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Abstract

In recent years, the construction industry has faced unprecedented challenges related to
abnormal price increases on building materials, which have not been experienced since
the 1970s oil crisis. These price hikes have been caused by a various of factors, including
the COVID-19 pandemic, war in Europe, trade sanctions and high energy prices.
Consequently, fixed-price contracts face the risk of significant impairment losses due to
higher costs. This situation has prompted a renewed interest in the application of AB
04/ABT 06 kap 6§ 3, a provision that allows for price adjustment of fixed-price
contracts due to unforeseeable cost changes. However, there is a lack of legal doctrine
regarding the interpretation this provision, except for a case dating back to the 1970s
that addressed its precursor. As a result, stakeholder organizations arguing have varying
perspectives on its implementation. Additionally, there are no established guidelines
from stakeholder organizations or government authorities on how to calculate the cost
change, which is the basis for price adjustment, in principle. While it is plausible to argue
that Entreprenadindex, the primary tool for cost adjustment in building-contract
agreements, should be utilized for calculating the cost change, a recent report by
Konkurrensverket on the competition in the building materials industry has raised
concerns about the reliability of the index.

To address these relevant topics, this thesis aims to examine the impact of abnormal
price increases on the building contractors’ finances, evaluate the reliability of
Entreprenadindex as a cost change calculator in volatile pricing environments and
identify solutions for price adjustment that can be implemented when invoking AB
04/ABT 06 kap. 6§ 3.

The thesis employs a multiple case-study, examining three building projects from the
perspective of a single building contractor. The study is divided into a quantitative and
qualitative part. The quantitative part comprises two sections. The first section
compares the cost outcomes with the calculated price for different cost items, while the
second compares the cost changes with the development of Entreprenadindex, using a
method inspired by a template produced by Riksrevisionsverket in the 1970s, which
purpose at the time was aimed to facilitate the management of received price adjustment
cases. The qualitative part consists of an interview with the CEO of the construction
company, in which direct arguments from the building contractor and indirect
arguments from the developer are gathered regarding negotiations related to AB
04/ABT 06 kap. 6§ 3.

The findings of this study demonstrate that the building contractor’s financial margins
were significantly reduced due to increased costs, despite none of the fixed-price
projects being completed when the data was collected. The correlation between the

development of Entreprenadindex and the cost changes was weak for all projects.



Furthermore, the price adjustment negotiations played out differently across the
analyzed projects, with different proposals being discussed in each of the projects.
These three proposals included a real estate deal with an including contractor deal,
where the purchase price would be reduced with the cost adjustment, a negotiation
about implementing an additional agreement with cost adjustment through
Entreprenadindex, and a summation of the alterations and additional work costs with

the cost increases, which were then to be divided between the parties.

In conclusion, due to higher cost of building materials, along with increasing interest
rates, it is likely that the construction industry will experience a decline, leading to fewer
job opportunities for building constructors. Risk management is likely to characterize
the market as long as pricing remains volatile. The study contradicts recent criticism
regarding Entreprenadindex, indicating that the index underestimates cost
development. However, the reason for this is uncertain, and it may be due to faulty
reported price information or design flaws in index, or it may be due to error sources in
the gathered data or random circumstances. Since there is no legal doctrine regarding
the implementation of AB 04/ABT 06 kap. 6§ 3, itis not surprising that the negotiations

were diverse, with each party advocating financially advantageous solutions.

Despite only analyzing three building projects, the study provides valuable information
about the financial impact of abnormal pricing of materials and relevant perspectives

on the ongoing price adjustment debate.
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1.Inledning

I detta kapitel presenteras arbetets bakgrund, syfte och fragestillningar samt motiveringen till

studiens relevans i dagsléiiget. Ddrefter redogirs avgrinsningar och disposition for arbetet.

1.1 Bakgrund

Under viren 2022 meddelade Sveriges allminnytta (2022) att “Skenande
byggmaterialpriser hotar stoppa byggandet av nya hyresbostidet”. I 64 procent av
pagaende nyproduktionsprojekt uppgav ~organisationens medlemsforetag att
entreprendren aberopat dndrat kontraktspris med i genomsnitt 10 procent pa grund av
kostnadsokningar. I vissa fall aviserades kostnadsokningar pa upp till 30 procent.
Dessutom avvek anbudspriset vasentligt frain det forvintade priset i en tredjedel av
pagaende upphandlingar, med vissa fall dir anbudspriset var 50 procent hogre dn det
torvintade priset.

Chefer for tva av Sveriges storre byggkoncerner, i samband med rapportsisongen

hosten 2022, beskriver likvil ett pressat ekonomiskt marknadslige:

”Vi fortsitter att anpassa och effektivisera verksamheten for att motverka de
Okade byggkostnaderna. Vi hanterar eventuella prisékningar pa redan ingingna
avtal, liksom ndr vi limnar nya anbud, systematiskt utifrin operationella och
avtalsbaserade forutsattningar for att hantera varje unikt projekt och situation”,
skriver Jesper Goransson, VD och koncernchef fér Peab, i en kommentar i

delarsrapporten januari — september 2022 (Peab, 2022)

”De makroekonomiska forutsittningarna for var verksamhet har férsimrats
under 2022 /.... / Utbudet av nyproduktion fortsitter att vara historiskt lagt.
Stigande rintor och hog inflation paverkar samtliga av vara marknader negativt”,
skriver Johan Skoglund, VD och koncernchef f6r JM, i en kommentar i
delarsrapporten januari - september 2022 (JM, 2022)

Enligt rapporten Bygekonjunkturen #2 2022 — 1 argavinter fommer, publicerad 26
oktober 2022 av branschorganisationen Byggféretagen (2022c), ser inte den nira
framtiden heller sarskilt optimistiskt ut. I rapporten malas det upp en dyster nartid for
byggbranschen. Prognoserna tyder pa att bygginvesteringar forvintas minska kraftigt
framéver till £6ljd av hogre byggmaterialpriser, stigande rintor och svikande kopkraft

fran privatpersoner.
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De ovan nimnda rapporterna och uttalandena pekar ut ”Skenande materialpriser”, ”De
okade byggkostnaderna”, “Hoég inflation” och “Hoégre byggmaterialpriser” som
utmaningar bygegbranschen har priglats av i nirtid, och att dessa sannolikt kommer att
besta under en period framover. For byggentreprendrer, som arbetar inom en
materialintensiv  bransch, paverkar de hogre materialpriserna de ekonomiska
marginalerna sirskilt hart eftersom 40-44 procent av byggkostnaderna utgors av
materialkostnader, vilket dr baserat pa statistik innan den senaste tidens priskningar

(Sveriges byggindustrier, 2017).

