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SYFTE OCH UPPLAGGNING

Statskontoret har fatt i uppdrag av regeringen att gora en nuléagesbeskrivning av byggsektorn
genom en uppfoljning av betdnkandet ”Skarpning gubbar” (SOU 2002:115) | detta
betankande lyftes ett antal omraden fram dar det kravdes atgarder av olika slag i syfte att
forbattra branschen. Omradena var:

= Konkurrens

= Byggfel och byggfusk

= Ansvar, tillsyn och kontroll

= Byggkostnader

Utbildning och forskning

Svart arbetskraft och andra skattefragor.

Statskontoret har i samarbete med Industrifakta genomfort tre seminarier pa tre orter i syfte att
studera hur man pa lokal niva arbetar med ovanstaende problemomraden.

Vid gruppdiskussionerna fick deltagarna sjélva paverka vilka av de presenterade
problemomradena som de tyckte var viktigast att lyfta fram. De intervjuade fick diskutera ett
antal fordjupningsfragor under varje problemomrade. Svaren redovisas uppdelat per kategori.
For vissa fragor kan det forekomma att nagon kategori inte har lamnat nagon kommentar.
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FALLSTUDIE BORLANGE

1. BAKGRUNDSDATA

BAKGRUNDSDATA 2006/2007 BORLANGE

Befolkning 2007, antal 47 756

-Andel av riket, procent 0,5

-Forandring 1995-2007, procent -1,5

-Andel av rikets befolkningstkning 1995-2007, procent -0,2

Inflyttningsnetto, antal 278

-Ackumulerat 1995-2007, antal -304

Bostadsbestand, antal lagenheter totalt 23 801

BRP, bruttoregionalprodukt, Mkr 18 599

-BRP per invanare, tusen kronor 389,5

Andel sysselsatta av befolkning 16+ ar 2007, procent 55,8

Beraknat bestand av kontor, tusen kvm 187

NARINGSSTRUKTUR 2007, procent BORLANGE RIKET
1. Handel och kommunikation 21,2 18,4
2. Tillverkningsindustri 19,5 16,5
3. Halso- och sjukvard 12,4 16,2
4. Kreditinst. / Fastighetsforv. /7 Foretagstjanster 9,7 14,6
5. Utbildning och forskning 9,3 10,9
6. Personliga och kulturella tjanster 6,4 7,4
7. Byggindustri 7,5 6,5
8. Offentlig administration 9,9 5,6
9. Jord- och skogsbruk 0,9 1,7
10. Energi / Vatten / Avfall 1,3 1,0
11. Ovrigt 1,9 1,2
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BORLANGE
BYGGNADSINVESTERINGAR 2002 OCH 2007
Byggnadsinvesteringar 2002 och 2007, 2007 ars pris, MKr
SEKTOR BORLANGE RIKET
2002 2007 Forandring, procent 2002 2007 Forandring, procent
Bostader, ny- och ombyggnad> 26 89 +242 35199 49 123 +40
Lokaler, ny- och ombyggnad 175 402 +130 55678 77 525 +39
Anlaggningar, ny- och ombyggnad 56 171 +205 23725 21973 -7
Totalt 257 662 +158 114 603 148 621 +30

Kalla: Byggfakta

* Byggfakta/Industrifakta/SCB, p&bérjade lagenheter

BOSTADSMARKNAD, PAVERKANDE FAKTORER 1995-2007

OVAGT INDEX 1995-2007
VARIABEL

BORLANGE RIKET

Befolkning, antal 97,8 103,1
Befolkning 20-30 &r, antal 83,1 90,0
Bostadsbestand, antal Igh inkl. forandring vakans 101,2 105,4
Medelinkomst, kr/Zinv (KPI justerat) 132,7 136,8
Sysselsatta av dagbefolkning, antal 106,2 109,3
Inflyttningsnetto 98,3 102,9

Antal sélda villor 95,5 134,9
Villaprisutveckling, I6pande priser 90,7 149,6

Index 1995=100

KONTORSMARKNAD, PAVERKANDE FAKTORER 1995-2006

OVAGT INDEX 1995-2006
VARIABEL

BORLANGE RIKET
BRP, privata tjanster, Mkr (KPI-justerat) 139.,4 155,2
Sysselsatta i utvalda. tjanstebranscher av 1317 1319

dagbefolkningen, antal
Privata tjanster, antal arbetsstéallen 141,2 183,1
Ny- och tillbyggnad av kontor 108,5 122,4
Ombyggnad av kontor 113,3 118,3

Index 1995=100
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en (Totalt antal: 55)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomséattning, kkr
Linje & Kabelpldjning i Borlange AB 556487-3098 Borlange 77 855
Lunds Schakt & Planering i Borlange AB 556114-0202 Borlange 38 511
Byggtrio i Borlange AB 5566223-1725 Borléange 27 900
Dala Telecom Construction AB 556515-5784 Borlange 24 879
Erikssons Bygg & Entreprenadmaskiner AB 556241-6395 Borlange 21 652
NCC AB* 556034-5174 Solna -

Peab Sverige AB* 556099-9202 Forslov -

Kalla: MMP (&rsredovisningar)
* Endast avdelningskontor, omséttning saknas

Underentreprendr, hantverk/installationer 2007, de stérsta foretagen (Totalt antal: 78)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomséattning, kkr

Dalarnes Elektriska AB 556061-2961 Borlange 165 483
Miljonaren - Lindfeldts Maleri AB 556597-5876 Borlange 59 261
Dala Kylmecano AB 556541-5576 Borlange 37 966
VVS Montage i Dalarna AB 556362-4294 Borlange 32 660
Belab Ventilations AB 556305-5507 Borlange 31 015

Kalla: MMP (&rsredovisningar)

Konsultféretag, bygg, el och vvs 2007, de storsta foretagen (Totalt antal: 54)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomséattning, kkr

Midvatten AB 556382-8705 Borlange 10 241
Staahlklo Ingenjorsbyra Borlange AB 556467-7192 Borlange 6 990
Structor Dalarna AB 556654-8698 Borlange 6 674
Polytec Matteknik AB 556478-4311 Borlange 4 075
Bohus Vital International AB 556499-6907 Borlange 3377

Kalla: MMP (&rsredovisningar)

Byggvaruhandel, detaljist och partihandel 2007, de stdrsta foretagen (Totalt antal: 26)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr

Sven Frbbergs Bygg & Jarnhandel AB 556374-5032 Borlange 109 893
Henry Eriksson R6r AB 556186-7234 Borlange 61 497
Borlédnge Farghus Ab 556131-8725 Borlange 20 468
Ibeco AB 556120-3828 Borlange 18 164
Moduline Inrednings AB 556245-2085 Borléange 15 984

Kalla: MMP (&rsredovisningar)
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2 RESULTAT AV GRUPPDISKUSSIONER

| gruppdiskussionen i Borlange deltog totalt 15 personer uppdelat pa foljande kategorier:

Kategori Antal personer
Privata aktorer
- Byggentreprenor 2
- Hantverksforetag 1
- Installator -
- Konsultforetag 2
- Materialleverantor 1
Offentliga aktorer
- Byggherre 2
- Kommunen 2
- Forskare m fl 5

De problemomraden som lyftes fram av deltagarna och ansags som sarkilt viktiga att

diskutera var fran privata aktorer i prioritetsordning:

Byggkostnader

Fran offentliga aktorer:

Byggfel, tillsyn och kontroll
Byggherrens stallning
Byggforskning och utbildning
Myndigheternas roll och samverkan

Byggforskning och utbildning
Byggherrens stéllning

Byggfel, tillsyn och kontroll
Byggandets miljopaverkan
Myndigheternas roll och samverkan
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2.1 BYGGHERRENS STALLNING

Byggentreprendor

Man framfor vikten av att byggherren skall vara val insatt och informerad om vad han kan
forvénta sig av slutprodukten. Det ar viktigt att det finns en tydlig kommunikation mellan
byggentreprendr och byggherre. Under forra byggkrisen i borjan pa 1990-talet forsvann
mycket erfarenhet fran branschen, som inte har kommit tillbaka. Det upplevs att det finns en
kompetensbrist hos bestéllare och att dessa organisationer saknar personal med egen praktisk
byggerfarenhet. Genom den generationsvéxling som sker ersatts mycket av kompetensen med
nyutexaminerad personal, som saknar viktig praktisk erfarenhet. En brist i byggherrens
kompetens som framfors, &r att bestallningshandlingar ofta &r bristfalliga och att det saknas
fardiga byggritningar vid byggstart. Byggentreprendren anses ha ett ansvar att papeka brister i
byggherrens bestallning. En byggentreprenér med behov av arbete har emellertid inte alltid
styrkan att tacka nej till uppdrag dér det finns risk for brister i slutresultatet. Det anses vanligt
i regionen att offentliga projekt har en tendens att bli dyrare och mer omfattande an vad som
var planerat.

Hantverksforetag

Man upplever fran hantverksledet att bestéllaren ofta har dalig kunskap bade om vad man har
bestallt och kostnaden for olika atgarder. Det finns en risk att bade prestige och politik gor att
offentliga projekt genomfars trots att det kan finnas en medvetenhet fran bestallaren om att
projektet kan bli dyrare &n planerat eller att slutresultatet blir bristféalligt. | offentliga projekt
kan det hos bestallare ibland vara manga inblandade parter, som under projektets gang har
synpunkter pa hur lokalerna skall brukas och utformas. Detta upplevs som en svaghet hos
bestallaren, vilket kan leda till fordyrande forandringar under projektets gang. Partnering ar en
samarbetsform, som innebér att bestéllarens roll blir mer omfattande och att det krdvs en
jambordig stéllning mellan utférare och bestéllare.

Konsultféretag

Byggherrens kunskaper om byggprocessen anses vara bristfalliga. Ett exempel pa detta &r att
byggherrarna inte budgeterar for eventuella férandringar, som kan krévas vid &ndrade
forutsattningar eller krav. En annan kritik som framfors &r att byggherren ofta lagger ner for
lite tid pa planering i de tidiga skedena av byggprocessen. Denna brist verkar finnas hos bade
stora som sma bestéallare. En orsak &r att det kan ga langt mellan projekten och att byggherren
kan ha bytt ut erfaren personal. Man upplever att Landstingsfastigheter, i jamforelse med
kommunen, &r en mer erfaren bestéallare med storre kunskap om vad man efterfragar.
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Byggherre

Att stérka byggherren med utbildning och information anses vara en mycket viktig strategi
med hansyn till denna funktions stora ansvar i byggprocessen. Det ar viktigt att vara tydlig i
hur man formulerar sina krav. Uppféljning av kraven har dessutom stor betydelse. Det finns
en risk att en byggherre som inte sjélv skall forvalta byggnaden inte tanker pa
livscykelaspekter nar man handlar upp entreprenaden. Man uppger att man i sin roll som
byggherre forsoker infora partnering med tidig samordning av alla parter i projektet. Man har
god erfarenhet av livscykelkostnadskalkyler, men att dessa anvands i for liten utstrackning.
Flertalet teknikkonsultbranscher utom arkitekter anses vara relativt val insatta i begreppet
LCC. Partnering kan vara ett satt att komma tillratta med problemet med en svag bestéllare,
om samtliga inblandade funktioner kan ha en stddjande roll. Pa detta satt skulle man kunna
undvika fel som begas tidigt i byggprocessen och som sedan fortplantar sig genom
byggprocessen. Som byggherre &r det ibland svart att se framtida konsekvenser i form av
driftkostnader och underhall i de val man gor tidigt i projektet. Det ar mojligt att aven sadana
fragor lattare kan hanteras i partneringprojekt.

Kommunen

Man anser att BBR ger tydliga regler, men att manga byggherrar i praktiken troligen inte ar
insatta i vad rollen innebar nér det galler ansvar mm. En sérskilt svag byggherre ar
privatpersoner. Fran kommunens sida ar man missnéjd med hur bestallarrollen och ansvaret
idag fungerar. Man Onskar att arkitekten ater skulle kunna ta rollen som byggherrens tekniska
ombud.

Forskare m fl
Fran forskarhall framhaller man att partnering &r ett steg pa vagen mot en modernare dialog,
men att den inte ersétter den tidigare tillsynsfunktionen.
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2.2 KONKURRENS

Byggentreprendor

Partnering upplevs som en konkurrenshdmmande foreteelse, eftersom man anser att
byggentreprendrens roll blir mer omfattande, vilket gynnar de storsta entreprendrerna. En
annan konkurrensbegrénsning ar att de storre entreprendrerna har mojligheter att konkurrera
med lagre materialpriser, da deras inkopsvolymer &r storre. Bestéllaren kan skriva in i anbudet
att entreprendren skall ha arbetat med byggherren tidigare. Detta krav végs in i den totala
poangbedémningen och inverkar sledes negativt pa konkurrensen. Priset uppges tidigare ha
varit det mest avgorande vid val av olika anbud. Nu menar man att tidigare samarbete med
byggherren har fatt 6kad betydelse. Det kan innebara svarigheter for nya aktorer att etablera
sig i regionen, om bestéllaren saknar erfarenhet och referenser fran dessa. Enskilda
hantverkare, arbetslag eller platschefer kan ha storre betydelse vid val av entreprendr én sjalva
foretaget.

Hantverksforetag

Det handlar troligen till stor del om erfarenheter fran olika arbetslag i utférarledet. Det ar
saledes mer en fraga om enskilda personers referenser snarare an vilken entreprenor
bestallaren foredrar.

Konsultforetag

Fran konsulthall anser man att partnering i forsta hand har slagit igenom hos offentliga
bestillare och i mindre utstrackning hos privata. Aven denna aktor anser att de stora
byggentreprendrerna har storst mojlighet att medverka i ett partneringprojekt. Man séger sig
fran konsultsidan arbeta med att fa bestallare att 1agga mer vikt vid andra faktorer &n lagsta
pris vid en upphandling for att undvika utférare med lag kompetens.

Byggherre

Fran denna kategori upplevs konkurrensen vara tillracklig pa utforarsidan med en bra balans
mellan stora och sma aktorer. Man anser dock att det &r bristande konkurrens bland
materialleveranttrer. Det finns en nérhet till Mélardalens arbetsmarknad, vilket gor att
foretagen kan halla en ndgorlunda jamn belaggning. De flesta véljer att anlita en lokal aktor,
vilket gor det svart for externa foretag att agera pa den lokala marknaden.

