden.

Ser du att det dr mojligt att bygga billiga bostéder till en hég standard,
kvalitet och med den kvadratmeterstandard som vi har idag?
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Det beror pd vad man menar med kvalitet. Om man inte tittar pa storleken pa
bostaden, vad har man att ta till d4? D4 blir det ytskikten och da blir det inte s
mycket kvar? Man har ju ocksa antal skdp och fabrikat, milning pa viggar.
Tittar man bara pa ytskikt sd blir det inte sd mycket pengar man sparar. Det
later inte sa speciellt spainnande att vara arkitekt och bara bestimma ytskikt. Da
tycker jag bittre om att jobba med stotleken pi ligenheten och planlésningen.
Da idr det bittre att den som flyttar in dér far géra sitt och gora fardigt efter sin
smak och sitt intresse. Att man som arkitekt tillhandahaller méjligheter.
Compact living 18sningar till exempel. Hur gbr man en balkong sa anvindbar
som moijligt? Moblerbarhet, var sitter fénstren? Om man ska bygga billigt sd dr
det ofta nidgon Prefablésning man maste anvinda sig av, men da kan man
genom att vara ute tidigt diskutera med tilltinkta Prefableverantéren och héra
vad de kan utritta utan att det kostar sd mycket. Kan vi fi bort rutménstret pd
ndgot sitt? Da far man diskutera det hir innan, om man vill ligga lite krut pd en
fasad ddr det inte dr helt uppenbart att det dr Prefab. Om man vill ha rundade
hérn da far man finna sig i att det blir i en radie som de kan utféra. Nir sen
systemhandlingen anvinds som ett upphandlingsunderlag sa vet man att
produkterna finns pa marknaden, istillet for att man far géra en

specialbestillning.
Hour ser du helst att arkitektens roll utvecklas?

Jag ser helst att arkitekten ska ta ett storre ansvar i projekten. Att arkitekten tar
pa sig en projektledningsroll. Det behdver inte vara samma person som it
arkitekt och projektledare, men att det girna ska vara samma foretag. Ett tag sa
spottade vi 1 Sverige ut en vildig massa ldgenheter och dir forlorade arkitekterna
greppet lite. Jag har jobbat med en dansk arkitekt tidigare och han var
projektledare och héll 1 projektmé&tena. Hos oss férsdker vi jobba 4t det héllet

men det dr svart.
Hur kommer det sig?

Det kan vara att byggherrar inte tror att arkitekter inte fixar det. Det skulle vara
bra om fler arkitekter vigade bygga i egen regi for det ér en vildigt bra skola.
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Men det giller att veta vilken stol man sitter pa, for annars ansvarar man for

bada.
Hur tror du att den kommer utvecklas?

Jag vill vildigt girna tro att det kommer utvecklas at det hallet, men det gar
vildigt langsamt. Jag upplever sjilv mer och mer att samhillsplaneringen bétjar
bli mer och mer viktig. Att gatan utanfdr bostaden blir som ett andra
vardagsrum.

Vad tycker du ska vara med i en guidebok i ekonomi for arkitekter?

Man ska vara en duktig designer, men om man tar den ekonomiska biten da ska
man kunna diskutera projektets ekonomi med byggherren. Siger byggherren att
de har gjort en undersékning och kommit fram till att de inte kan ta ut mer dn
1800 kr per kvadratmeter och dr i hyra dd ska man kunna hirleda det till vilken
entreprenadkostnad man har att jobba med. Den kopplingen ska man kunna
gbra. Det dr en sak som manga arkitekter inte kan géra idag och det maste man
gbra som arkitekt. I Gvrigt tycker jag att man maste tinka pa mer hur man moter

gatan, och vad man har i gatuplanet.
Ar det nagot 6vrigt som du vill tilligga?

Jag tycker att vi ska sluta anvinda fossila brinslen i vart byggande. Just nu ér det
en merkostnad med de hir hallbarhetsfragorna. Men det férindrar sig med
tiden. Att vilja material som inte kommer frin kina utan hellre vilja ndgot som
ligger nidrmre tillhands.
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Banktjansteman 1. Telefonintervju.

Banktjdnsteman 1 dr foretagsradgivare pa en av Sveriges storre banker. Banken
har bett om anonymitet i det hir arbetet.

Vilka kriterier tittar ni pa nir ni ska bevilja finansiering till ett
flerbostadshusprojekt?

Det vi f6rst och frimst tittat pa dr det formodade kassaflédet. Virt beslut dr
nistan helt och hillet kassaflédesberoende. Hur sannolikt 4r det att bostdderna
kommer att siljas. Darfor begir vi att en viss andel av bostidderna ska vara silda
innan spaden sitts 1 marken. Vi férscker alltid f6lja upp déliga krediter och
investeringar fOr att lira oss vad som kan ha gitt fel. Vi investerar i ménga
projekt och rent statistiskt sett kommer nagra av dessa ga fel. D4 4r det bra att vi
identifierar orsaken till det.

Finns det andra saker som kan vara avgérande?

Det dr viktigt att lintagaren har en likvid buffert for att sjilv klara av att hantera
eventuella férdyringar i ett projekt. Ett projekt som utférs pa dngsmark bedéms
som relativt sdkert, men ett dir man till exempel maste springa i berg tar med
sig fler risker. Om det visar sig att berget dr pordst och projektet krdver extra
insatser fOr att man ska kunna fortsitta maste lantagaren ha méjlighet att sjilv
hantera det.
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Banktjansteman 2 Telefonintervju

Banktjdnsteman 2 dr foretagsradgivare pa en av Sveriges storre banker och
arbetar frimst med bostadrittstéreningar. Banken har bett om anonymitet i det
hir arbetet.

Vilka kriterier tittar ni pa nér ni ska bevilja finansiering till ett
flerbostadshusprojekt?

Det dr flera saker. Jag arbetar mest med bostadsrittsféreningar och deras
nybildande. Det vi tittar pa dr f6rst och frimst kassaflédet. Att det ser bra ut.
Sedan tittar vi ocksa pd amorteringar i forhallande till hur mycket lan de har tagit
samt hur stor belaningen ir

Finns det andra saker som kan vara avgérande?

Det finns ingen exakt vetenskap for det hir, det kan skilja sig frin gang till gang.
Liget kan till exempel ge ett hdgre virde for fastigheten. Det ér inte sa enkelt
och det finns manga parametrar att rdkna med.
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