Figur 1.1 visar att det har férekommit en onormal prisbildning pa byggmaterial under
de tva senaste dren jaimfort med tidigare ar. Material som ofta anvinds inom
byggindustrin, sisom tra, stal och jirn, star ut i statistiken med hoga tva- eller tresiffriga

procentuella pris6kningar arsvis.
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Figur 1.1 Utvalda material i Entreprenadindex — prisutveckling jan 2018 — okt 2022.
Index, januari 2011=100 (Kélla: SCB och Byggféretagen)

Den senaste tidsperioden med motsvarande prisokningar var kulmen av oljekrisen
under 1970-talet. Som exempel steg Byggkostnadsindex med 15,3 procent fran oktober
2021 till oktober 2022, vilket 4r den storsta indexékningen sedan november 1974 (SCB,
2022d).

Samtidigt som det rader en volatil prisbildning pa material har Konkurrensverket (2021),
1 rapporten  Konkurrensen i  byggmaterialindustrin, — riktat  sirskild  krittk  mot
Entreprenadindex, standardverktyget f6r kostnadsreglering 1 indexreglerade
entreprenadkontrakt. Rapporten uppmirksammar dven att marknadsledande aktorer

anser att indexet inte nédvindigtvis representerar prisutvecklingen i verkligheten.
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Fastprisentreprenader utan indexreglering befinner sig dessutom 1 en knepig situation i
dagsliget. Risk- och kostnadskalkylerna kunde oméjligt ha forutsett ett krig i Europa,
skyh6ga energipriser och ihirdiga storningar i de globala leveranskedjorna. De 6kade
kostnaderna innebir att marginalerna for dessa byggentreprenader minskar, vilket
innebdr att projekten riskerar rejila nedskrivningar. Situationen har aktualiserat
tilliampningen av AB 04/ABT 06 kap. 6§ 3 (6:3), en bestimmelse som entreprendrer

aberopar med avsikt att prisjustera deras redan ingangna fastprisavtal.

Hur paverkas byggentreprenéren av en materialmarknad som priglas av en onormal
prisbildning, hinger verkligen Entreprenadindex med i svingarna och vad dr en rattvis

prisjustering?

1.2 Syfte

Syftet med arbetet ar att undersoka hur de onormala prisékningarna pa byggmaterial
paverkar byggentreprenéren ekonomiskt genom en multipel fallstudie pa ett urval av
byggprojekt inom ett foretag. Studien har som mal att undersoka hur prisdkningarna
har péaverkat kostnadsutfallet, i vilken utstrickning Entreprenadindex speglar

kostnadsindringarna och hur férhandlingarna om prisjustering utspelar sig i projekten.

En stor del av arbetet fokuserar pa olika perspektiv relaterade till tillimpningen av 6:3.

Bestimmelsen angivs i sin fullstindiga lydelse nedan:

AB 04/ABT 06 kapitel 6§ 3

Avtalat pris ska dndras med hinsyn till dels kostnadsindring pa grund av
myndighets atgird, dels kostnadsindring som ér fororsakad av krig eller annat
kristérhéillande med liknande effekt och som avser férnédenhet eller tjanst som
ir nodvindig for entreprenaden, dels kostnadsférindring som beror pa
onormala prisforandringar avseende material som ingir i1 entreprenaden.
Andring av det avtalade priset skall dock ske endast om kostnadsindringen varit

oforutsigbar och visentligt paverkar hela kostnaden for entreprenaden.

(Svensk Byggtjainst och BKK, 20106)
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1.3 Fragestaillningar

For att uppfylla syftet med studien ska arbetet besvara féljande fragestillningar:

» Frigestillning 1: Hur pdverkas byggentrepreniren ekonomiskt av onormala

prisokningar pd material?

> Frigestillning 2: Ar Entreprenadindex palitligt i en onormal prisbildningsmilji —

bur séfkert dr indexet att anvinda for en kostnadsreglering nar 6:3 dbergpas?

» Frdgestillning 3: Vilka lisningar for prisjustering kan tillampas i praktiken nar
6:3 dbergpas?

1.4 Motivering till studien

Ett brett pristryck har uppstatt 1 Sverige efter decennier av lag inflation och hoga
materialpriser dr en realitet for byggbranschen, vilket har resulterat i att branschens
forutsittningar har forsimrats betydligt under det senaste aret. Detta innebar en pressad
ekonomisk situation f6r byggentreprendren, sirskilt gillande fastprisentreprenader som

ar upphandlade i bérjan av den nuvarande inflationscykeln.

Under 1970-talet, da Sverige édven upplevda betydande kostnadsékningar, gick
Riksrevisionsverket (RRV) ut med allmidnna rekommendationer for statligt
upphandlade entreprenader, vilka syftade till att likvirdiga bedomningar skulle gilla f6r
inkomna drenden nir prisjusteringsklausulen Reservation 2/71, foregangaren till 6:3,
bifogades i anbudet (Riksrevisionsverket, 1975). I rekommendationerna skriver RRV att
prisjustering i entreprenadavtal ska ske for kostnadsokningar pa 3 procent mer dn
kontraktssumman, med en bifogad mall fér berikning av kostnadsindringen.
Byggforetagen (2021b och 2022d) anger denna schablon som en rimlig ersattningsniva
iven idag pa grund av brist pa vigledning fran myndigheter for specifikt
byggentreprenader. Dock finns det ingen vigledning fran branschorganisationer, statliga
myndigheter eller 6:3 om hur kostnadsindringen ska berdknas 1 praktiken. Enligt RRV:s
mall skulle en berikningsmetod med davarande faktorprisindex anvindas, vilket 1 nutid
motsvaras av Entreprenadindex. Det dr rimligt att argumentera fér att
Entreprenadindex bor anvindas for att beridkna kostnadsindringen, men indexets
palitlighet har nyligen ifragasatts av branschaktorer (Konkurrensverket, 2021) och det
finns anledning att misstinka att fel kan existera for indexet i en onormal

prisbildningsmiljé.

Dirutéver har det ekonomiska egenintresset vid férhandling om prisjustering troligen
stairkts pa grund av en svikande byggkonjunktur. Forutsittningarna vid

torhandlingsbordet har gatt fran en tidigare win-win situation till en nutida lose-lose
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situation. Pa grund av brist pa juridisk doktrin for tolkning av 6:3 kan det finnas olika

asikter om hur en kostnadsreglering ska avgoras nir bestimmelsen aberopas.