Forskare m fl

Konkurrensen upplevs variera kraftigt under olika konjunkturlédgen. Priserna hojs kraftigt i
hogkonjunktur. Det ar troligen svart for foretag fran andra delar av landet att agera pa den
regionala marknaden, eftersom det finns en tradition att man i forsta hand anlitar foretag fran
Dalarna. Det ar dock troligen lattare for utlandska specialistforetag att verka lokalt i regionen.
Enskilda personers rykte anses ha stor betydelse nar man valjer entreprendr. Det ar pa vag att
etableras en trygghetsstiftelse, som kan hjélpa enskilda arbetstagare att uppdatera sina
kunskaper.
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2.3 BYGGKOSTNADER

Byggentreprendor

Troligtvis finns det inga storre skillnader mellan byggkostnadens utveckling i regionen
jamfort med hela riket. En jamnare efterfrageniva i regionen kan emellertid dampa tillfalliga
upp- och nedgangar i anbudspriser.

Hantverksforetag
Hantverksforetaget instimmer med slutsatsen att en jamnare efterfragan dampar
prisfordndringarna.

Materialleverantor
Priserna pa tra och stal har 6kat. Man uppger att NCC har forsokt att importera material, men
att man inte var n6jd med kvaliteten.

Byggherre

Det allmannyttiga bostadsbolaget har inte haft nagon egentlig nyproduktion den senaste tiden
och med den hyresniva man har raknar inte bolaget med att kalkylen visar vinst forran efter ca
10 ar. Stigande materialpriser ligger bakom de okade kostnaderna. Som exempel steg vissa
typer av material med 20 procent under ett knappt halvar. Andra kostnader som stigit ar
kommunens anslutningsavgifter. Man uppger att man idag har en produktionskostnad for
bostéder pa ca 28.000 kronor per kvm. Fran byggherresidan &r man intresserad av att prova
nya tekniker som t ex passivhus och trabyggnadsteknik. Man soker bidrag for forskning inom
teknikerna och hyser ocksa forhoppning till att partneringsamarbete skall ge kunskaper fran
olika aktérer om de nya teknikerna.

Forskare m fl

Man beddmer att prisutvecklingen har varit liknande i regionen som for riket i 6vrigt. Under
hogkonjunkturen uppges priserna ha stigit, fraimst p g a htja materialpriser. Det uppges vara
svart att bygga bostader, eftersom hyresnivaerna ar laga.

www.industrifakta.se « info@industrifakta.se
Henry Dunkers Plats 2 - 252 67 Helsingborg
Tel: 042-38 04 50 - Fax: 042-21 80 00




FAKTA 2

MARKNADSANALYSER FOR BYGG- OCH FASTIGHETSSEKTORN

2.4 MYNDIGHETENS ROLL OCH SAMVERKAN

Fraga: Bor staten eller andra offentliga myndigheter stodja byggsektorn i olika
konjunkturlage?

Kategori Kommentar

Byggentreprendr Ja, for att halla en jamn produktion och konstant niva pa
utbildningen

Byggentreprentr Ja, for att halla en jamn produktion

" Ja, halvera momsen for att underlatta bostadsproduktion och halla

Konsultforetag 2
en jdmn efterfragan

Konsultforetag Ja, i lagkonjunktur

Materialleverantor Ja, i lagkonjunktur

Hantverkare Ja, hela tiden for att halla en jamn efterfragan

Byggherre Ja, i lagkonjunktur

Byggherre Ja, i lagkonjunktur

Kommunen Ja, myndigheter bor stodja processerna pa ett tidigt stadium

Kommunen Ja, hela tiden

Forskare m fl Ja, i lagkonjunktur for att minska ryckigheten pa marknaden

Forskare m fl Ja, i lagkonjunktur

Forskare m fl Ja, i lagkonjunktur

Forskare m fl Ja, riktade stod for miljoprojekt och kompetensutveckling.

Forskare m fl Ja, stddja utbildningen

Ingen av de privata aktérerna har hért talas om utredningen Utmérkt samhallsbyggnad eller
f d byggsamordnaren Sonny Modig. Bland de offentliga aktorerna ar det endast fran
forskarhall, som man har nagon erfarenhet av det arbetet.

Byggentreprenor

Det anses vara viktigt att halla en hog planberedskap hos kommuner, sé att man under
lagkonjunktur kan starta projekt som ar viktiga ur samhallssynpunkt. Om staten kan medverka
till en jamn efterfragan kan man bibehalla kompetensen i branschen, som annars kan ga
forlorad i lagkonjunktur. Man upplever det som att Sverige jamfort med andra lander har stor
byrakrati.

Hantverksforetag

Om efterfragan ar jamn ar det troligt att entreprenadforetag i storre utstrackning vagar satsa pa
utbildning och kompetenshdjning bland de anstéllda. Man papekar att ROT-avdraget inte
gynnar hela branschen, utan endast de foretag som ar inriktade pa konsumentsektorn. Manga
byggforetag &r inte intresserade av att arbeta med privata bestéllare p g a de for utféraren
hérda kraven i konsumentkdplagen. Aven hantverksféretagen anser att byggmarknaden
belastas av byrakrati.
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Konsultforetag

Man anser att det borde finnas ekonomiska stimulanser for miljovanliga projekt. Ett satt
skulle kunna vara att sdénka momsen for sddana. Det verkar finnas brist pa personal, som kan
hantera bygglovséarenden och man upplever fran konsultsidan att hanteringen tar lang tid. Man
anser att myndigheter har dalig planberedskap. Byggmarknaden anses ha for stor byrakrati.
Generellt 6nskar man att myndigheter hade en mer stodjande roll mot enskilda byggforetag.
Man upplever idag deras roll som kontrollerande pa ett negativt sétt. En annan asikt ar att
myndigheterna bér komma in tidigt i byggprocessen for att styra upp denna och minska risken
for fel.

Byggherre

Det framkommer att det skulle behdvas ett ROT-avdrag eller en momsséankning fér
hyresbostader for att komma tillratta med de stora renoveringsbehov som finns i
miljonprogrammet.

Forskare m fl

Man efterfragar en mer lépande kontakt mellan olika offentliga myndigheter, som t ex
lansstyrelser och arbetsmiljoverk. Man papekar att byggbranschens planeringsskede ar for
kort, vilket gor att man snabbt kan bygga in systemfel, om man har en stor produktion av
liknande byggnader. Fran myndigheternas sida &r det viktigt att satsa pa utbildning for att
underlatta projekteringen. Eftersom man anser att branschens foretag ar forandringsobenégna,
maste myndigheter, staten m fl driva pa foérandringar genom nya krav.
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2.5 BYGGFEL, TILLSYN OCH KONTROLL

Byggentreprendor

Det dr av stor vikt att erfarenheter fran tidigare byggfel sprids bade inom och mellan utforare
och bestallare. Tidigare har hantverkare varit objektsanstallda och i storre utstrackning rort sig
mellan olika foretag, vilket underlattade spridningen av erfarenheter mellan bolag. Bada
byggentreprendrerna anser att Bygga-Bo-dialogen har varit bra. Det finns en risk for att
byggentreprendrer utvecklas till renodlade byggledningsforetag som istéllet for att ha egen
personal kdper in den kompetens de behdver vid varje projekt. Man jamfor situationen med
den som finns i USA och papekar riskerna med en sadan marknad, eftersom
byggentreprendren inte alltid kanner till kvaliteten pa den kompetens man kdper in. Att
arbetsledarrollen har férsvunnit och ansvaret har delegerats till hantverkarna har inneburit att
den byggplatsansvarige inte ar lika ofta narvarande pa byggplatsen.

Hantverksforetag
Det skulle kunna vara en fordel om bestallaren budgeterar for en uppféljning av byggprojektet
ett ar efter avslutat projekt.

Konsultforetag

Antalet byggfel har inte minskat. Det sker troligen ingen eller liten erfarenhetsaterforing fran
byggentreprendr till konsult/arkitekt. En sadan hade inneburit att manga framtida fel och
brister hade kunnat atgéardas redan pa ritstadiet. Man har uppfattningen att foretag som ar
certifierade har en battre kvalitet, &n nya foretag som tillkommer pa marknaden. Av
kostnadsskal har man tagit bort byggplatsansvarig, vilket man anser har sénkt kvaliteten.
Storre foretag har starkt inkopsrollen men minskat pa sin narvaro och kontroll pa byggplatsen.
Detta tillsammans med myndigheternas minskade kontrollfunktion kan ha inneburit 6kad risk
for fel och missforstand. Man anser att kostnaden for en byggfelsforsakring skulle kunna
laggas pa en ansvarig for byggplats och kvalitet. Byggfelsforsakringen anses inte heller
fungera i praktiken.

Byggherre

Den stora kallan till fel i byggandet ar inte hantverkarnas bristfélliga kunskaper, utan troligare
missforstand och informationsbrister. Det borde finnas en storre 6ppenhet mellan de olika
underentreprenadbranscherna for att undvika detta. Fordndrad anvandning av lokaler med
okade pafrestningar kan vara en annan anledning till att det uppstar problem. Exempel som
ges ar underdimensionerade ventilationssystem i skolor, om antalet barn 6kar i lokalerna eller
hogre stadkrav som okar vattenbelastningen i vatrum. Ett satt att komma tillratta med
kommunikationsproblem &r att skapa arbetslag med medarbetare som aterkommande arbetar
tillsammans. Detta tillvagagangssatt anvander en av byggherrarna vid renoveringen av
miljonprogramsbostéder.

Kommunen

Hos kommunen har man inte markt nagon nedgang nar det galler antal fel i nybyggda hus.
Antalet besok pa byggplatser har minskat fran kommunens sida. Det &r troligen avgorande att
information om kontrollprogrammen sprids ut i organisationen &nda fram till den enskilde
hantverkaren. Det galler ocksa att informera dessa personer om hur lokalen ar tankt att
fungera och anvéndas.
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Forskare m fl

Man anser att det finns en betydande skillnad mellan sma och stora kommuner nar det galler
kompetens att besiktiga byggnader. De mindre kommunerna har inte samma erfarenhet som
de stora. Det finns en uppfattning om att man har lagt for stort ansvar pa byggentreprendren
nér det galler kontroll i byggprocessen. Det galler att dimensionera lokaler och konstruktioner
for framtida service och underhall, sa att besiktningsutrymmena inte ar for snalt tilltagna.
Detta kan annars leda till svarigheter att genomfora behovlig service, vilket pa sikt kan skada
byggnaderna.
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2.6 BYGGFORSKNING OCH UTBILDNING

Byggentreprendor

Man anser att hdgskolorna inte prioriterar de praktiska erfarenheterna under utbildningen i
tillrackligt stor utstrackning. Det anses ocksa vara brist pa praktisk erfarenhet fran byggplats
hos de personer som arbetar pa konstruktionsavdelningar. Det verkar finnas en battre koppling
till néringslivet hos gymnasieprogrammen jamfort med hdgskoleutbildningar. Det
framkommer att man till stor del anvander sig av nya produkter, material och tekniker utan att
ha provat dessa i tillréckligt stor utstrackning tidigare. Mer forskning behover ske i
forebyggande syfte och inte i forsta hand nér skador redan har skett.

Bland byggentreprendrerna upplever man ingen generell brist pa arbetskraft i regionen. Det
anses finnas en tradition av pendling till narbelégna regioner, bl a Méalarregionen, som okar i
lagkonjunktur.

Hantverksforetag

Ett problem &r den pagaende generationsvaxlingen. Det galler att fora vidare erfarenheterna
fran de aldre medarbetarna till de yngre. Det kan finnas brist pa arbetskraft inom vissa
nischade hantverksbranscher.

Konsultforetag

Manga projektorer har inte erfarenhet av de nya dataredskapen, som &r tankta att utveckla
byggprocessen. Troligtvis kommer det att behdvas ett stérre inslag av utlandsk arbetskraft och
okat behov av uthyrningsforetag med hansyn till att det utbildas for fa ungdomar, som kan
ersatta den aldre generationen. En svarighet ar att hitta ny personal, som kan arbeta
sjalvstandigt fran start, eftersom man anser att det inte finns utrymme for att lara upp nya
medarbetare.

Materialleverantor
Det sker en hel del forskning hos materialtillverkarna sjalva. Det kan dock vara svart att fa
hantverkare att ta sig tid till att medverka pa materialleverantorernas informationsmaten.

Byggherre
Man lyfter fram utbildning som ett mycket viktigt omrade for branschen.

Kommunen

Det finns svarigheter att rekrytera ingenjorer och arkitekter med praktisk erfarenhet till
kommunens byggnadskontor. Man uppger att detta troligen &r en kombination av att det
utbildas for fa och att villkoren for offentliga tjanster inte ar tillrackligt attraktiva. Det
framkommer kritik mot svarigheter att fa ekonomiskt stod till forskningsprojekt. Man
framhaller att utbildning och erfarenhet ar en nyckelfraga for branschens utveckling.
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Forskare m fl

Fragor kring kompetens, karriarutveckling och vidareutbildning anses som branschens
viktigaste fragor. Man efterfragar battre mojligheter for vidareutbildning av anstéllda, som
gatt gymnasieprogram och larlingsutbildning. Det har varit brist pa sékande till vissa typer av
hogskoleutbildningar, som darfor har lagts ned. Man ar emellertid beredd att aterigen starta en
sadan utbildning i host. Lokalt har man bildat en stiftelse med naringsliv och skola i
samverkan och det finns ocksa ett samarbete med Gotlands hogskola. Man har goda
erfarenheter fran interaktionen mellan naringsliv och skola, vilket upplevs som unikt for
regionen. En av anledningarna till det goda samarbetet ar troligen hogkonjunkturen pa
byggmarknaden, vilken har skapat ett behov av arbetskraft. Ett av grundproblemen &r att se
till att det utexamineras elever i en hogkonjunktur for att si manga elever som majligt skall fa
ett arbete, vilket bibehaller intresset for utbildningen.

Man tycker att det saknas en utbildning for byggherrerollen. Lokalt finns det en utbildning,
som riktas till bestéllare och ar uppskattad av medarbetarna. Boverket och Lansstyrelsen
skulle tillsammans kunna ta fram lamplig utbildning for tillsyns- och kontrollfunktioner pa
Lénsstyrelsen. Det uppges att det finns brist pa kompetens inom dessa avdelningar.

Boverket uppges ocksa ha ett ansvar for att styra inriktningarna pa utbildningarna, sa att dessa
ar tydligt anpassade till de behov som finns pa marknaden. Man upplever att forskningen
tidigare var mer behovsanpassad och i storre utstrackning kopplad till néringslivet an vad
fallet &r idag.
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2.7 BYGGANDETS MILIOPAVERKAN

Byggentreprendor

Intresset for miljofragor anses variera kraftigt beroende pa bestéllare. Bankerna skulle kunna
ta ett storre samhallsansvar genom att forlanga avskrivningstiden for byggnader som byggs
med hallbara material eller material med sarskilt 1ang livslangd och litet underhallsbehov.

Hantverksforetag
Man upplever att byggherren har borjat stalla storre krav pa livscykelfunktioner. Intresset for
dessa fragor verkar vara storre for bostadsprojekt jamfort med lokaler.

Konsultforetag

Hos konsulterna marker man ett 6kat frivilligt intresse for miljofragor utover de storre krav
som séatts fran myndigheter. SABO-foretaget ar exempel pa en aktor, som driver utvecklingen
framat.

Byggherre

Man maérker ett storre livscykeltdnkande idag nér det galler miljoaspekter. En brist &r att
informationen om hur material fungerar, som finns i de olika databaserna, manga ganger &r
motstridig. Det borde ske en battre samordning av forskningsresultat nar det géller energi,
klimat och energi.

Kommunen

Fran kommunens sida efterfragar man mer forskning om materialens langsiktiga effekter. Den
testning som gors i laboratorium ar inte tillracklig och motsvarar inte langsiktig anvandning,
aldrande och slitage. Man &r missnojd med Boverkets hantering av arbetet med
energideklarationerna.

Forskare m fl

Det ar tydligt att livscykelfragor har fatt storre fokus pa senare ar. Aven om det verkar ske
mycket forskning inom detta omrade anser man att det inte sker nagon egentlig utbildning av
hantverkare nar det galler miljofragor. Det anses vara viktigt att samla upp de kunskaper som
energideklarationerna ger. Dessa erfarenheter skall ligga till grund for ett gemensamt
forbattringsarbete.
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2.8 SVART ARBETSKRAFT OCH SKATTEFRAGOR

Byggentreprendor

Fran byggentreprenorshall foresprakas oanmalda byggplatshesok, dar man har mojlighet att
kontrollera personalens identitet. Man tror att de flesta seridsa byggentreprendrer ar anslutna
till 1D06.

Konsultforetag
Svart arbetskraft verkar finnas framst vid arbeten at privatpersoner. Genom att man i de flesta
offentliga anbud skriver in krav pa ID06 minskas risken for svart arbetskraft i dessa projekt.

Forskare m fl

Narvaron av svart arbetskraft vekar vara sarskilt stor i fjallvarlden. Detta géller bade enstaka
privata bostader och stérre projekt. Man namner foretag och personer fran bade de baltiska
staterna och Ryssland. Pa lokal niva begransas forekomsten av svart arbetskraft framst till
enskilda konsumenter och bland annat kan det vara formedlingsforetag fran Stockholm som
ligger bakom. Man &r positiv bade till anméalningsplikt pa byggplatser och det nuvarande
ROT-avdraget. Tidigare arbetade Arbetsmiljoverket lokalt mer aktivt med att fraga ut
entreprendrerna om vilka underentreprenadféretag som handlas upp. Detta uppges ha minskat
omfattningen av svartarbeten. ldag saknas dock ekonomiska medel hos verket for att géra
sadana kontroller.
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SAMMANFATTNING BORLANGE

Kommunen har under perioden 2002-2007 haft en tillvaxt i bygginvesteringar som
procentuellt Gverstiger utvecklingen i hela riket. (157 procent jamfort 30 procent).
Framst ar det ett 6kat byggande av lokaler som ligger bakom ékningen.

Man lyfter fram byggherrens stallning, byggfel, tillsyn och kontroll samt
byggforskning och uthildning som de viktigaste omradena bland de presenterade.

Byggherren anses inte alltid ha tillracklig kunskap om sin roll och ansvaret i
byggprocessen. Bristfallig planering leder ofta till fel och fordyrande atgarder langre
fram i processen.

Konkurrensen anses vara tillracklig i regionen, men man papekar att det kan vara svart
for nya foretag att etablera sig eftersom manga bestallare i forsta hand véljer lokala
aktorer eller arbetslag som man har tidigare erfarenhet av. Man upplever att inte finns
tillracklig konkurrens bland materialleverantorer.

Byggkostnaderna i regionen anses ha dkat i samma takt som for riket i dvrigt.

Samtliga aktorer anser att staten och andra myndigheter bor stodja byggsektorn dels for
att minska ryckigheten, dels for att bibehalla en jamn kompetensniva i branschen.

For att minska omfattningen av byggfel &r det troligen viktigt att 6ka informationen om
bister och erfarenheter fran tidigare projekt. Myndigheternas minskade kontroll och
narvaro pa byggplatsen anses ha okat risken for byggfel.

Interaktionen mellan hdgskola och néringsliv behover forbattras. Det finns brist pa
praktisk erfarenhet hos nyutbildade medarbetare. Manga anser att kompetensutveckling
och vidareutbildning ar bland de viktigaste fragorna for branschen. Det &r viktigt att
erfarenhet inte férsvinner i samband med generationsvaxlingen. Boverket uppges ha en
viktig roll att utforma utbildningar som &r anpassade till naringslivets behov.

Det finns ett tydligt 6kat intresse for miljo- och livscykelfragor hos bestéllare.

Svart arbetskraft verkar finnas i begransad omfattning i kommunen och da framst i
samband med mindre uppdrag at enskilda hushall. Forekomsten av svartarbete ar
troligen storre och mer organiserad i fjallvarlden. Oanmalda byggplatsbesok anses vara
en bra atgard.
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FALLSTUDIE MALMO

4 BAKGRUNDSDATA

BAKGRUNDSDATA 200672007 MALMO

Befolkning 2007, antal 280 801

-Andel av riket, procent 3,1

-Forandring 1995-2007, procent 14,3

-Andel av rikets befolkningskning 1995-2007, procent 10,2

Inflyttningsnetto, antal 3398

-Ackumulerat 1995-2007, antal 35 323

Bostadsbestand, antal lagenheter totalt 145 404

BRP, bruttoregionalprodukt, Mkr 96 243

-BRP per invanare, tusen kronor 342,7

Andel sysselsatta av befolkning 16+ ar 2005, procent 47,9

Beraknat bestand av kontor, tusen kvm 1684

NARINGSSTRUKTUR 2007, procent MALMO RIKET
1. Handel och kommunikation 23,4 18,4
2. Tillverkningsindustri 10,2 16,5
3. Halso- och sjukvard 14,5 16,2
4. Kreditinst. / Fastighetsforv. / Foretagstjanster 20,6 14,6
5. Utbildning och forskning 8,9 10,9
6. Personliga och kulturella tjanster 8,1 7,4
7. Byggindustri 6,3 6,5
8. Offentlig administration 5,4 5,6
9. Jord- och skogsbruk 0,2 1,7
10. Energi / Vatten / Avfall 1,2 1,0
11. Ovrigt 1,2 1,2
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MALMO
BYGGNADSINVESTERINGAR 2002 OCH 2007
Byggnadsinvesteringar 2002 och 2007, 2007 ars pris, MKr
SEKTOR MALMO RIKET
2002 2007 Forandring, procent 2002 2007 Forandring, procent
Bostader, ny- och ombyggnad> 732 2104 +187 35199 49 123 +40
Lokaler, ny- och ombyggnad 1748 3165 +81 55678 77 525 +39
Anlaggningar, ny- och ombyggnad 1304 654 -50 23725 21973 -7
Totalt 3784 5922 +57 114 603 148 621 +30

Kalla: Byggfakta

* Byggfakta/Industrifakta/SCB, p&bérjade lagenheter

BOSTADSMARKNAD, PAVERKANDE FAKTORER 1995-2007

OVAGT INDEX 1995-2007
VARIABEL

MALMO RIKET

Befolkning, antal 112,4 103,1
Befolkning 20-30 ar, antal 126,0 90,0
Bostadsbestand, antal Igh inkl. forandring vakans 107,0 105,4
Medelinkomst, kr/Zinv (KPI justerat) 127,6 136,8
Sysselsatta av dagbefolkning, antal 120,9 109,3
Inflyttningsnetto 111,8 102,9

Antal salda villor 135,9 134,9
Villaprisutveckling, |I6pande priser 215,8 149,6

Index 1995=100

KONTORSMARKNAD, PAVERKANDE FAKTORER 1995-2006

OVAGT INDEX 1995-2006
VARIABEL

MALMO RIKET
BRP, privata tjanster, Mkr (KPI-justerat) 150,0 155,2
Sysselsatta i utvalda_ tjanstebranscher av 139.0 131,9

dagbefolkningen, antal
Privata tjanster, antal arbetsstéallen 188,6 183,1
Ny- och tillbyggnad av kontor 112,3 122,4
Ombyggnad av kontor 124.,5 118,3

Index 1995=100
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MALMO
Byggentreprendrer 2007, de storsta foretagen (Totalt antal: 179)
Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr
Midroc Projects AB 556532-9926 Malmo 361 811
ByggCompagniet i Malmoé AB 556479-5978 Malmo 248 677
Byggnadsfirman Otto Magnusson AB 556065-6117 Malmo 215 857
Mark o VA i Malmé AB 556624-3803 Malmo 163 301
Sundprojekt AB 556666-3224 Limhamn 162 721
Skanska Sverige AB* 556033-9086 Solna -
NCC AB* 556034-5174 Solna -
Peab Sverige AB* 556099-9202 Forslov -

Kalla: MMP (arsredovisningar)
* Endast avdelningskontor, omséttning saknas

Underentreprendér, hantverk/installationer 2007, de storsta foretagen (Totalt antal: 340)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr

E.ON ES Sverige AB 556075-7287 Malmo 2 635 249
NVS Installation AB 556053-6194 Malmo 2 193 169
Bravida Prenad AB 556454-1315 Malmo 681 529
NEA Syd AB 556137-6459 Malmo 305 596
GK Sverige AB 556607-5692 Malmo 302 208

Kalla: MMP (arsredovisningar)

Konsultf(‘jretag, bxgg, el och vvs 2007, de storsta ft‘)retagen

(Totalt antal: 328)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr

Wikeborg & Sander Fastighetsutveckling AB 556630-7178 Malmo 191 289
Top Housing Project Management AB 556458-3580 Malmo 72 882
Annehem Bygg och Projekt AB 556699-8430 Malmo 56 094
Centerlof & Holmberg AB 556581-1907 Malmo 35 307
Grontmij International AB 556538-6173 Malmo 34 880

Kalla: MMP (arsredovisningar)

Byggvaruhandel, detaljist och partihandel 2007, de storsta foretagen (Totalt antal: 172)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr

Optimera Svenska AB 556193-8134 Malmo 1 206 764
Thomée Gruppen AB 556014-1896 Malmo 729 264
Skanditra AB 556580-8069 Malmo 293 713
Nordsjo Butiker AB 556072-8833 Malmo 254 530
Geberit AB 556672-4745 Malmo 138 960

Kalla: MMP (&rsredovisningar)
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5 RESULTAT AV GRUPPDISKUSSIONER

24

| gruppdiskussionen i Malmo deltog totalt 13 personer uppdelat pa féljande kategorier:

Kategori Antal personer
Privata aktorer

- Byggentreprenor 2

- Hantverksforetag -

- Installator 1

- Konsultforetag 1

- Materialleverantor -

Offentliga aktorer

- Byggherre 3
- Kommunen 4
- Forskare m fl 2

De problemomraden som lyftes fram av deltagarna och ansags som sérkilt viktiga att
diskutera var fran privata aktorer i prioritetsordning:

= Svartarbete
= Byggandets miljopaverkan
= Myndigheternas roll och samverkan

Fran offentliga aktorer:

= Byggfel, tillsyn och kontroll
Byggherrens stéllning
Myndigheternas roll och samverkan
Konkurrens

Byggandets miljopaverkan
Byggforskning och utbildning
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5.1 BYGGHERRENS STALLNING

Byggentreprendor

Man anser inte att bestéallaren behdver ha specialistkompetens. Det bér racka att byggherren
sétter tydliga funktionskrav, som det sedan &r upp till byggentreprenéren att tillgodose. Det
bor dock vara byggentreprendrens skyldighet att meddela om bestéllarens krav ar orimliga.
Partnering kan vara ett satt att komma tillratta med byggherrar, som inte har tillracklig
bestéallarkompetens. Forutsattningen ar att det kraver total dppenhet hos de inblandade
aktorerna.

Installator
Enligt denna kategori &r staten en bra byggherre, medan kommunen goér sémre upphandlingar.
Partnering kan vara ett sétt att komma tillratta med problem i upphandlingen.

Konsultforetag

Man upplever att byggherren inte ar lika stark i bostadsprojekt i de fall projekten skall saljas
vidare. Det har fran flera hall framforts kritik som gar ut pa att byggherrar som inte skall
forvalta sina bostader har samre bestallarkompetens, eftersom man har rationaliserat i sin
organisation. Kommunala bostadsbolag uppges ha battre byggherrekompetens. Partnering ar
troligen en mojlig 16sning for att forbattra upphandlingen, men det kréver en kunnig bestéllare
med tydliga krav. Man kan forvanta sig att partnering kommer att fortsétta att fungera som ett
komplement till de entreprenadformer vi har idag.

Byggherre

Det skiljer sig troligen véasentligt mellan olika byggherrar hur man uppfattar sin roll. Det finns
en tydlig risk for att det i en lagkonjunktur forsvinner kompetens i byggbranschen och detta
géller inge minst for byggherrar och bestéllare. Generellt anses kompetensen hos byggherren
ha starkts, men samtidigt kommer det till nya aktorer dar kompetensen &r lagre. Man kan
genom utbildningar lara sig mer om byggherrens ansvar och roll. Det finns dessutom
majlighet att anlita konsulter, som kan fungera som ombud for byggherren. Det verkar finnas
en 6kad medvetenhet hos storre bestéllare om behovet att bygga upp en byggherrekompetens.
En storre byggherre ndmner att man I6pande utbildar sina bestéllare i AB och ABT. Det ségs
ocksa fran byggherresidan att man helst anvander sig av styrd totalentreprenad, eftersom man
inte anser att man maste vara inblandad i alla praktiska delar i en byggprocess, utan istéllet ha
tydliga krav pa hur slutresultatet skall se ut. Troligen férekommer inte totalentreprenad i sa
stor omfattning hos byggherrar som bygger bostader, utan man véljer i férsta hand styrd
totalentreprenad eller funktionsentreprenad.