1.5 Avgransningar

Avgrinsningen av arbetet bestims frimst av syfte och fragestillningar. Férutom syfte

och fragestillningar viljs ocksa avgrinsningar nedan:

Det hade naturligtvis varit intressant att underséka nirmare vad som har orsakat
prisbildningen fér olika material under den nuvarande inflationscykeln, men detta
behandlas inte i arbetet. De orsaker som presenteras syftar fraimst till att ge en
grundliggande forstaelse for de ekonomiska férutsittningarna for byggaktorer och

varfor 6:3 har aktualiserats i nutid.

Arbetet utgar ifran entreprendrens perspektiv, vilket innebir att byggherrens - det vill
siga entreprendrens motpart - egna kalkyler, kostnader eller direkta argument inte
behandlas i fallstudierna. Entreprencrens antaganden vid kalkylering, exempelvis hur
riskpaslag eller kostnadsantaganden har gjorts vilket kan vara relevant vid en bedémning

av 6:3, undersoks inte i den kvantitativa delen av fallstudierna.

Undersokningsobjekten i fallstudierna avgrinsas till projekt som har I6ptid frin
sommaren 2021 fram till vintern 2024. Dessutom avgrinsas objekten till
totalentreprenader 1 syfte att undersoka projekt med liknande forutsittningar. Andra
entreprenadformer nimns i begrinsad omfattning i det teoretiska ramverket och

inkluderas i genomgéngen av 6:3, men undersoks inte i fallstudierna.

Enbart  byggentreprenader med  ersittningsformen  fastprisersittning  utan
indexreglering undersoks for att arbetet ska vara relevant avseende 6:3. Andra
ersittningsmekanismer, exempelvis l0pande rikning eller incitamentsavtal, ar
sjalvreglerande vid kostnadsindringar 1 den meningen att entreprendren far betalt for

kontraktsarbeten beroende pa nerlagda kostnader.

Entreprenadindex anvinds som jimfOrelseindex pa grund av verktygets breda
anvindning inom byggindustrin, frimst for kostnadsreglering 1 indexreglerade
entreprenadavtal, men dven for prognoser utifran data om historisk prisutveckling.

Inget annat index beaktas forutom i det teoretiska ramverket.

Ramverket for entreprenadritt och avtalstolkning avseende 6:3 utgir ifrin svenska
allminna bestammelser, myndighetsutlitande och vigledning fran
branschorganisationer. Avgorandet fran Hovritten 6ver Skane och Blekinge fran 1978
i mal nr T 188/76 tas ocksa upp, vilket ar det enda rittsfallet i Sverige som hat provat
prisjustering i fastprisavtal. Den teoretiska genomgangen av bestimmelsen behandlar

inte svenska lagar eller dispositiv ritt som har potential att paverka utfallet for

16



kommande rittstvister 1 framtiden. Detta utforskas bittre av personer med juridisk
expertis. Hur andra linder dn Sverige har hanterat prisjusteringar i entreprenadavtal tas

inte upp 1 arbetet.

1.6 Disposition
Kapitel 1 Inledning
I detta kapitel presenteras arbetets bakgrund, syfte och fragestillningar samt

motiveringen till studiens relevans i dagsliaget. Direfter redogors avgrinsningar och

disposition for arbetet.
Kapitel 2 Teoretisk ramverk

I detta kapitel ges en teoretisk genomging av offentlig prisstatistik for material,
kostnadskalkylering f6r byggentreprenader och entreprenadritt med fokus pa
prisjustering. Syftet med kapitlet 4r att redogoéra relevant teori for studiens

undersokningsomrade.
Kapitel 3 Metod

I detta kapitel redogors metoden bade information om metoden och val av metoden
som har anvints for genomforandet av studien. Forst beskrivs hur litteraturen har
inhdmtats samt val av forskningsmetod och forskningsansats. Direfter redogbrs hur
den kvantitativa- och kvalitativa delen har genomforts i fallstudien. Till sist behandlas

trovirdigheten for studien.
Kapitel 4 Resultat

I detta kapitel presenteras en beskrivning av de undersokta projekten samt resultat for
bade den kvantitativa och kvalitativa delen av fallstudien. For fullstindigt dataunderlag

tor den kvantitativa delen hinvisas till bilagorna lingst ner i arbetet.
Kapitel 5 Analys

I detta kapitel analyseras resultatet av bade den kvantitativa och kvalitativa delen av

studien. Jamforelse med teori fran litteraturstudien vigs in i analysen.
Kapitel 6 Slutsats

I detta kapitel sammanstills slutsatser till studien dar fragestallningen besvaras och kritik

mot egen metod belyses. Avslutningsvis presenteras forslag pa vidare forskning.
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2. Teoretiskt ramverk

I detta kapitel ges en teoretisk  genomgang av offentlig prisstatistik  for material,
kostnadskalkylering for byggentreprenader och entreprenadritt med fokus pa prisjustering.
Syftet med kapitlet dr att redogora relevant teori for studiens undersikningsomrade.

2.1 Offentlig prisstatistik for material

Offentlig prisstatistik f6r material baseras pa olika index som miter férindringen av det
relativa priset for en produkt eller volym. I Sverige dr Byggkostnadsindex (BKI),
Entreprenadindex (EI) och Producentprisindex (PPI) de index som ir relevanta
avseende prisutvecklingen for olika material inom byggindustrin (Boverket, 2018).

PPI inkluderas inte 1 kapitlet eftersom det inte tillfér nagon kritisk information till
studien. Se Begrepp 1 borjan av arbetet for en kort forklaring av vad PPI miiter.

De grundliggande metoderna for att rikna med index beskrivs 1_Appendix A1.

2.1.1 Byggkostnadsindex

BKI, som framstills av statistiska centralbyran (SCB), dr ett index som miter
torindringen av kostnader for produktionsfaktorer for byggnadsarbeten av
flerbostadshus, gruppbyggda smihus och jordbruksbyggnader. Det finns tva olika BKI
tor flerbostadshus respektive gruppbyggda smahus, en med och en utan 16neglidning.
For jordbruksbruksbyggnader beriknas BKI exklusive 16neglidning och utan moms
(SCB, 2022b). Indexet tar hansyn till bade entreprenérens och byggherrens kostnader,
da kostnadsandelen for respektive part viktas vid framstillningen av
byggkostnadsfoérindringen. Byggherrens kostnader utgor vanligtvis cirka 20 procent och
entreprenorens kostnader citka 80 procent av det totala byggkostnadsvirdet.