Forskare m fl
Utbildningar om byggherrekompetens anses inte ha varit efterfragade pa lokal niva.
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5.2 KONKURRENS

Samtliga deltagare anser att det inte finns nagra konkurrensbegransningar nar det galler
Malmo stads markanvisning, utan att kommunen verkar forsoka bidra till att det blir balans
mellan stora och sma aktorer. En konkurrenshammande effekt kan vara att priset manga
génger kan bli avgorande vid offentliga upphandlingar, som styrs av LOU. Ar bestéllaren inte
en kunnig upphandlare, ar det vanligt att priset blir den faktor som avgor, eftersom man da
inte kan bli dverprovad.

Byggentreprendor

En mindre byggentreprenor konstaterar att man inte har upplevt nagon 6kad konkurrens fran
utlandska foretag. FOretaget har ramavtal med kommunen och upplever att man konkurrerar
pa samma villkor som storre byggentreprendrer. Man anser att det rader bristande konkurrens
nar det géller byggmaterial, vilket gor att det ar svart att pressa priser eller fa volymrabatter.
Man upplever att det finns lasta strukturer pa byggmarknaden, som minskar majligheten att
kopa vissa material, som t ex gips, fran andra lander.

Installator
Troligtvis har bade myndigheternas kontroll och néringslivets forsiktighet 6kat efter
avslojandet om asfaltskartellerna for nagra ar sedan.

Konsultforetag

De senaste aren har man markt en okad narvaro av tyska byggentreprendrer i regionen. Polska
foretag och hantverkare har medverkat i underentreprenader fér smahus- och
bostadsrattsprojekt och dven danska foretag har agerat pa byggmarknaden. NCC uppges ha
anlitat polska och tyska underentreprendrer och hantverkare. Troligen vantas narvaron minska
nér konjunkturen vander. Inom konsultledet har man framst markt en 6kad nérvaro av svenska
foretag samt en viss okning av danska arkitektféretag. Nagon annan utlandsk konkurrens
uppges inte finnas.

Byggherre

Man upplever att konkurrensen ar tillracklig, men troligen svag i en internationell jamforelse.
Det finns ett antal medelstora foretag i regionen, som har lyckats véxa under
hégkonjunkturen. Det ar méjligt att byggherrarna borde gynna dessa i lagkonjunktur for att
bibehalla spridningen pa marknaden. Som byggherre kan man ocksa gynna mindre foretag
genom att dela upp entreprenaderna i mindre delar, dar alla kan vara med och konkurrera. Det
handlar till stor del om personniva nar det galler vilka entreprendrer man som byggherre vill
arbeta med och detta begransar konkurrensen. Lagen om offentlig upphandling &r starkt
konkurrensbegransande, eftersom stora foretag har lattare att konkurrera med priset i en
lagkonjunktur och dessutom ofta kan svara upp mot aven andra krav som stalls i
anbudsunderlaget. Ofta slutar en anbudstéavlan med att det ar priset som avgor och sérskilt
galler detta offentliga bestéllare, medan privata bestéllare verkar ha stérre mojlighet att
anvanda andra kriterier. Vissa byggherrar anser att det ar byggentreprenérerna som, genom att
tidigare ha riktat kritik mot byggherren for att denne inte valt lagsta pris, har drivit pa att
priset skall vara avgorande i en upphandling.
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Antalet byggherrar och deras intresse for innovationer &r en annan faktor, som kan skapa sund
konkurrens. En begrénsande faktor som ndmns ar behovet av lokala kontakter, vilket kan gora
det svart for foretag utanfor regionen att komma i kontakt med lokala underentreprendrer.
Under hogkonjunktur har det varit svart att fa tag pa underentreprenorer.

Forskare m fl

Fran detta hall sager man, att av tio riktigt stora foretag ar det bara tre kvar. Man upplever att
det finns konkurrens till en viss grans, men att det i slutdndan ar de storsta nationella bolagen,
som har storst mojlighet att vinna en anbudstévlan. Man anser att det under hogkonjunktur
saknas leverantdrer for underentreprenader. Troligtvis kan kommunerna till stor del styra hur
manga som kan lamna anbud och detta skulle innebara att kommuner med stort eget
markinnehav kan erbjuda en battre konkurrenssituation.
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5.3 BYGGKOSTNADER

Byggentreprendor

Alltfor genomreglerade bestallningar kan vara en kostnadsdrivande faktor. Istallet bér man
lata funktionen styra slutresultatet. Eftersom ca 15 procent av totalkostnaden for en fastighet
ar byggkostnaden och den stora delen ar forvaltning, maste det finnas ekonomiska incitament
for byggherre och entreprendr att bygga fastigheter, som har lag driftkostnad dven om man
sjélv inte skall forvalta fastigheten.

Konsultforetag

Under den senaste hogkonjunkturen har stalpriset stigit kraftigt, framst genom att Kina har
varit en stor importor, vilket har lett till utbudsbrist. Man anser inte att byggsektorn har
kommit sérskilt 1angt i sin stravan att bli effektivare. Man har daliga erfarenheter av
fabriksbyggda bostader, som inte klarar utomhuskraven nér de har monterats. Man satter
emellertid visst hopp till tredimensionella konstruktionsritningar och BIM-systemet. Det
senare skulle kunna underlatta installationsdragningar och minska risken for att man lser
sadana problem spontant pa plats.

Byggherre

I en internationell jamforelse &r troligen inte de svenska byggkostnaderna hdga. Det finns
troligen ett antal atgarder som kan sanka byggkostnaderna. Ett sétt att effektivisera
byggprocessen &r att se dver materialflodet pa byggarbetsplatsen. Att ratt material hamnar pa
ratt plats i rétt tid ar avgorande for att effektivisera byggandet och minska risken for fel. Ett
exempel pa valplanerad materialdistribution ar betonggjutning. En effektiv materialhantering
ar troligen ett effektivare satt att sdnka byggkostnaderna an att producera byggnader i fabrik.
Som langsiktig &dgare av bostader bér man ocksa ta hansyn till den langsiktiga
forvaltningskostnaden. Det galler till exempel att inte bygga in installationer med hdga
driftkostnader. Kommunala bostadsbolag ar troligen sarskilt utsatta for granskning av
bostadernas driftkostnader. Man talar om att inféra funktionsansvar i byggnader, som innebér
att forvaltningsfragor bor fa storre fokus i upphandlings- och planeringsskedet.

En kostnadsdrivande faktor, som ocksa skapar osékerhet, ar det krav som kommunen har pa
byggherren att anldgga véagar, gangvagar m m pa dennes tomtmark vid nyproduktion av
bostader. Enligt byggherren &r det inte alltid tydligt hur standarden skall vara pa dessa
anlaggningar, vilket kan innebéra att byggherren valjer att avsta fran projektet, eftersom
osakerheten ar for stor.
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Kommunen

Det har framforts kritik fran byggherrar att kommunen tar ut for hdga markpriser. Kommunen
bemater denna kritik med att kommunallagen hindrar kommunen fran att sélja mark till
underpris. Man havdar ocksa att intdkterna for markforsaljning kommer invanarna till godo.
Malmo stad tillampar marknadsprissattning vid forsaljning av tomtmark till bostader och detta
innebar att de stigande marknadspriserna pa bostadsratter far genomslag pa stadens
prissattning. Det forekommer diskussion fran kommunens sida att nu sénka priserna pa mark,
eftersom bostadsrattpriserna har sjunkit. Fran byggherrehall har det framforts kritik mot
marknadsprissattningen, eftersom priserna kan svanga i takt med konjunkturen under
projektets genomforande. Man namner Annestad som exempel pa att industriellt byggande
inte alltid innebé&r sénkta byggkostnader.

Forskare m fl
| ett europeiskt perspektiv anses de svenska byggkostnaderna ligga pa en relativt Iag niva. Det
géller att se till hela livscykelkostnaden och inte bara byggkostnaden.
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5.4 MYNDIGHETENS ROLL OCH SAMVERKAN

Fraga: Bor staten eller andra offentliga myndigheter stodja byggsektorn i olika
konjunkturlage?

Kategori Kommentar
Byggentreprenor Ja, hela tiden
) Ja, hela tiden men stddet skall riktas mot slutkunden inte mot
Byggentreprentr . .
naringslivet
” Ja, hela tiden men stddet skall riktas mot slutkunden inte mot
Installator L
naringslivet
Konsultforetag Ja, i lagkonjunktur
Byggherre Nej, aldrig
Byggherre Ja, genom att driva forskning och utvecklingsprojekt
Kommunen Ja, genom riktade stdd och battre samordning mellan myndigheter
Forskare m fl Ja, genom att skapa langsiktiga och likvérdiga villkor pa
byggmarknaden

Samtliga medverkande foretag kanner till programmet Utmérkt samhallsbyggande och den f d
statliga byggsamordnaren Sonny Modig. De tva byggentreprendrerna anser inte att
utredningen har gett nagon effekt for branschen, eftersom den ar svar att forandra.

Byggentreprenor

Det skiljer sig troligen mycket mellan olika kommuner hur effektiv samverkan ar mellan
kommun, myndigheter och néringsliv. En kommun med stark politisk majoritet har troligen
lattare for att driva igenom beslut som ror byggprojekt och stadsplanering, medan svagare
kommuners beslut kan dra ut pa tiden. Man upplever att Boverkets roll ar otydlig. Generellt
anser man att branschen har varit allt for reglerad och att det ar viktigt att man uppnar en
balanserad avvagning mellan marknadskrafter och myndigheters krav. Fackets starka stallning
nar det galler 16nebildning och turordning upplevs vara besvérande. Att arbetsgivaren inte far
fora en direkt dialog med sina arbetstagare utan maste ga genom facket anses dka
kostnaderna. Man 6nskar ett nytt avtal med facket som mer ser till respektive foretags
enskilda forutsattningar. Ett exempel ar turordningsreglerna, som hindrar entreprendrer att
minska personal pa de avdelningar dar efterfragan ar mindre. Nar man tvingas folja
turordningsregler, kan man behdva skara ner i kompetensen pa avdelningar som véxer.

Installator

Man ser Boverkets roll som en nationell samordnare, som pa ett effektivt satt skall
tillhandahalla information om regler pa bostadsmarknaden. I stallet for att de enskilda
byggforetagen ska behova resa till Stockholm for att fa ta del av nyheter bor Boverket ha den
samordnande rollen.
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Byggherre

Man efterfragar en tydligare samordning fran kommunen sa att besked i plan-, bygg- och
miljofragor blir mer enhetliga. Det finns en uppfattning om att det ar tata skott mellan olika
avdelningar och myndigheter. Byggherren far sjélv agera projektledare i kontakten med
offentliga myndigheter. En sadan samordnande funktion bér ha ansvar for bade anlaggningar
och husbyggnadsprojekt. Troligen ar problemen annu stoérre i mindre kommuner, som bygger
i mindre omfattning och inte har inarbetade rutiner for att hantera denna typ av projekt. Pa
riksniva efterfragas aven en central funktion, som driver innovation och utveckling i
branschen. Det framfdrs 6nskan om 6kad samverkan mellan Vinnova och Formas, med ett
storre ansvar for innovationsprocesser och att testa nya Iésningar innan de tas i bruk.

Kommunen

Fran myndigheternas sida skulle samordningen kunna var béttre, sa att man kan méta
byggherrar, entreprendrer och andra aktérer med en kontaktperson. Det har framforts kritik
fran byggherrar och naringsliv, att man i byggfragor kan fa motstridiga besked fran olika
kommuninstanser och myndigheter. De senaste aren har det skett vissa forandringar i
kommunens arbete. Man har t ex inrattat en miljésamordnare, som bekostas av byggherrar
och man har i sin markforséljning forsokt stimulera till att nya aktérer och byggherrar skall
etablera sig. Erfarenheterna har inte alltid varit positiva nér det géller de nya aktorerna, men
man anser att det har startat forandringsprocesser bland de redan etablerade akttrerna. Det har
skett kraftiga neddragningar nar det galler personal och organisation, vilket uppges forsvara
kommunens arbete i samband med tillsyn. Personalen ar hart belastad med administrativa
uppgifter, vilket har minskat deras mojligheter att besoka byggarbetsplatser. Fran kommunalt
hall efterfragas en storre inblandning fran Boverket nar det galler kommunala projekt.

Forskare m fl

Fran forskarhall skulle man kunna ta en storre roll for att stodja de olika aktorerna i
byggprocessen med kunskapsaterforing. Detta anses vara en alltfor tung uppgift for staten att
hantera. Det ar viktigt att det finns en nationell samordnare som Boverket, men man upplever
att deras uppdrag borde vara tydligare och att mojligheten att forbattra byggprocessen pa
kommunal niva vore stérre. Om forandringsprojekt, som byggkostnadsforum eller liknande,
skall fa nagot genomslag ar det viktigt att man fran statens sida ar uthallig, eftersom
forandringar tar lang tid att genomfora. Det upplevs att branschen inte &r forandringsbenégen
nar det géller utveckling av processer. Daremot &r man snabb att prova ny teknik och nya
produkter, som dnnu inte har testats fullt ut.
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5.5 BYGGFEL, TILLSYN OCH KONTROLL

Byggentreprendor

Man har en kansla av att byggfelen har 6kat de senaste 20-30 aren. En orsak kan vara att man
tidigare byggde med mer massiva material och att dagens lattbyggnadsmaterial har bidragit
till problem med fukt och mogel. Genom att arbeta med funktionsansvar eller langsiktigt
forvaltningsperspektiv borde kvaliteten bli battre. Man bor komma ihag att byggandet framst
ar ett hantverksyrke och att det ar upp till respektive hantverkare att ansvara for ett bra arbete.
Det ar ocksa viktigt att nyanstallda medarbetare far ta del av aldres tradition och
kvalitetstdnkande. Problemet anses ha varit, att i samband med att kvalitetssystemet med
egenkontroll togs fram, var det meningen att varje hantverkare skulle skota detta. Facket
motsatte sig denna utveckling, eftersom man ansag att hantverkarna i sa fall maste
kompenseras med hogre I6ner. Detta har medfort att det i praktiken istallet har blivit
platschefernas roll att kontrollera arbetet. Egenkontrollen hos varje hantverkare verkar variera
kraftigt och kvaliteten beror mycket pa respektive medarbetares yrkesstolthet. Fran fackligt
hall vill man heller inte att nagon enskild hantverkare skall kunna stéllas till svars fér fel som
har begatts pa byggplatsen.

Installator

Troligen har det inte skett ndgon minskning av byggfel. Det finns en uppfattning om att de
flesta var n6jda med det tidigare systemet, som innebar l6pande inspektioner fran kommunens
byggnadsndmnd och man anser inte att dagens system fungerar tillfredsstéllande.

Konsultforetag

En vanligt forekommande orsak till missforstand och fel uppges vara de fall da byggherren
andrar krav och forutsattningar under sjalva produktionsfasen. Flexibla fastigheter med flera
typer av hyresgéaster, som har skilda férutsattningar och behov, ar en annan kalla till fel. Man
erkanner att aterforing av erfarenheter och kunskap fran tidigare projekt inte fungerar
tillfredsstallande inom konsult och arkitektledet. Genom generationsvaxlingen som nu pagar
ar det risk att konsulterna forlorar mycket erfarenhet och att tidigare misstag kommer att ske
pa nytt. Det anses vara ens stor brist att byggnadsnamnden inte besoker byggplatserna i
samma utstrdckning som tidigare. Byggsektorn, som tidigare varit starkt reglerad, har i och
med byggherrens starkta ansvar och egenkontroll fatt friare regler. Byggplatschefen hade
tidigare en I6pande dialog med byggnadsndmndens kontrollant. Denna sakerhetskontroll har
nu bytts ut mot egenkontroll hos hantverkare och detta fungerar inte som det borde.
Hantverkarna far inte det stod de behdver for att kunna gora en korrekt egenkontroll. En vég
att ga kan vara att starka statusen for den ansvarige arbetsledaren.

Byggherre

Man har en uppfattning av att antalet byggfel har tkat de senaste aren. Orsakerna ar troligen
hogre takt i byggandet i kombination med bristfalligt fungerande egenkontrollsystem och en
forsamrad attityd med mindre yrkesstolthet. Besoken pa byggplatsen av kvalitetsansvarig har
minskat. Ett problem som lyfts fram ar att nya byggtekniker inte har varit tillrackligt
utprovade, innan de testas i full skala i byggprojekt. Situationen pa byggplatsen skiljer sig mot
den miljo dar materialen provas ut, eftersom fler aktdrer ar inblandade pa en byggplats, vilket
kan ge upphov till fel. Enligt byggherren skulle det krdvas mer standardiserade arbetsmetoder
for att nya konstruktionsldsningar skall fungera.
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Fran byggherrehall framfors det kritik mot att bestallaren har det storsta ansvaret for
kvaliteten pa det som byggs. Man anser att det ar hantverkaren, som skall bara huvudansvaret
och utéver kommunernas organisation krévs en tredje part, som kan kontrollera att
samhéllskraven och bestéllarens krav blir uppfyllda. Man maste troligen arbeta for ett battre
samspel mellan bestallare, byggherre och entreprendr, sa att bestallaren inte har felaktiga
forvantningar pa slutresultatet. Man upplever att byggherren har en svag stallning i de fall det
upptacks fel i byggnaden. Byggentreprendren anses ha mojlighet att friskriva sig fran ansvar
beroende pa hur man utformar AB och ABT.

Kommunen

Man anser fran detta hall att organisationen behover forstarkas, sa att kommunen har storre
mojligheter att genomfora kvalitetskontroll. Det verkliga ansvaret bor dock ligga pa
byggentreprendren. Det upplevs som negativt att byggentreprendrens ansvar évergar till
forvaltaren nér en byggnad saljs.

Forskare m fl

Mindre byggentreprenorer har troligen svarare att klara sin egenkontroll. Enligt denna aktor
finns det troligen forslag att aterinfora extern kvalitetskontroll istéllet for nuvarande
egenkontroll. Man anser att kommunens kontroll av byggprojekten ofta har varit bristfallig.
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5.6 BYGGFORSKNING OCH UTBILDNING

Byggentreprendor
Ett av problemen ar troligen att forskningsresultat maste presenteras pa ett mer lattillgangligt
satt.

Installator

Det anses vara svart att hitta hogutbildade medarbetare inom installationsbranschen. En av
svarigheterna ar att det saknas utbildning, som kombinerar byggteknik med maskinkunskap.
Man upplever att hogskolan maste arbeta narmare naringslivet. Sarskilt under lagkonjunktur
borde det finnas praktiskt utrymme hos naringslivet for att ta till sig ny forskning. Det erkénns
samtidigt att en stor del av ansvaret for att informera sig om forskningsresultat ligger hos
bygg- och teknikforetagen sjalva.

Konsultforetag

Hogskolorna har troligen for lite kontakt med naringslivet. Man tycker inom branschen att
hogskolestudenter bor ha nagon form av praktikarbete under studietiden. Det upplevs som att
hogskolorna tar for lite egna initiativ i denna fraga. Det galler dven att de medarbetare som
snabbt vill avancera inom det egna bolaget far ratt utbildning, innan dessa kan ga vidare.
Branschorganisationer skulle kunna initiera forskning i storre utstradckning och samtidigt se
till att resultaten nar ut till naringslivet. En asikt ar att mycket av forskningen sker i efterhand
och i samband med att det har upptackts brister i konstruktioner m m. Istallet borde mer
forskning ske i forebyggande syfte.

Byggherre

Det finns troligen brister i hur man for ut information i naringslivet om de forskningsresultat
som gjorts. Det kan ocksa saknas ekonomiska resurser for implementering av forskning i
daglig anvandning. Manga byggherrar saknar tid och resurser for att ta till sig ny kunskap fran
hogskolestuderande praktikanter. Det bor finnas ett intresse for en mer I6pande och
organiserad kontakt mellan hégskola och byggherre. Formas och Vinnova ar organ som skulle
kunna stodja sadana processer. Det framfors behov av att utbilda platschefer, som &r en grupp
dar det troligen kommer att uppsta brist i den narmaste framtiden.

Kommunen

Kommunen behover troligen ekonomiska medel for att utveckla spjutspetsprojekt inom miljo
och teknik i samband med utveckling av den hallbara staden. Man framhaller att det kravs
battre aterforing av erfarenheter fran tidigare gjorda misstag, sa att dessa inte upprepas.
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Forskare m fl

Fran forskarhall framfors kritik mot att det laggs for lite resurser pa byggforskning generellt
och i synnerhet nar det galler processforskning. Man ar samtidigt medveten om att det finns
ett tydligt ansvar hos forskningsavdelningarna att sprida forskningsresultaten. Det ar troligen
lattare att fa ekonomiska medel for forskning kring uppkomna fel i byggandet an for att arbeta
med forskning i forebyggande syfte. Med stor rotation pa personal inom statliga myndigheter
ar det ocksa risk for att kunskaper och erfarenheter forsvinner ur organisationerna. I regionen
startade for ca 20 ar sedan det s k Byggradet, som ar en koppling mellan hogskola och
néringsliv och dar Sveriges Byggindustrier ar en av de drivande krafterna. Det ndmns dven
andra former av samverkan mellan hogskola och naringsliv. En av svarigheterna har
emellertid varit att Hogskoleverket inte godké&nner yrkestréning i utbildningen, om den inte
ocksa ar mojlig att poangsatta.
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5.7 BYGGANDETS MILIOPAVERKAN

Byggentreprendor
Inga kommentarer gavs.

Installator

Beslutet om energideklarationer har med all sakerhet lett till 6kat fokus pa miljéfragor. Att
miljofragorna fatt ckad betydelse ar troligen en kombination av lagstadgade krav och den
allmanna samhéllsdebatten.

Konsultforetag

Man anser att det har blivit vanligare att man anlitar en miljokonsult i projekten. Det upplevs
ocksa att miljotankandet starkare genomsyrar projekteringsfasen och att arbetet med
miljofragor har blivit mer handgripligt. Detta dr ett omrade dér det anses vara viktigt att
kunskaper och erfarenheter fors vidare till kommande projekt. Det papekas ocksa att det &r
sarkskilt viktigt att konstruktorens intentioner fors vidare ner pa hantverkarniva.

Byggherre

Fran byggherrehall upplever man att marknaden har varit drivande med storre krav och
intresse. Det finns samtidigt starka ekonomiska incitament hos byggherren att minska
energiforbrukningen.

Kommunen

Fran kommunalt hall anser man att det ar marknaden som skall stalla miljokraven och inte
kommunen, dven om denna skulle kunna ha en patryckande funktion. Det kan ibland finnas
en motstridighet mellan olika myndigheters uppdrag. En sadan &r kravet pa fortatning av
stadskarnor, som samtidigt innebér att bullerkraven inte kan uppfyllas. Man anser att det kan
finnas en viktig roll fér kommunen att upplysa hushall om olika bygg- och materialteknikers
funktion och hallbarhet nar konsumenter star i begrepp att bygga eller kdpa ny bostad. Pa
detta sétt skulle man kunna héja konsumenternas kunskaper och framja efterfragan pa
hallbara bostader.

Forskare m fl

Arbetet med tillsyn, kontroll och miljéprogram hos myndigheterna anses ha blivit mer konkret
under senare ar. Det finns en stérre samstammighet mellan kommuner och arbetet med
miljctillsyn har gatt fran att vara granskande till en mer proaktiv hallning. En orsak till den
okade aktiviteten kan vara att lansstyrelserna har fatt utokade medel for att forbattra tillsyn.
Det ar formodligen en viktig roll for kommunen att folja upp att miljo- och energikrav
uppfylls i projekt med sarskilda krav pa sadana funktioner.
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5.8 SVART ARBETSKRAFT OCH SKATTEFRAGOR

Byggentreprendor

Det finns en uppfattning om att férekomsten av svart arbetskraft har 6kat i samband med att
Konsumentkoplagen inférdes vid arbeten at enskild konsument. Denna lag har starkt
konsumentens ratt sa kraftigt, att manga professionella foretag véljer att inte arbeta at enskilda
privatpersoner. Man anser att det darfor forekommer mer oseriosa foretag pa
konsumentmarknaden. Manga uppfattar troligen byggmarknaden som en bransch, dér det av
tradition utfors mycket svartarbete. ROT-avdraget ar ett steg i rétt riktning och utéver detta
kravs en attitydférandring i branschen. Det anses vara svart att ha kontroll éver forekomsten
av svartarbete dven i professionella sammanhang, nar underentreprendrer anlitar egna
underentreprendrer och mojligheten till kontroll ar liten. Oanmalda byggplatsbesok fran
Skatteverket kan troligen stdvja svartarbete. Forslaget till entreprenadavdrag ar inte
uppskattat, eftersom det belastar likviditeten, vilket sarskilt drabbar mindre aktorer.

Installatér

Nérheten till kontinenten och lander som Tyskland och Polen gor att det kommer in svart
arbetskraft fran dessa lander. Férekomsten av svartarbete och oseriés konkurrens leder till att
det ar svag lonsamhet i branschen.

Konsultforetag

Det har blivit en tydlig uppdelning mellan proffs- och konsumentmarknaden i samband med
inforandet av Konsumentkdplagen. Av vissa konsulter uppfattas detta som tva helt skilda
marknader med olika regelverk. Som konsument anses du som den svagare parten och
behdver i princip inte kunna ndgot om husbyggnad. Narvarokontroll pa byggplatsen enligt
IDO6 fungerar troligen bast pa storre entreprenader. Pa mindre entreprenader ar
organisationen inte fast, vilket kan gora det svart att ha kontroll av vilka som ror sig pa
byggplatsen.
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SAMMANFATTNING MALMO

Kommunen har under perioden 2002-2007 haft en tillvaxt i bygginvesteringar, som
procentuellt 6verstiger utvecklingen i hela riket. (57 procent jamfoért med 30 procent).
Bakom utvecklingen ligger bade 6kad nybyggnad av flerbostadshus samt ny- och
ombyggnad av lokaler.

Privata aktOrer ansag att svartarbete och miljofragor ar de viktigaste fragorna att
diskutera. Offentliga aktorer lyfte fram ett flertal omraden.

Manga anser att byggherrar som séljer sina projekt vidare antingen har lagre kompetens
eller brister i sitt ansvar som bestéllare jamfort med byggherrar som skall forvalta sina
projekt. Partnering kan vara ett satt att minska antalet fel och missforstand i
byggprocessens tidiga skeden. Vissa menar dock att kraven pa byggherren samtidigt
Okar.

Samtliga deltagare anser att det inte finns nagra konkurrensbegréasningar i regionen.
Kommunen uppges forsoka bibehalla mangfalden av foretag genom att anpassa
forfragningsunderlaget, sa att det inte utestanger mindre aktorer. De senaste aren har
nérvaron av utlandska foretag 6kat. Man upplever att det saknas tillracklig konkurrens
nér det galler byggmaterial

Byggkostnaderna bedéms inte vara hdga i ett internationellt perspektiv. Manga lyfter
fram att det géller att planera for byggnadens framtida driftkostnader, nar man
diskuterar byggkostnaden. Det &r viktigt att det finns incitament att bygga med
livscykelperspektiv, &ven for en byggherre som inte sjalv skall forvalta sitt projekt.
Forbéattrad materialdistribution, planering och moderna informationssystem anses
kunna effektivisera byggprocessen.

Flertalet anser att myndigheter och stat skall ha en aktiv stodjande roll pa
byggmarknaden. Man efterfragar langsiktighet, samordning bland myndigheter, tkad
kontroll for byggfel samt stdd till forskning och utbildning.

Manga anser att byggfelen har 6kat och flera framhaller att tidigare system med
kontrollfunktion fran kommunens byggnadsnamnd var battre &n dagens system med
egenkontroll.

Det papekas brister i samspelet mellan naringsliv och hogskola. Forskningsresultat
verkar inte spridas i tillréckligt stor utstrackning till naringslivet. Man dnskar mer
forskning i forebyggande syfte.