Kostnadsslagen som utgor underlaget f6r indexet dr uppdelat enligt (SCB, 2022b):

- Inbyggt material

- Lonekostnader (inklusive och exklusive 16neglidning)
- Maskinkostnader

- Transporter, drivmedel och elkraft

- Omkostnader

- Ovriga omkostnader
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- Byggherrekostnader

Data till BKI insamlas genom utskickade formuldr manadsvis till 280 utvalda foretag
som utgdrs av olika tillverkare, grossister, aterforsiljare samt elndt- och
elhandelsféretag. Dessa foretag rapporterar aktuella prisuppgifter pa varor och tjanster
som de levererar till bygg- och anliggningsbranschen. Enligt prisinformationslagen
(2004:347) ir naringsidkare skyldiga att limna ut prisuppgifter till SCB (SCB, 2022b).

Indexkonstruktionen f6r BKI baseras pa Laspeyeres formel och beskrivs enligt formel
2.4. BKI totalt eller for ett visst kostnadsslag k;, for en médnad m ar y baserad pa
kostnadsandel under ar 2015 beriknas som (SCB, 2022b):

m Vikt *]
BKI,JC/ _ Zbek Lh2015*1b @.1)
Ybek Viktp 2015

b = specfik basgrupp

I, = prisindex for basgrupp b
Vikt, = fast vikt for basgrupp b baserad pa kostnadsandel under ar 2015

Ingdende delindex Ij, i formel 2.1 beridknas genom att dividera genomsnittspriset for

basgrupp b manad mar ymed det motsvarande genomsnittspriset for basgrupp b under
basaret 2015 enligt formel 2.2 (SCB, 2022b):

Pm =100 x o 2.2)
b .
b

F2015

Figur 2.1 wvisar procentuell forindring av BKI och Konsumentprisindex med
motsvarande manad féregaende ar fran 2010 till oktober 2022 (SCB, 2022a). Statistiken
visar att byggkostnaderna har 6kat snabbare dn konsumentpriserna under merparten av

det senaste decenniet.
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Figur 2.1 Byggkostnadsindex och Konsumentprisindex - procentuell féréndring jan 2010 —
okt 2022 (Kélla: SCB)

2.1.2 Entreprenadindex

EI ir ett faktorprisindex som frimst anvinds vid kostnadsreglering f6r husbyggnads-
och anliggningsentreprenader, olika underentreprenader, maskiner och transporter. Det
anvinds ocksd for kostnadsprognoser utifran historisk prisutveckling, da indexet ger
statistik med hogre upplosning dn BKI, vilket ger mojlighet att studera prisutvecklingen
tor flera olika material och underentreprenader. Till skillnad fran BKI mater EI inte
byggherrens kostnader, utan miter enbart byggentreprenorens eller installatorens
kostnader (Byggforetagen, 2011). Indexet omfattar cirka 200 indexserier som ar
uppdelade i huvud-, under- och basgrupper. Mervardesskatten, eller regelindringar for
den, tas inte till hinsyn nir indexserierna berdknas. Den senaste revision av indexet
genomfordes 2011 och darfér utgar basmanaden ifran januari 2011. I samband med
revideringen uppdaterades viktningarna for att representera kostnadsférdelningen vid

tidpunkten.
Huvudgrupperna som ingar i indexet ér:

- 100 Husbyggnadsentreprenader

- 200 Vigentreprenader

- 300 Ledningsentreprenader

- 400 Bergrums-, tunnel- och gruventreprenader

- 500 Ovriga arbeten
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Viktade under- och basgrupper utgér underlaget f6r uppbyggnaden av huvudgrupperna.

Undergrupperna som ingar 1 indexet ér:

- 2000 Underentreprenader
- 5000 Maskiner
- 6000 Transporter

Och viktade basgrupper utgér 1 sin tur underlaget for uppbyggnaden av

undergrupperna. Basgrupperna som ingar i indexet ar:

- 1000 Material

- 3000 Arbetsloner

- 4000 Tjinstemannaloner

- 7000 Elkraft och drivmedel

- 8000 Ovriga kostnader

- 9000 Material med annan bastidpunkt

Den 15:e varje manad publicerar Byggforetagen nya indexserier med en manads
efterslipning. Indexserierna faststills av SCB 1 samrad med Byggféretagen och
Installationsforetagen  (Byggforetagen, 2011). Prisstatistiken utgérs av  samma
dataunderlag som ligger till grund f6r BKI och indexkonstruktion édr ocksa baserad pa
Laspeyeres formel, enligt formel 2.1 1 avsnitt 2.7.7.

21.3.1 Kostnadsreglering enligt El:s tillampningsforeskrifter

For EI finns sdrskilt utgivna tillimpningsforeskrifter for berdkning av regleringsbelopp
vid kostnadsindringar, som ar framtagna av Byggandets Kontraktskommitté (BKK).
Kommittén ir representerad av medlemmar frain myndigheter och organisationer med
entreprenodrer, bestillare och konsulter inom byggindustrin. Tillimpningen av
indexmetoden dr avsedd for entreprenader avtalade med fastprisersittning med

indexreglering.

For att berdkna regleringsbeloppet jamfors indextal f6r basmanaden med indextal for
utférandemaénaden for ett arbete. Som huvudregel anvinds sista dagen f6r inlimnandet
av anbudet som basmanad. Vid kostnadsreglering f6r huvud- eller undergrupp regleras
endast 90 procent av kontraktssumman. Syftet med denna begrinsning ir att motverka
inflationsdrivande effekter som fullt ut indexreglerade kontrakt med huvud- eller
undergrupp kan driva pa. For basgrupper regleras hela kostnadsindringen.
Indextilligget f6r huvud- eller undergrupp och basgrupp beriknas enligt formel 2.6 och
2.7 (Byggforetagen, 2011):

Indextillagg for huvud — eller undergrupp = b7l 09xv (2.6)

la
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Indextillagg for basgrupp = Bla yqp 2.7)

la

v = vardet av under manaden utfort arbete
i, = Indextal vid bastidpunkt a

i, = Indextal vid utférandemanad b

2.1.4 Prisokningar pa material under 2020-2022

Under varen 2020 kontraherade stora delar av tillverkningsindustrin pa grund av
restriktioner och en férvintning om en minskad efterfragan globalt till £6ljd av covid-
19-pandemin. En redan stark byggkonjunktur fére utbrottet av viruset, kombinerat med
en Okad efterfrigan pa hemarbetsanpassade bostider, dndrade konsumtionsmonster,
minskad produktion globalt och storningar i leveranskedjor, fick vissa material att 6ka
kraftigt 1 Sverige (Konkurrensverket, 2021). I synnerhet 6kade priset pa utbrett anvanda
material i byggindustrin, sisom trdvaror och stal. Under hela 2021 orsakade ihirdiga
storningar i leveranskedjor, stigande energipriser och en fortsatt stark efterfragan, delvis
driven av en expansiv finans- och penningpolitik (Riksbanken, 2021), ett fortsatt kraftigt
pristryck pa material. Samtidigt som materialprisokningar fortsatte i inledningen av
2022, invaderades Ukraina av Ryssland den 24 februari 2022. Detta ledde till att viktiga
insatsvaror i produktionsledet, sisom energi- och ravarupriser, steg kraftigt i kolvattnet
av kriget och handelssanktioner inférdes, vilket eldade pa pristrycket ytterligare under
resterande 2022 (Byggforetagen, 2022b och 2022¢). KKV (2021) har dven uttryckt att
hoga marknadskoncentrationer inom den svenska byggmaterialindustrin kan ha drivit
upp materialpriser, en omstindighet som Boverket (2014 och 2018) ocksa rapporterat

om tidigare baserat pa internationella jimforelser.

Figur 2.2, 2.3, 2.4 och 2.5 illustrerar den ovanliga prisbildningen under 2020-2022
jamfort med de tre féregiaende aren i EI. Figur 2.2 visar utvalda material f6r betong,

tigur 2.3 f6r travaror, figur 2.4 {6r stal och figur 2.5 {6r isolering samt skivor.
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2.1.5 Kritik mot offentlig prisstatistik for material

I december 2021 publicerade KKV (2021) en rapport om konkurrensen i
byggmaterialindustrin, dir myndigheten framfér kritik mot offentlig prisstatistik for
material. En undersékning som genomférdes av myndigheten visade ocksd att en
majoritet av tillfrigade privata och offentliga féretag, branschorganisationer och
myndigheter inom byggbranschen ansag att prisstatistiken inte Gverensstimde med

prisutvecklingen i verkligheten, sdrskilt for EI

Enligt aktorerna har verkliga materialpriser varit relativt konstanta under det senaste
decenniet, medan EI visat en stadig 6kning pa ett brett urval av material. KKV pekar
pa att en trolig orsak till detta ar att inrapporterad statistik baseras pa listpriser 1 stallet
for transaktionspriser, da omvirldsundersokningar, intervjuer och enkitundersékningar
pavisat att det i flera fall existerar skillnader mellan dessa inom byggmaterialindustrin
(Konkurrensverket, 2021). Eftersom indexet fangar upp prisutvecklingen i ett senare
led kan bruttopriser uppvisas i statistiken 1 stillet for nettopriser. Det dr ocksa
svarkontrollerbart om prisuppgifter baseras pa netto- eller bruttopriser och om
inrdknade omsattningsrabatter inkluderas. Det dr dven forhéllandevis fa
marknadsaktorer som limnar prisuppgifter inom vissa varuslag av material, som innebir
att en enskild aktor kan paverka prissittningen oproportionerligt mycket, vilket riskerar
att inte fanga upp en representativ bild av prisutvecklingen. Indexet anvinds ocksa 1
avtalsforhandlingar, vilket skapar incitament att rapportera in hogre prisuppgifter for att
ta ut hogre marginaler vid forsiljning, enligt myndigheten. Déirfér menar KKV att EI
bor anvindas varsamt vid kostnadsreglering i indexreglerade avtal. Jaimforelse med
bredare relevanta ravaruindex eller energipriser lyfts fram som alternativa metoder vid

kostnadsreglering av enskilda kostnadsposter (Konkurrensverket, 2021).

Det ir viart att notera att KKV inte har kunnat pavisa nagot systematiskt missbruk fran
foretag som limnar prisuppgifter. Ovanstiende pastienden dr potentiella
torklaringsmodeller till varfor indexet inte nodvindigtvis korrelerar med

prisutvecklingen 1 verkligheten.

Vidare har SCB (2022¢) beslutat om ett inriktningsbeslut att avveckla Entreprenadindex
till foljd av nedskarningar. Myndigheten bedémer att branschindexet inte ryms inom
den prioriterade verksamheten. Inget avgérande beslut har fattats vid tidpunkten for

detta skrivande, men det kommer troligtvis inom en snar framtid.

2.2 Kostnadskalkylering av byggentreprenader

For att kunna limna ett trovardigt anbud pa en byggentreprenad forutsitter det att
entreprenoren gor en kostnadskalkyl for utférandet av kontraktsarbeten. Entreprenoren
baserar sin kostnadskalkyl pa bestillarens forfragningsunderlag, som innehaller tekniska

beskrivningar, bygeritningar, administrativa foreskrifter etc. (Olander m.fl. 2015).
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Vid kalkylering f6r byggentreprenader delas kostnader in i direkta- och gemensamma
kostnader (Persson, 2012). Direkta kostnader, eller mingdkostnader, dr kostnader som

kan hinforas till byggaktiviteter. Sidana kostnadsslag dr (Revai, 2011):

- Arbetskraft
- Material

- Underentreprenader

Gemensamma kostnader, eller omkostnader, dr kostnader som inte kan hinforas till

byggaktiviteter. Exempel pa sidana kostnadsslag dr (Revai, 2011):

- Etablering och avveckling av arbetsplatsen
- Drift och underhall

- Maskiner

- Styrning och ledning av arbeten

Efter de direkta- och gemensamma kostnaderna beriknats riknar entreprenéren med
ett paslag utifrin de sammansatta kostnaderna. Paslaget brukar kallas

entreprendrsarvode och ska ticka kostnader f6r (Revai, 2011):
- Centraladministration
- Risk

- Vinst

Figur 2.6 visar den vanliga arbetsgiangen nerifrin och upp vid byggkalkyleringen, dir
storleken pa pyramidnivderna visar den principiella kostnadsférdelningen for en

byggentreprenad.

Entreprendrsarvode \ '

GCemensamma kostnader \
Direkta kostnader \

Figur 2.6 Arbetsgang nerifran och upp vid byggkalkylering fér en byggentreprenad
(Persson, 2012)
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Anbudssumman for en byggentreprenad blir saledes summan av de direkta kostnaderna,

gemensamma kostnaderna och entreprendrsarvodet tillsammans.