Intresset for miljofragor har 6kat och arbetet har konkretiserats i hogre grad.
Forekomsten av svartarbete kan ha okat de senaste aren. Byggboomen i regionen och

nérheten till kontinenten med 6kat inslag av utlandska aktorer kan vara bidragande
orsaker.
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FALLSTUDIE UMEA

7 BAKGRUNDSDATA

BAKGRUNDSDATA 200672007 UMEA

Befolkning 2007, antal 111 771

-Andel av riket, procent 1,2

-Férandring 1995-2007, procent 10,3

-Andel av rikets befolknings6kning 1995-2007, procent 3,0

Inflyttningsnetto, antal -34

-Ackumulerat 1995-2007, antal 6 580

Bostadsbestand, antal lagenheter totalt 53 936

BRP, bruttoregionalprodukt, Mkr 32 344

-BRP per invanare, tusen kronor 289,4

Andel sysselsatta av befolkning 16+ ar 2007, procent 59,6

Beraknat bestand av kontor, tusen kvm 358

NARINGSSTRUKTUR 2007, procent UMEA RIKET
1. Handel och kommunikation 16,2 18,4
2. Tillverkningsindustri 12,5 16,5
3. Halso- och sjukvard 21,2 16,2
4. Kreditinst. / Fastighetsforv. / Foretagstjanster 12,0 14,6
5. Utbildning och forskning 16,3 10,9
6. Personliga och kulturella tjanster 7,2 7,4
7. Byggindustri 5,8 6,5
8. Offentlig administration 57 5,6
9. Jord- och skogsbruk 0,9 1,7
10. Energi / Vatten / Avfall 1,5 1,0
11. Ovrigt 0,7 1,2
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UMEA
BYGGNADSINVESTERINGAR 2002 OCH 2007
Byggnadsinvesteringar 2002 och 2007, 2007 &rs pris, Mkr
SEKTOR UMEA RIKET
2002 2007 Férandring, procent 2002 2007 Férandring, procent
Bostader, ny- och ombyggnad> 1134 949 -16 35 199 49 123 +40
Lokaler, ny- och ombyggnad 684 2467 +261 55 678 77 525 +39
Anlaggningar, ny- och ombyggnad 274 1022 +273 23725 21973 -7
Totalt 2092 4 438 +112 114 603 148 621 +30

Kalla: Byggfakta
* Byggfakta/Industrifakta/SCB, pabdrjade lagenheter

BOSTADSMARKNAD, PAVERKANDE FAKTORER 1995-2007

OVAGT INDEX 1995-2007

VARIABEL
UMEA RIKET
Befolkning, antal 109,8 103,1
Befolkning 20-30 ar, antal 111,9 90,0
Bostadsbestand, antal Igh inkl. forandring vakans 115,0 105,4
Medelinkomst, kr/Zinv (KPI justerat) 131,3 136,8
Sysselsatta av dagbefolkning, antal 117,0 109,3
Inflyttningsnetto 105,1 102,9
Antal sélda villor 123,8 134,9
Villaprisutveckling, I6pande priser 137,8 149,6

Index 1995=100

KONTORSMARKNAD, PAVERKANDE FAKTORER 1995-2006

OVAGT INDEX 1995-2006

VARIABEL

UMEA RIKET
BRP, privata tjanster, Mkr (KPI-justerat) 145,0 155,2
Sysselsatta i utvalda_ tjanstebranscher av 134.8 1319

dagbefolkningen, antal
Privata tjanster, antal arbetsstallen 192,1 183,1
Ny- och tillbyggnad av kontor 108,2 122,4
Ombyggnad av kontor 115,3 118,3

Index 1995=100

40
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UMEA

Byggentreprendrer 2007, de storsta foretagen (Totalt antal: 132)

41

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr
Rekab Entreprenad AB 556520-7007 Umed 528 287
Umea Entreprenad AB 556651-6380 Umed 92 340
Bjoorns Maskin i Bygded AB 556462-4343 Umea 76 688
Byggbolaget Yngve Nilsson AB 556408-7269 Umea 40 801
Grus Schakt Umea AB 556404-7958 Umea 39 414
Skanska Sverige AB* 556033-9086 Solna -

NCC AB* 556034-5174 Solna -

Peab Sverige AB* 556099-9202 Forslov -

Kalla: MMP (&rsredovisningar)
* Endast avdelningskontor, omséttning saknas

Underentreprendr, hantverk/installationer 2007, de storsta foretagen (Totalt antal: 192)

Foretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr

El & Industrimontage Nord AB 556477-4650 Umed 303 747
TKI Teknikinstallationer AB 556518-2176 Umea 229 735
Delt Elteknik i Umea AB 556576-3496 Umea 49 493
Sandd Umed AB 556515-8176 Umed 45 882
Grenholms Kylservice AB 556665-4553 Umea 38 255

Kalla: MMP (arsredovisningar)

Konsultféretag, bygg, el och vvs 2007, de stdrsta foretagen (Totalt antal: 81)

FOretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr

LPS Konstruktorer AB 556417-9009 Umed 14 757
EKAB Elkonsult KB 969687-6037 Umed 13 000
Umed Konstruktionsmontage Kent Bjork AB 556333-8184 Umed 9 862
Pro Milj6 Sandstrom AB 556264-8526 Umed 7 487
Accommodo Konsult AB 556611-4871 Umea 6 652

Kalla: MMP (arsredovisningar)

Byggvaruhandel, detaljist och partihandel 2007, de storsta foretagen (Totalt antal: 50)

FOretagsnamn Org.nr Postort Nettoomsattning, kkr

Contacten Norrlands elgrossist AB 556249-9188 Umed 197 557
Rebio AB 556594-3015 Umed 111 547
Umea Farg- och Tapetaktiebolag 556041-5563 Umed 95 151
Arjo Farghallen AB 556551-5417 Umea 24 025
Risbergs byggvaror i Umed AB 556117-8467 Umed 22 498

Kalla: MMP (arsredovisningar)
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8 RESULTAT AV GRUPPDISKUSSIONER

| gruppdiskussionen i Umea deltog totalt 14 personer uppdelat pa foljande kategorier:

Kategori Antal personer

Privata aktorer

- Byggentreprenor

- Hantverksforetag

- Installator

- Konsultforetag

NI

- Materialleverantor

Offentliga aktorer

- Byggherre 3
- Kommunen 2
- Forskare m fl 2

De problemomraden som lyftes fram av deltagarna och ansags som sarkilt viktiga att
diskutera var fran privata aktorer i prioritetsordning:

= Byggherrens stallning
= Byggfel och tillsyn
= Byggforskning och utbildning

Fran offentliga aktorer:

= Byggherrens stéallning
= Byggkostnader

= Byggfel och tillsyn

= Byggforskning

www.industrifakta.se « info@industrifakta.se
Henry Dunkers Plats 2 - 252 67 Helsingborg
Tel: 042-38 04 50 - Fax: 042-21 80 00




FAKTA .

MARKNADSANALYSER FOR BYGG- OCH FASTIGHETSSEKTORN

8.1 BYGGHERRENS STALLNING

Byggentreprendor

Byggherren anses ha en viktig roll i produktionsprocessen, men kunskapen om att leda och
Overvaka arbetet ar inte tillracklig. En orsak &r att det sker ett generationsskifte i
byggbranschen och att viktig kompetens har gatt férlorad och inte ersatts. Partnering och
liknande samarbete kraver annu storre kunskaper &n en traditionell produktionsprocess.
Pressade byggtider forstarker dessutom problemet. Hos de byggherrar som mer séllan &r
inblandade i byggprojekt ar det sarskilt viktigt att veta hur man kan kdpa in byggkompetens.

Installator

Denna grupp instammer med byggentreprentrerna nar det géller att byggherren har forlorat
kompetens. Man anser ocksa att produktionsprocessen gar for fort och att det finns stora
brister i upphandlingsskedet. Manga byggherrar saknar specialkompetens nar det galler
upphandling av enskilda underentreprenader, istallet anvands generella upphandlare och man
koper aven in extern upphandlingskompetens. Nya byggsystem har svart att fa genomslag och
man anvander géarna aldre som man kénner till. Man anser att bestéllaren borde ta hjalp av
byggentreprendrer i projekteringsskedet. Att byggherren manga ganger inte sjalv skall
forvalta byggnaden kan vara en bidragande faktor till att man i forsta hand fokuserar pa
byggtid och inte den langsiktiga kvaliteten hos byggnaden.

Konsultforetag

Byggherrens ansvar har de senaste aren blivit for stort. Man instammer i att det finns en risk
for att byggprocessen blir forcerad och att fokus endast hamnar pa produktionskostnaden, nar
inte byggherren sjalv skall forvalta byggnaden. Allméannyttan, vars roll har minskat pa den
lokala marknaden, anses vara ett exempel pa en bra byggherre, eftersom man bygger for egen
forvaltning. Generellt verkar offentliga byggherrar lagga ner mer tid pa forstudier jamfort med
privata bestéllare. Man tror att kompetensbristen &r storst hos mindre byggherrar, eftersom
dessa inte har rad att halla sig med tillrackligt specialiserad organisation.

Materialleverantor

En viktig orsak till kunskapsbristerna hos byggherrarna anses vara generationsskiftet i
branschen. Man menar ocksa att upphandlingsfunktionen av besparingsskal &r centraliserad
och samordnad hos byggherren och specialistkompetens har ersatts av generella bestallare.

Byggherre

Storre byggherrar har troligen ratt kompetens genom egna resurser. Mindre byggherrar saknar
manga ganger detta och det kan ocksa finnas ett bristande intresse av att kdpa in kompetens
genom konsulter. Det pagaende generationsskiftet dranerar marknaden pa kompetens,
eftersom det inte utbildas tillrackligt manga for att tdcka pensionsavgangarna. Det ar viktigt
att byggherrens projektledare har standig kontakt med byggentreprendren for att fa lIépande
uppfoljning under byggskedet. For en byggherre kan det vara enkelt att kopa in
totalentreprenad, eftersom man da endast behéver méta en motpart. Man har monterat ned
myndigheternas kontrollfunktion. Kommunernas kompetens och kontroll anses ha varit ett bra
stod for bade byggherre och entreprendr. Mindre byggherrar saknar manga ganger en egen
kontrollfunktion och byggentreprendrens eget kvalitetssakringssystem dr inte tillrackligt val
fungerande.
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Kommunen

En byggherre som inte har for avsikt att forvalta byggnaden véljer oftare byggtekniska
I6sningar, som ar billiga pa kort sikt. For en byggherre med otillrackliga kunskaper kan det
vara bekvamt att handla upp en totalentreprenad. Detta kan dock innebdra att byggherren
forlorar ndgot av kontrollen och beslutanderatten. Kommunens byggnadsinspektor har fatt en
Okad administrativ belastning, vilket anses minska dennes mdojligheter att besoka
byggarbetsplatsen. Byggsamraden &r en viktig funktion och detta ar nagot som kommunen
anser att byggherren &r positiv till. Detta ar funktioner som kommunen maste kunna ta betalt
for. Det stélls forhoppningar till den nya plan- och bygglagen om att den tydligare beskriver
kommunens roll i byggprocessen.

Forskare m fl

Genom bantade organisationer har bestéllarnas totala resurser minskat och specialkompetens
forsvunnit. Hos manga bestallare har man troligen inte forstatt vad byggherrens roll innebér.
Svagare byggherrar har troligen ocksa en tendens att lagga éver mer av ansvaret och besluten
pa byggentreprendren. P g a byggherrens funktionsansvar kan det finnas en risk for att denne
inte vagar prova nya oprévade l6sningar, som annars skulle kunna driva utvecklingen framat.
Det saknas manga ganger en tillrackligt kompetent motpart for byggentreprendrens platschef
att diskutera med under byggprocessen. Byggherren har lagt 6éver planering och konstruktion
pa en konsult, men denne sags inte ha mandat att kommunicera med platschefen, om nagot
blir fel eller skall andras i konstruktionen. Genom att byggherren manga ganger inte sjalv
skall forvalta byggnaden ar man troligen mer fokuserad pa att bygga till en sa lag kostnad som
mojligt. Det kan ocksa finnas bristfalliga kunskaper i forvaltningsfragor. Planeringstiden ar
generellt for kort och manga ganger startar men byggandet innan man projekterat fardigt.
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8.2 KONKURRENS

Byggentreprendor

Det anses finnas for fa materialleverantérer. Byggentreprendren har forsokt att sjalv importera
byggmaterial, men enligt deras erfarenheter ar byggherrar skeptiska till att entreprendren
anvander och installerar importerade produkter, eftersom byggherren for dessa produkter
saknar serviceavtal med svenska foretag. Det finns en oro for att det kan vara svart att fa tag
pa reservdelar. Privata bestallare, som inte omfattas av kraven pa offentlig upphandling, kan
utforma kraven i upphandlingen s att det i princip utesténger vissa entreprendrer. Som
bestallare kan man undvika dverklagande pa sin upphandling, om man utgar fran lagsta pris.
Ett dverklagande innebar negativ kritik och darfor blir ofta priset avgorande i upphandlingen.
Ovriga krav pa miljo, tillganglighet mm uppfyller de flesta entreprenorer.

Hantverksforetag

Mindre firmor anses ha svart att arbeta for landsting och andra stora offentliga bestéllare,
eftersom man saknar kompetens och resurser for att mota deras krav. Till stor del handlar det
om att ha relationer och kontakter pa den lokala byggmarknaden och detta kan vara en tydligt
konkurrenshdmmande faktor.

Konsultforetag

Relationer ar troligen avgorande, om man skall arbeta pa den lokala byggmarknaden. Detta
gor att det kan vara svart for utlandska foretag att etablera sig lokalt. Det ar ocksa svart for
mindre konsultforetag att fa mojlighet att utfora uppdrag at landstinget, eftersom detta i denna
region kraver att man som konsultforetag har erfarenhet av minst tva liknande projekt. Detta
hindrar nya aktérer att etablera sig pa marknaden. Kommunen vill samtidigt begransa antalet
konsulter, som man har ramavtal med och enligt konsultféretaget ar det de sma aktorerna som
far svarigheter att komma in pa marknaden.

Byggherre

Byggherren menar att det verkar svart for nya aktorer att komma in pa marknaden. Det har
heller inte skett ndgon 6kning av utlandsk arbetskraft generellt. Dock forekommer utlandsk
arbetskraft pa vissa storre anlaggningsprojekt. Med all sékerhet kommer det emellertid att
behdvas utlandsk arbetskraft, om inte svensk arbetskraft kan méta pensionsavgangarna i
tillracklig utstrackning. Under hogkonjunktur sager man sig ha svart att fa in anbud fran de
mindre foretagen. Istallet ar det de storsta foretagen, som verkar ha majlighet att [amna anbud.