I tidsintervallet mellan entreprenoren tilldelas kontraktet fram till kontraktet skrivs
under kan bestallaren ibland justera eller ligga till detaljer i omfattningen fér
kontraktsarbeten. 1 sddana fall behover entreprendren dndra den initiala
anbudssumman. D4 revideras anbudskalkylen och kontraktssumman for
byggentreprenaden blir dd den dndrade anbudssumman (Revai, 2011). Den reviderade
anbudskalkylen anvinds sedan som ekonomisk styrbudget fér bade kostnader och

intdkter under projektets 16ptid (Persson, 2012).

2.2.1 Kostnadskalkylering av materialkostnader

For att berakna materialkostnader himtas prisuppgifter huvudsakligen pa tva sitt,

antingen fran offerter eller prislistor.

Vid anvindning av offerter skickar entreprendren férfragningsunderlag till ett antal olika
leverantorer for de efterfragade varorna (Revai, 2011). Dessa forfragningsunderlag
innehéller mingdférteckningar och ritningar som tilliter leverantérer att limna
prisofferter. Prisofferter behovs frimst for speciella byggnadsvaror sisom dorrar,
fonster, snickerier och fortillverkade byggnadselement. Nar samtliga prisofferter har
limnats in anvinds de som édr mest ekonomiskt fordelaktiga 1 kalkylen. P4 samma sitt
infodras offerter fran underentreprenérer (UE), som i sin tur dr beroende av
materialkostnader (Revai, 2011).

Alternativt himtas prisuppgifter fran fabriksprislistor, riktprislistor eller andra officiella
prislistor frin branschverksamma leverantorer eller organisationer (Olander m.fl, 2015).
Dessa material upphandlas ofta via avtal med samarbetsleverantorer. Det dr vanligt att
materialleverantorer ar riks- eller lokaltickande for en viss entreprendr via bindande
avtal. Dessutom brukar avtalen innefatta fOrdelaktiga rabatter for entreprendren
(Persson, 2012).

For att berdkna den verkliga materialférbrukningen for byggandet behévs, i regel, den
teoretiska materialforbrukningen multipliceras med ett atergangstal pa grund av
overforbrukning. Formel 2.8 visar metoden fér beridkning av materialkostnad via
mingdforteckningen (Revai, 2011):

Teoretisk mingd x Atgangstal x Enhetskostnad = Materialkostnad (2.8)

2.2.2 Osakerheter i kalkyleringen av materialkostnader

Entreprenoren har vanligtvis begrinsad tid nér en anbudskalkyl ska produceras, vilket
innebdr att det inte alltid dr realistiskt att géra detaljerade enhetskostnader fér varje

ingaende bygedel. Dirfér ar det vanligt att de mer etablerade foretagen anviander sig av
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standardmallar f6r kostnader och erfarenhet frian tidigare projekt for att effektivisera
kalkylarbetet (Revai, 2011). Detta leder till att manga enskilda bedémningar och
antaganden gors 1 kalkylarbetet.

Dirutover kan fel uppsta pa grund av osikerheter i kalkyleringsmetoden, miangddata
och kostnadsdata. Om mangdforteckningen inte dr uppmaitt korrekt for
materialitgangen eller om materialspill blir stérre dn forvintat, medfér detta
extrakostnader for entreprendren som inte inkluderades i kalkylen (Olander m.fl., 2015).
Materialspill kan uppsta pa grund av olika faktorer, sisom lagring och transport pa
byggarbetsplatsen, ockonomisk tillkapning, felanvindning eller vid inbyggandet av
materialet. I en undersékning fran SBUF (1990) frigade organisationen kalkylatorer om
den verkliga materialférbrukningen jimfért med den kalkylerade. Figur 2.7 visar

resultatet for undersokningen baserat pa 12 svarsenkiter.

| | enligt matningar d kalkylvarden
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Figur 2.7 Jamférelse mellan verklig materialférbrukning och kalkylerad (SBUF. 1996).

Figur 2.7 visar att kalkylvirdena generellt dr ligre dn den verkliga materialforbrukningen
i undersokningen. Aven om undersokningen inte nédvindigtvis ir representativ f6r de
flesta byggentreprenaderna, visar den att det kan finnas avvikelser mellan kalkyler och
den verkliga materialférbrukningen. Det ska ocksa papekas att paslaget for materialspill
vid kalkylering varierar beroende pa entreprenadens utformning, typ, komplexitet etc.
(SBUF, 1996).

En utmaning vid kalkylering av materialkostnader under den nuvarande inflationscykeln
har varit att bedéma prisutvecklingen 1 framtiden. Figur 2.2, 2.3, 2.4 och 2.5 i avsnitt
2.1.4 visar att prisutvecklingen har varit onormal jamfért med tidigare ar. Historiskt har
prognoser gjorts genom att forlinga pristrender f6r olika material (Olander m.fl., 2015).
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I nutida marknadslige kan det antas att metoden dr mindre palitlig, vilket férsvarat
arbetet med att producera tillférlitliga kostnadsprognoser, sirskilt f6r projekt med lang
l6ptid.

2.3 Entreprenadratt och en parts ratt till andrat pris

2.3.1 Allmant om allmanna bestammelser

I entreprenadavtal f6r byge-, anldgegnings- och installationsarbeten tillimpas inte direkt
svensk lag for en parts skyldigheter och rattigheter (Szekér, 2013). I stillet anvinds
standardiserade villkor via standardavtal, som i4r framforhandlade av bransch- och
juridiskt kunna personer via BKIK, vilka ligger till grund for entreprenadritten och kallas
allminna bestimmelser (AB) (Johansson, 2005). Mélsattningen med standardavtalen ar
att fordela riskerna rittvist genom en balans av skyldigheter och rittigheter mellan
ingaende parter, vilket syftar till en optimal ekonomisk riskfordelning (Svensk
Byggtjanst och BKK, 2016). Fordelen med standardavtalen ir att avtalsrelationen blir
enkel att formulera och dirav uppstar det inte nédvindigtvis en situation som kriver

omfattande férhandlingar mellan ingdende parter (Johansson, 2005).