Forskare m fl

Regionen verkar sakna mellanstora entreprencdrer, medan det finns ett fatal stora och manga
mindre aktorer. Partnering, som anses bli allt mer populart, kan gora det svart for aktorer att
komma in pa marknaden, om byggherrar véljer att aterkommande anvanda samma aktorer.
Att anvanda utlandsk arbetskraft anses vara svart, eftersom dessa i manga fall har annan
tradition nar det galler sakerhetsfragor m m, vilket kan leda till missforstand. Information pa
flera sprak fordyrar bygget.
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8.3 BYGGKOSTNADER

Byggentreprendor

De senaste arens hogkonjunktur har drivit upp kostnaden for byggmaterial. Genom stora
serier av liknande projekt kan man na byggtekniska kostnadsfordelar. Genom anvéandning av
samma arbetslag och entreprendrer blir organisationen ocksa samkord, vilket minskar risken
for fel och missforstand. | Umea saknas emellertid dessa storre projekt. Varje byggprojekt blir
i princip unikt med nya forutsattningar. Lonesattningen och ackordssystemet ar foraldrat och
detta driver upp byggkostnaden. Genom ckade krav pa energieffektiva byggnader stiger
byggkostnaderna.

Hantverksforetag

Man instammer med byggentreprendren att 16nesystemet ar foraldrat och borde bytas ut mot
manadslon. Fackfdreningen motsatter sig emellertid detta och forhandlingar drar ut pa tiden. |
Umea anses ackordssystemet ha bidragit till att man bedémer att Umea har den hogsta
byggkostnaden i landet. Man dnskar sig lokala fackklubbar att férhandla med for att battre
kunna anpassa kraven till foretagens lokala forhallanden. De senaste arens hogkonjunktur har
drivit upp priset pa olja och drivmedel. Dessutom har stalpriset stigit kraftigt. En annan
fordyrande faktor ar de 6kade kraven pa energieffektiva byggnader, passivhus m m.
Kommunens okade krav pa sadana typer av lsningar kommer att vara fordyrande pa sikt. Det
gar inte att automatisera byggsektorn pa samma satt som industrin, da forutséattningarna och
kraven skiljer sig i sa stor omfattning mellan varje projekt.

Installator
De senaste aren har hogkonjunkturen drivit upp kostnader for arbetskraft och material.
Fackforeningarna ar ocksa en stark forhandlingspart och deras krav fordyrar byggandet.

Materialleverantor

En faktor som kan var bade kostnadsdrivande och en orsak till fel och missforstand ar att
kommunens satt att tolka funktionskraven varierar mellan enskilda kommuner. Som kommun
kan man antingen folja Svensk Standard eller utforma funktionskraven sa att de
Overensstammer med Svensk Standard. Enligt kommunen ger inte Boverket klara regler, utan
kommunen kan satta en egen standard. Ett sddant omrade ér tillganglighet och
handikappanpassning. Detta innebdr att materialleverantren tvingas till anpassningar for
varje projekt.

Byggherre

Okningen av byggkostnaderna har troligen varit lika hog i Umed som i dvriga Sverige, men
utgangsnivan kan ha varit lagre. Enligt uppgift har byggkostnaderna 6kat med ca 40 procent
sedan 2006. Borttagna rantesubventioner och stigande materialpriser ségs ligga bakom
utvecklingen. Boendekostnaden for bostader hamnar idag pa 1.600-1.700 kronor per kvm och
ar. En kostnadsdrivande faktor ar att byggherren ansvarar for de infrastrukturinvesteringar
som skall anlaggas pa dennes mark. Overklaganden &r en annan starkt kostnadsdrivande
faktor. Det anses vara for latt att dverklaga och detta 6kar ocksa osékerheten hos byggherren.
Om man som byggherre valjer att kdpa in underentreprenader, har man stérre mojlighet att
pressa priserna pa varje entreprenad. Samverkan under byggprojektet anses vara av stor vikt
for att sanka byggkostnaderna. Bland intervjuade byggherrar uppges ingen kdpa in material i
egen regi.
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Kommunen

En hog omsattning pa personal hos kommunen innebér tillsammans med generationsskifte att
kompetens forsvinner. Lag l6neniva bidrar till svarigheter att rekrytera och behalla personal.
Detta bidrar till att handlaggningstider och rutiner drar ut pa tiden.

Forskare m fl

Genom lagen om offentlig upphandling, LOU tvingas offentliga bestéllare att valja anbudet
med lagst kostnad. En privat bestéllare kan ga efter andra kriterier och dessutom
aterkommande valja samma entreprendr. Ett langsiktigt samarbete kan minska risken for fel
och missforstand och det visar sig att kvaliteten blir battre. Ett extremfall med hog grad av
standardisering i kombination med att man anvander samma organisation vid varje projekt, ar
byggandet av Mc Donald’s restauranger. Pa detta satt menar man att det ar processen som
skall rationaliseras och inte sjalva slutprodukten. Problemet med industrialiserat byggande
anser man vara att det inte enbart lampar sig for storskalig produktion pa s k ramark.

Hantverksforetag

Genom lépande uthildning fran branschorganisationen GBR (golvbranschen) far
hantverksforetaget bade materialutbildning och information som kan vara till stod vid
utforandet.

Installator

Man séger sig ha arbetat med utbildning av projektledare och montérer och tycker sig ocksa
ha forbattrat inkopsrutinerna. En viktig faktor ar att vélja ratt projektpersonal med kompetens
som kompletterar varandra. Genom kvalitetssékring kravs det ett uppféljande mote varje
manad under projekttiden.
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8.4 MYNDIGHETENS ROLL OCH SAMVERKAN

Byggentreprendor

For manga ar troligen den enda kontakt man har med myndigheter de fall nagot har gatt fel i
byggprojektet. Vanligtvis ar det da Boverket som blir inblandat. Man anser sig inte behova
nagon ytterligare kontakt med myndigheter. Det behovs daremot en offentlig inblandning och
ett stod for byggsektorn for att Gverbrygga upp- och nedgangar i sektorn. Det patalas att
Boverket &r otydliga i sina regler och att man saknar konkreta svar.

Materialleverantor
Eftersom materialleverantoren paverkar regelverket med nya och férandrade material och
tillvagagangssatt sager man sig lagga ner mycket tid pa att informera om olika material.

Byggherre

Staten och myndigheterna anses ha en viktig roll i att driva utvecklingen framat och fornya
byggsektorn. Dessutom bor de i lagkonjunktur ha mojlighet att starta samhallsnyttiga projekt
inom t ex infrastruktur eller offentlig sektor. Genom byggnadsndamnden skedde det tidigare en
kontinuerlig uppféljning och kunskapsaterféring genom att denna organisation hade éverblick
dver ett stort antal byggprojekt.

Kommunen

Det &r viktigt att myndigheternas stod till byggsektorn i lagkonjunktur inte innebar att
kvaliteten pa projekten kommer i andra hand. Man anser att kommunen kan stddja strategiska
projekt i en lagkonjunktur. Det ar ocksa viktigt att myndigheterna kan ta en storre roll nar det
géller kvalitetssakring av projekt, utan att det for med sig allt for stora kostnader.

Forskare m fl

Myndigheternas roll i en lagkonjunktur kan vara att ta ekonomiska risker for att genomféra
vissa projekt. Att ddmpa konjunktursvéngningarna i byggsektorn innebér att branschen inte
tappar kompetens under dessa perioder.
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Fraga: Bor staten eller andra offentliga myndigheter stodja byggsektorn i olika
konjunkturlage?

Kategori Kommentar
Byggentreprendr Ja, hela tiden
Hantverksforetag Nej, aldrig
Installator Nej, aldrig
Konsultforetag Nej, aldrig
Materialleverantor Ja, hela tiden
Byggherre Ja, hela tiden
Kommunen Ja, i lagkonjunktur
Forskare m fl Ja, i lagkonjunktur

Flertalet intervjuade utom forskare pa hdgskoleniva har dalig kunskap om programmet
Utmarkt samhallsbyggande och den f d statliga byggsamordnaren Sonny Modig.
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8.5 BYGGFEL, TILLSYN OCH KONTROLL

Byggentreprendor

Platschefen har under senare tid fatt 6kad administrativ belastning med olika palagor fran
myndigheter. Detta har gjort att det 4gnas for mycket tid at administration pa bekostnad av
tillsyn och kontroll pa byggarbetsplatsen. En viktig faktor bakom byggfelen &r att
entreprendrerna inte far tillrackligt med tid for projektering. Byggherren ligger ocksa bakom
mycket av problemen, i och med att denne ofta fokuserar pa den kortsiktiga byggkostnaden
och inte pa livscykelkostnaden. Tekniska losningar som &r billiga pa kort sikt kan skapa
problem och fel langre fram.

Hantverksforetag

En alltfor pressad byggtid ligger troligtvis bakom manga av de fel som byggprojekt drabbas
av. Att aterinfora bygginspektdren fran byggnadsnamnden ar troligen viktigt, eftersom detta
var en person med stor kunskap. En lépande kontroll av byggprojektet fran en utomstaende

expert vore ett stort stod for byggherren.

Installator

Enligt installatoren har branschen varit dalig pa att ta lardom av tidigare gjorda fel.
Situationen har blivit ndgot battre den senaste tiden, framst genom att ISO 9000 kraver 6kad
tillsyn och kontroll. Stérre byggherrar anses ha hogre bestéllarkompetens och hogre krav,
vilket troligen innebdr att deras projekt i mindre utstrackning drabbas av byggfel. Installatéren
anser ocksa att byggherrar som aven skall forvalta byggnaden har ett starkare incitament for
kontroll.

Konsultforetag

Det kravs troligen bade battre foreberedelser och planering i produktionens tidiga skede, men
ocksa I6pande granskning och slutkontroll nar byggtiden &r slut. Ansvaret for detta ligger hos
byggherren. Genom dalig planering riskerar man att manga installationer och tekniska
I6sningar tvingas skraddarsys pa plats. Projekt med omfattande tekniska installationer l6per
storre risk att drabbas av byggfel. Konsultforetaget anser att det kravs kontroller fran
utomstaende experter. Att entreprendrerna har egna kvalitetsansvariga racker inte.

Materialleverantor

Genom att géra mer noggranna forberedelser bér felen minska anser man. Det finns troligen
kostnadsfordelar i att lagga mer tid pa projekteringsfasen eftersom man da bara har utgifter
for mantimmar. Att ratta till fel under byggtiden &r mer kostsamt da man aven har utgifter for
maskiner. Vidare anser man att kompetensen hos byggentreprendren borde vara sa stor att det
inte kravs utomstaende kontroll.

Byggherre

Avsaknad av I6pande uppfoljning mellan byggherre och entreprendr under byggskedet kan
bl a leda till daligt fungerande logistik pa byggarbetsplatsen. Man skulle kunna tanka sig att
man dven vaver in de narmaste arens driftkostnad nar man konstruerar ett partneringprojekt.
Om driftkostnaden blir lagre &n man planerat delar man pa vinsten.
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Forskare m fl

De flesta fel gors troligen redan i programskedet. Om en byggherre véljer att starta bygget
innan projektering och planering ar avslutade finns det risk for &ndringar under byggets gang.
Man patalar dven brister i byggritningar pa detaljniva. Det forekommer att vissa delar av
konstruktionen inte &r ritad, utan detta far fardigstallas av hantverkare pa plats. En
byggentreprendr kan ibland vélja att acceptera for korta byggtider, nér tiderna ar daliga och
konkurrensen &r hard. Den minskade narvaron av en utomstaende bygginspektor pa
byggarbetsplatsen anses ha 6kat byggfel och problem. Det efterfragas dven en 6kad nérvaro
av konstruktoren pa byggplatsen. Platschefen har troligen en nyckelroll och denna person kan
i vissa fall vara avgorande for vilken byggentreprendr som far anbudet.
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8.6 BYGGFORSKNING OCH UTBILDNING

Byggentreprendor

Det &r en konstant brist pa valutbildade och duktiga byggplatschefer. Det &r svart att behalla
personal pa denna niva, eftersom lonen anses vara lag i forhallande till det ansvar man har.
Som hogskoleutbildad &r man troligen intresserad av att kl4ttra langre upp i organisationen.
Troligen kan gymnasieingenjorer med rétt sorts internutbildning ha goda forutsattningar for
rollen som platschef.

Hantverksforetag

Man menar att genom allt mer slimmade organisationer saknas tid eller ekonomiskt utrymme
att genomfora utbildning under arbetstid. Hos de anstallda saknas det intresse for att gora
detta utanfor arbetstid. Det verkar dessutom vara svart att fa medarbetare att ta sig tid till att
l4sa instruktioner om nya material. | samband med en svagare konjunktur och en lagre
belaggning kommer man troligen att satsa mer pa utbildning och troligen &r fler medarbetare
motiverade att fortbilda sig under dessa perioder. Samtidigt ar prisbilden mer pressad under
lagkonjunktur, vilket kan gora det ekonomiskt svarare att genomfora utbildning. Man inriktar
sig sarskilt pa utbildning inom de omraden dar man har mest omfattande garantikrav. En
orsak till att det kan vara svart att locka ungdomar till branschen &r de stora
konjunktursvéngningarna i branschen. Man instdmmer med byggentreprendren nar det galler
bristen pa platschefer.

Installatér

Denne aktor dnskar att det vore majligt, bade praktiskt och ekonomiskt, att genomféra mer
utbildningsprojekt pa foretaget. Man menar att manga ungdomar véljer andra branscher an
byggbranschen, eftersom lonen ar jamforelsevis lag for nyutbildade.

Materialleverantor

Som materialleverantr sdger man sig ha ett stort ansvar nar det géller utbildning om
materialens funktion, anvandningsomraden m m. Branschorganisationen for respektive
material star till tjanst med utbildningsmaterial. Det har inte varit tradition hos
materialleveranttren att utbilda hantverkare, men detta ar nagot som troligen kommer att ske i
storre utstrackning. Man anser att det i regionen &r stor brist bade pa hogskoleutbildade
ingenjorer och gymnasieingenjorer med inriktning pa byggbranschen. | samband med krisen
pa byggmarknaden under 1990-talet forsvann mycket kompetens fran branschen.