Enligt Hogsta domstolen grundar sig entreprenadavtal i robusta standardavtal och
skiljer sig fran resterande avtalsformer i Sverige. Dirfér har BKK:s tolkning av avtalen
fatt mer uppmarksamhet jamfoért med dispositiv ratt. Hoégsta domstolen har dock, i de
fyra avgéranden NJA 2012 s. 597, NJA 2013 s. 271, NJA 2014 s. 960 och NJA 2015 s.
862, tillimpat en standardiserad metod for avtalstolkning av AB (Willborg, 2017). Enligt

Ingvarson och Utterstrom (2015) bestar metoden av foljande sex fragor:

1. 7’Gar det att utréna en gemensam partsavsikt?

2. Finns det nagra omstindigheter vid sidan av ordalydelsen som visar hur
parterna uppfattade det aktuella villkoret vid tidpunkten vid avtalets
ingang?

3. Kan tolkningsfrigan besvaras utifran bestimmelsen ordalydelse?

4. Kan tolkningsfragan besvaras utifran 6vriga bestimmelser eller
systematiken i AB, med hinsyn taget till att bestimmelserna ar avsedda att
utgora ett sammanhingande system?

5. Gir det, med beaktande av entreprenadavtalets siardrag, att finna
vigledning 1 den dispositiva ritten, sirskilt i allmdnna obligationsrittsliga
principer och képlagens regler?

6. Forefaller den 6vervigda tolkningen rimlig vid en 6vergripande
bedémning eller beh6vs avtalsluckan fyllas ut med en till det specifika
fallet sdrskilt anpassad regel?”

29



For en avtalstvist mellan parter provas frigorna i sin inbordes ordning. Om en av
fragorna tillgodoser en tillfredstillande 16sning pa tvisten prévas inte nastkommande

fragor.

2.3.1.1 Olika AB inom byggindustrin

AB  for utférande- och totalentreprenader fOr byggnads- anliggnings- och
installationsarbete forkortas, AB 04 respektive ABT 06. Innehall och utformning for
avtalen bestdms av parterna sjilva (Szekér, 2013). I allminhet varierar utformningen av
entreprenadkontraktet beroende pa den entreprenadform, upphandlingsform,
samverkansform och ersittningsform som bestillaren viljer att anvinda sig av vid
formuleringen av foérfragningsunderlaget (Bjerle, 2014). Figur 2.8 illustrerar exempel pa

hur ett entreprenadkontrakt kan utformas.
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Figur 2.8 Exempel pé& utformning av ett entreprenadkontrakt (Bjerle, 2014).

AB f6r underentreprenader for byggnads- anliggnings- och installationsarbeten inom
utférande- och totalentreprenader forkortas, AB-U 07 respektive ABT-U 07.
Underentreprenader upphandlade inom utférandeentreprenader med AB-U 07
anvinder AB 04 med tillhérande dndring och tilligg. Pd samma sitt anvinds ABT 06
med tillhérande dndringar och tilligg for underentreprenader upphandlade inom
totalentreprenader med ABT-U 07. For bada avtalen tillkommer det inga andringar eller
tilligg gillande 6:3 (Szekér, 2013).

AB f6r kép av varor i yrkesmissig byggverksamhet férkortas ABM 07. Bestimmelserna
ar framférhandlade av BKK och branschorganisationen Byggmaterialindustrierna.

Avtalet innehaller en bestimmelse som ar lik 6:3, vilken angivs nedan:
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ABM 07 — Pris

28. Fast pris utan index skall dndras med hansyn till dels kostnadsindring pa
grund av myndighets atgird, dels kostnadsindring som ér férorsakad av krig eller
annat krisférhallande med liknande effekt och som avser férnédenhet eller tjdnst
som ir nodvindig for varan, dels kostnadsindring som beror pa onormala
prisforindringar avseende material som ingir i varan. Andring av det avtalade
priset skall dock ske endast om kostnadsindringen varit oférutsigbar och

vasentligt paverkar hela kostnaden f6r varan.
(Svensk Byggtjanst och BKK, 2016)

Dirmed kan varuleverantorer dberopa prisjustering baserat pa liknande avtalsgrund som

entreprendrer inom entreprenader och underentreprenader kan gora med 6:3.

Figur 2.9 visar exempel pa hur prisjustering av kontraktssumman kan aberopas mellan
parter 1 ett vanligt byggprojekt, forutsatt att tjanster eller produkter dr upphandlade till

fast pris utan indexreglering.

Byggherre

Totalentreprendr
(ABT 06 6:3)

Underentreprendr Varuleverantor
{ABT-U 07 6:2) «* {(ABMOT - Pris)

Figur 2.9 Exempel pé hur prisjustering kan aberopas mellan parter i ett byggprojekt.
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2.3.2 Fastprisersattning inom entreprenadavtal

Fastprisersittning, som ér den vanligaste ersattningsformen i Sverige, innebar att priset
sitts vid upphandlingen av entreprenaden (Eriksson och Hane, 2014). Prissittningen
gors antingen via en klumpsumma for hela entreprenaden eller genom a-priser. Vid fast
pris med a-priser prissitter entreprenoren ingiende arbeten och mingder via

mingdforteckningen (Szekér, 2013).

Parter kan avtala om fast pris med eller utan indexreglering. Vid indexreglerade
fastprisavtal anvinds vanligtvis EI som jamforelseindex for kostnadsregleringen, dven
nimnt 1 avsnitt 2.7.3. Det dr virt att notera att indexreglerade fastprisavtal blev allt
ovanligare 1 Sverige under decenniet innan den nuvarande inflationscykeln pa grund av

en lang period av lag inflation (Hansson m fl., 2015).

Genom anvindning av fastprisavtal overfors risk fran bestillare till entreprenér pa
grund av en o6kad forutsagbarhet i slutkostnaden for bestillaren. Entreprenoren raknar
med ett riskpaslag vid kalkyleringen, vilket betyder att ansvaret dligger entreprendren att
l6sningsorienterat hantera 6kade kostnader (Hansson m.fl., 2015), f6rutom nir det finns
skilig anledning att dberopa 6:3 eller om kostnaderna kan hinforas till exempelvis ATA-
arbeten. Eftersom kontraktssumman bestims tidigt 1 projektet, premierar
fastprisersittning effektivt arbete hos entreprenéren (Eriksson och Hane, 2014).
Dessutom kan varje enskild entreprenér buda ett slutgiltigt pris vid anbud, vilket
underlittar anbudsprévning och dr konkurrensfrimjande f6r byggbranschen (Eriksson
och Hane, 2014). En negativ aspekt med ersittningsformen ar att det inte finns nagot
direkt ekonomiskt incitament att leverera en bittre kvalité pa den produkt som ir
faststilld enligt kontraktshandlingarna (Eriksson och Hane, 2014).