Byggherre

Det upplevs som att avstandet mellan forskningsvéarlden och byggherrens verklighet ar for
stort och det behdvs ett battre samarbete mellan néringsliv och hégskolor/universitet. Sabo-
foretagen som &r en stor bestallare borde krava att fa driva utvecklingsfragor pa material- och
energisidan. Forandringstakten anses vara valdigt langsam.
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Forskare m fl

Det behovs troligen béttre utbildning for personer i en byggherreroll. I Luled har man startat
en sadan utbildning. En svarighet &r att byggherrefunktionen inte ar en regelratt bransch, utan
en funktion i en organisation dar forutsattningarna kan skilja sig vasentligt at mellan
foretagen. Det saknas utbildning pa mellanniva, som kan motsvara chefer pa mellanniva och
platschefer. Branschen har hellre anstallt civilingenjorer istéllet for hégskoleingenjorer och de
forra hade inte ambitionen att stanna pa mellanchefsniva. Det verkar finnas en svarighet att
fora ut forskningsresultat och géra dessa populéarvetenskapligt anpassade pa hantverksniva.
Det &r troligt att det finns en viss tveksamhet hos aldre hantverkare att ta till sig ny kunskap
fran nyutbildade yngre kollegor. Man kan anta att det finns en radsla for samverkan mellan
byggherrar, projektorer och andra funktioner. En sadan samverkan skulle troligen fora
utvecklingen snabbare framat. Det ar ocksa mojligt att det behover tas fram dvergripande
strategier for utvecklingsarbete och Sabo skulle kunna vara drivande i dessa fragor. En
svarighet nar det géller att ta till sig erfarenhet fran andra projekt ar att byggmarknaderna pa
manga satt ar mycket lokalt avgransade med egna traditioner. Det ar formodligen en fordel att
samla all byggforskning till ett universitet for att fa fram spetskompetens och fa mojlighet att
konkurrera pa Europaniva.
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8.7 BYGGANDETS MILIOPAVERKAN

Byggentreprendor

Livscykeltankandet kommer troligen att fa storre fokus eftersom energipriset vantas stiga. Det
finns mycket ny teknik och kunskap nar det géller material och l6sningar, men manga ganger
anvénds aldre teknik av tradition.

Konsultforetag

Utvecklingstakten inom energiteknik har varit 1ag de senaste 30 aren. Det har tidigare inte
funnits tillrackliga ekonomiska incitament, eftersom elpriset varit forhallandevis Iagt. Den
nuvarande ekonomiskt anstrangda situationen for manga fastighetséagare, stigande energipriser
och energideklarationer kanske kan driva fram nya tekniska losningar.
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8.8 SVART ARBETSKRAFT OCH SKATTEFRAGOR

Byggentreprendor

Hantverksforetag
Regionen ar troligen relativt férskonad fran svart arbetskraft. Genom reducerad moms for
byggentreprenader borde man kunna minska bestéllarnas intresse for svartarbete.

Byggherre

Man upplever inte att férekomsten av svart arbetskraft ar storre nu an for 20 ar sedan.
Troligen ar forekomsten storre i Stockholm, déar byggpriserna ar avsevért hogre an i denna
region.
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SAMMANFATTNING UMEA

Kommunen har under perioden 2002-2007 haft en tillvaxt i bygginvesteringar som
procentuellt Gverstiger utvecklingen i hela riket. (112 procent jamfort med 30 procent).
Bakom utvecklingen ligger bade en 6kad ny- och ombyggnad av lokaler och
anlaggningar.

Man lyfter fram byggherrens stallning, byggfel, byggkostnader och byggforskning som
de viktigaste omradena bland de presenterade.

Byggherrens ansvar har 6kat men samtidigt anser manga att kompetensen kring
upphandling och planering har minskat p g a en generationsvéxling, som lett till att
viktig erfarenhet gatt forlorad. Pressade byggtider och en fokusering pa
kostnadsbesparingar pa kort sikt forsamrar slutresultatet. Det verkar finnas stora
skillnader i kompetens mellan stora och sma byggherrar, dar de forra har béattre
kunskaper.

Relationer och tidigare erfarenhet om liknande projekt spelar troligen en viktig roll och
kan vara konkurrenshammande. Det anses vara svart for utlandska foretag att kunna
verka pa orten.

Bakom de senaste arens prisokningar finner man troligen stigande materialpriser och
en dverhettad byggmarknad. Prisdkningen anses av vissa aktorer vara storre i regionen
an for 6vriga Sverige. Manga patalar att 16nesystemet ar foraldrat och att
fackforeningens centralstyrning forsvarar lokala forhandlingar.

Det rader tydliga meningsskiljaktigheter vad galler myndigheternas roll pa
byggmarknaden. Flera anser dock att staten m fl kan ha en viktig funktion nar det galler
forskning och kompetenshdjning i branschen for att 6ka samhallsnyttan.

Battre planering och forberedelser tidigt i byggskedet kan troligen minska antalet
byggfel vésentligt. Battre kommunikation under byggtiden samt en 6kad tillsyn pa
byggplatsen fran byggnadsnamnden ar andra atgarder som foreslas.

Det kravs troligen en kompetenshdjning av byggherrerollen. Det finns svarigheter att
fora ut forskningsresultat till naringslivet och ut i organisationerna. Detta beror troligen
bade pa otillrackliga resurser hos det enskilda foretaget, men éven pa bristande
motivation hos enskilda arbetstagare.

Forekomsten av svart arbetskraft verkar vara relativt begransad i regionen
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10 SAMMANFATTNING OCH JAMFORELSER MELLAN ORTER

Sarskilt viktiga omraden
Bland de omraden som presenterats for de intervjuade aktorerna verkar féljande vara sarskilt
viktiga for byggbranschen:

= Byggherrens stallning
= Byggfel, tillsyn och kontroll
= Byggforskning och utbildning

Byggherrens stallning
Manga patalar brister i byggherrarnas kompetens och erfarenhet. Exempel pa sadana ar:

= Pressade byggtider

= Bristande livscykelperspektiv

= Fokusering pa kortsiktiga kostnadsbesparingar

= Otillrackligt eller ofardigt underlag, som leder till &ndringar under byggtiden

Det finns troligen stora skillnader i kompetens och erfarenhet hos olika byggherrar. Storre
bestallare som kontinuerligt agerar byggherre anses oftare ha ratt sorts kompetens. Nagra
orsaker bakom kompetensbrister hos byggherrar ar:

= Slimmade organisationer och centraliserad upphandling

= Generationsvaxling, som inneburit att erfarenhet och specialkompetens forsvunnit.

= Stora svangningar i byggkonjunkturen, som innebér att kompetens férsvinner under
lagkonjunktur och att byggprocessen forceras under hégkonjunktur.

For att stodja byggherren och undvika fel som kan fa féljder i byggnadens funktion,
konstruktion mm efterfragas nagon form av utbildning for byggherrerollen. Partnering kan
vara en organisationsform, som kan bidra till att byggherren tidigt far ta del av viktig kunskap
fran olika aktorer i processen.

Byggfel, tillsyn och kontroll

Antalet byggfel anses av de flesta inte ha minskat de senaste fem aren. Det verkar finnas
brister i aterforing av erfarenheter fran tidigare projekt bade inom organisationerna, men
ocksa i annu storre grad mellan olika aktérer. Manga efterfragar en dkad opartisk tillsyn och
kontroll pa byggplatserna och hanvisar till tidigare system, da byggnadsnamnden I6pande
gjorde byggplatsbesok och hade kommunikation med byggherre och entreprendr. Flertalet
anser att dagens system med egenkontroll hos byggentreprenéren inte fungerar
tillfredsstallande. Daliga forberedelser fran byggherren, forcerade byggtider och minskad
kontroll pa byggplatsen ligger troligen bakom en stor del av dagens brister och fel i
nyproduktionen. Andra orsaker kan vara oprovad teknik och nya material samt missforstand
och dalig kommunikation pa byggplatsen och mellan byggherre och utforare.
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Byggforskning och utbildning

Manga anser att forskning, kompetensutveckling och vidareutbildning &r en av nyckelfragorna
for att byggbranschen skall kunna utvecklas och komma tillratta med patalade brister. Inte
minst generationsvaxlingen &r en av de stora fragorna som snabbt blir alltmer akut. Nagra
nyckelfragor anses vara avgorande:

= Att fora ut forskningsresultat pa ett popularvetenskapligt sétt sa att byggbranschen har
storre mojlighet att ta till sig dessa.

= Storre samverkan mellan hogskola och néringsliv dels for att branschen I6pande skall
kunna ta till sig kunskaper men ocksa for att studerande vid sin examen skall ha ndgon
form av praktisk erfarenhet.

= Att fora ut dels information fran materialtillverkare om anvéandningssatt och
handhavande, dels andra forskningsresultat genom utférarens hela organisation till den
enskilde individen.

= Att skapa system for informations- och erfarenhetsaterforing samt arbeta med
attitydforandring hos entreprendrer, utforare och hantverkare.

= Att skapa utbildningsprogram for byggherrar.

= Att hoja status och kompetens hos byggplatschef, som enligt flera har en nyckelroll i
byggprocessen. En av svarigheterna kan vara att behalla duktiga och valutbildade
medarbetare pa denna niva, da manga énskar ga vidare i organisationen.

Myndigheternas roll och samverkan

Det rader delade meningar om vilken roll staten och andra myndigheter bor ha pa
byggmarknaden. Manga ar emellertid Gverens om att offentliga myndigheter kan stodja
byggmarknaden genom att framja kompetensutveckling, forskning och driva fragor inom
miljoomradet. Genom att dampa stora konjunkturvariationer i branschen anses staten kunna
minska bade fel i byggandet och kompetens- och erfarenhetsbortfall. Boverkets roll upplevs
av manga vara otydlig, men samtidigt ser man behov av organisationen nar det galler
utbildning och samordning av erfarenheter m m.

Jamforelser mellan orterna
Manga av de Gvergripande fragorna och problemomradena verkar vara av nationell karaktar.
Attityder till byggfel, byggherrens roll, kontroll, utbildning och forskning visar sig inte skilja
sig namnvart mellan orterna.

En reflektion man kan gora vid en jamforelse mellan orterna ar att pa de mindre orterna Umea
och Borlénge anser de privata akttrerna att byggherrens stalining, byggfel, tillsyn och kontroll
ar de viktigaste fragorna att diskutera. | Malmo anses daremot svartarbete vara det storsta
problemet. Man kan spekulera i att man i Malmo, med flera ar av hog byggproduktion, verkar
ha mindre problem med svag kompetens hos byggherrar. P& de mindre orterna kan det ga
langre mellan projekttillfallena, vilket kan bidra till att kompetens forsvinner i storre
utstrackning. Samtidigt kan man konstatera att samtliga orter har haft en tillvaxt i
bygginvesteringar som vasentligt overstiger rikets under perioden 2002-2007.
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Enligt de intervjuade har man haft storre forekomst av utlandska foretag och dven svartarbete
i Malmo jamfort med de Gvriga orterna. | Umea och Borlange papekas av flera aktorer, att det
troligen kan vara svart for utomstaende foretag eller utlandska aktorer att agera pa de lokala
marknaderna, eftersom dessa till stor del paverkas av inarbetade kontakter och darmed i
praktiken &r mer slutna.

Byggkostnaderna har stigit pa samtliga orter och bakom kostnadsokningarna ligger enligt
manga aktorer bl a kraftigt okade materialpriser, som far stort genomslag oavsett ortens lokala
forutsattningar nar det géller konkurrenssituation m m.

www.industrifakta.se « info@industrifakta.se
Henry Dunkers Plats 2 - 252 67 Helsingborg
Tel: 042-38 04 50 - Fax: 042-21 80 00




FAKTA 60

MARKNADSANALYSER FOR BYGG- OCH FASTIGHETSSEKTORN

Bakgrundsdata Borléange

Negativ befolkningsutveckling 1995-2007.

Minskning av antalet invanare i aldern 20-30 ar 1995-2007.

Relativt stor andel sysselsatta inom offentlig administration.

Mindre andel sysselsatta inom privata tjanster och stérre andel inom industri och
handel jamfért med hela riket.

Andelen sysselsatta av dagbefolkningen ar mindre jamfort med Umea men storre
jamfort med Malmo.

Sjunkande villapriser 1995-2007.

Svagare forutsattningar pa kontorsmarknaden jamfort hela riket 1995-2006.
Kraftigt stigande bygginvesteringar inom samtliga sektorer 2002-2007

Bakgrundsdata Malmo

Positivare befolkningsutveckling &n riksgenomsnittet 1995-2007.

Okning av antalet invanare i &ldern 20-30 ar under 1995-2007.

Storre andel sysselsatta inom handel, kommunikation och privata tjanster jamfort med
riksgenomsnittet.

Tillverkningsindustrins andel i néringsstrukturen ar mindre an riksgenomsnittet.
Andelen sysselsatta av dagbefolkningen &r mindre &n i Borlange och Umea.

Kraftigt stigande villapriser 1995-2007 jamfort med riksgenomsnittet.
Medelinkomsten per invanare ar avsevart lagre an riksgenomsnittet och ocksa lagst
bland de jamférda orterna.

Minskat anldggningsbyggande men stor 6kning av bygginvesteringarna inom 6vriga
sektorer 2002-2007.

Bakgrundsdata Umea

Positivare befolkningsutveckling &n riksgenomsnittet 1995-2007.

Okning av antalet invanare i dldern 20-30 ar 1995-2007.

Liten andel sysselsatta inom tillverkningsindustrin jamfort med riksgenomsnittet.

Stor andel sysselsatta inom offentliga tjanster som sjuk-/halsovard och utbildning.
Andelen sysselsatta av dagbefolkningen ar storre &n jamfort med Borlange och Malma.
Villaprisokningar som understiger riksgenomsnittet 1995-2007.

Minskat bostadsbyggande men kraftig 6kning av bygginvesteringarna i évriga sektorer.

www.industrifakta.se « info@industrifakta.se
Henry Dunkers Plats 2 - 252 67 Helsingborg
Tel: 042-38 04 50 - Fax: 042-21 80 00




INDUSTRIFAKTA o1

MARKNADSANALYSER FOR BYGG- OCH FASTIGHETSSEKTORN

TOTALA BYGGNADSINVESTERINGAR 2007
Miljoner kronor, 2007 ars priser

e ~
Malmo
Umead 4 438 I
Borlange
L (5 1 600 2 600 3 600 4 600 5 600 6 600 )

Avser ny- och ombyggnad av bostader, lokaler inkl. anlaggningar
Kéalla: SCB, Byggfakta

ANTAL FORETAG PER KOMMUN I DE UNDERSOKTA KATEGORIERNA

Malmo
Umea Byggentreprenorer

Borlange

Malmo 340'

Umea 192 ' "
Underentreprendrer

Borlange 78

Malmo 328

Umea 81 Konsultforetag

Borlange 54

Malmo

Umeé Byggvaruhandel

Borlange
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