2.3.3 Prisjusteringsklausulen reservation 2/71

I slutet av 1973 skenade oljepriset pa den internationella marknaden. De arabiska
oljeproducerande linderna inom OPEC planerade tillsammans en édtstramning av
oljeproduktionen och darigenom paverka prissittningen pa olja. Raoljepriset
fyrdubblades under en kort period, som medférde en prissittningsspiral i
industrialiserade lander globalt, vilket drabbade Sverige som vid tiden hade byggt upp
ett stort oljeberoende. Utvecklingen resulterade i betydligt dyrare byggkostnader, i
liknande storlek som drabbat byggbranschen 1 nutid (Lunner, 2018). D4 AB 72 saknade
en motsvarighet till 6:3, gick Svenska Byggnadsentreprenérforeningen (SBEF) ut med
rad till entreprendrer om att bifoga en prisjusteringsklausul 1 deras anbud pa grund av
risk kopplat till prisbildningen (Johansson, 2005). Prisjusteringsklausulen, som
betecknades reservation 2/71, syftade till att gora det mojligt att prisjustera fastprisavtal

vid visentliga kostnadsidndringar:
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Reservation 2/71

Det angivna priset skall dndras med hinsyn till dels kostnadsindring pa grund av
offentlig myndighets dtgird, dels kostnadsindring som iar férorsakad av krig eller
annat krisforhallande med liknande effekt och som avser f6rnédenhet eller tjanst
som dr nodvandig for objektet, dels kostnadsférindring som beror pa onormala
prisforindringar avseende material som ingér i objektet. Andring av det avtalade
priset skall dock ske endast om kostnadsindringen varit oférutsigbar och

vasentligt paverkar hela kostnaden f6r det med avtalet avsedda objektet.
(Liman, 1994)

6:3 ar tll synes exakt lik reservaton 2/71, forutom att “objekt” har bytts ut till
“entreprenaden”. Enligt Johansson (2005) ir dndringen av betydelse eftersom objekt
ir av storre omfattning in entreprenaden, men principiellt har 6:3 och reservation 2/71

samma funktion.

2.3.4 Fastpriscirkularitet och kostnadsersattning

Den 25 maj 1973 gick davarande Finansdepartement ut med en férordning, dven kind
som fastpriscirkulidritet, om att statligt upphandlade entreprenader skulle anvinda
fastprisersittning utan indexreglering om inte sirskilda skil foreligger. Om tiden fran
anbudsdagen till fardigstillande av en entreprenad inte var lingre en tva ar fick inte
indexreglering anvindas utan konsultation med RRV. Forordningen inneholl dven

forutsittningar ndr prisjustering av avtalat pris var berittigat (Riksdagen 1973):

I avtal om upphandling till fast pris fir forbehall till fast pris far forbehall goras
om dndring av priset for kostnadsindring pa grund av offentlig myndighets atgird
eller for kostnadsiandring som ar férorsakad av krig eller annat kristérhallande
med liknande effekt. Beslut om sddan dndring av priset far ske forst i samrad med
riksrevisionsverket. Vid upphandling till fast pris far avtalas om dndring av priset

pa grund av onormala prisférindringar pa i arbetet ingdende material”
(Riksdagen, 1973)

Senare under oktober 1975 publicerade RRV allminna rekommendationer om hur
statligt upphandlade entreprenader skulle hantera inkomna krav om ersittning i
pagaende och framtida kontrakt. For att underlitta drenden om prisjustering bifogades
en mall i rekommendationerna med berakningssitt for kostnadsersittningen.
Berikningsmallen finns bifogad i Appendix A2.

Om reservation 2/71 hade bifogats i anbudet skulle regleringstilligget R berdknas enligt
formel 2.9:
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R=""4509x4 2.9)

A

A; =l anbudet redovisat pris

I, = Det aritmetiska medeltalet av delindextal fér entreprenadens

kostnader i FPI for de manader under vilka entreprenaden till ndgon del utforts
I, = Delindextal for entreprenadens kostnader i FPI fér den ménad,

i vilken anbudsdagen infoll

(Riksrevisionsverket, 1975)

Kontraktssumman skulle sedan justeras med 80 procent av regleringstilligget, med
kravet att kostnadsokningen var 3 procent mer dn kontraktssumman
(Riksrevisionsverket, 1975).

2.3.5 Hovrétten 6ver Skane och Blekinge 1978-04-17 i mal nr T 188/76
Hovtritten 6ver Skine och Blekinge 1978-04-17 i mal nr T 188/76, mer kint som

Malmbetongfallet, dr det enda svenska rittsfallet som har prévat prisjustering for

byggentreprenader med fastprisavtal (Gustavsson, 2022).

Fallet behandlar ett kontraktsatagande fran Malmbetong AB (MB) att utféra en om- och
tillbyggnad av en stuga for Stiftelsen Skid — och friluftsfrimjandet-Frostavallen (S) fér
en kontraktssumma pa 2 079 000kr. MB angav sitt anbud juli 1972, som bifogades med
Reservation 2/71, och fastprisersittning utan indexreglering tecknades vid ingaendet av
kontraktsavtalet. Efter fardigstillande av entreprenaden aberopade MB en tillimpning
av Reservation 2/71 med hinvisning till att entreprenaden hade blivit utsatt for en
visentlig och ofdrutsigbar kostnadsokning till f6ljd av onormala prisékningar pa
material. MB yrkade pa en kompensation pa 150 910 kr med rinta frin juni 1974 till
dess betalning sker. MB:s bevisning utgjordes huvudsakligen av en skriftlig
kostnadsberikning, som enligt tidigare dom fran tingsritten var utférd pa ett liknande

satt som RRV:s anvisningar:

”Med ledning av konstruktionsritningar och Ovriga entreprenadhandlingar har
Persson i detalj riknat fram material- och arbetstidsitgaingen. Genom
forfragningar hos olika har han utront kostnaden f6r materialet vid den tidpunkt
da Malmbetong avgav sitt anbud (juli 1972). Han har direfter f6r varje
materialpost undersokt nir den infogades 1 bygget och genom jaimférelse mellan
aktuellt byggkostnadsindex 1 juli 1972 och vid tidpunkter fér infogandet
uppskattat kostnadsfordyringen betriffande varje materialpost”

I sammanstillningen hade avdrag gjorts for arbetskostnader, omkostnader, risk och

vinst. Dessutom noterades det att MB:s ursprungliga anbud var 60 000 kr ligre. Vid
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anbudsgivningen hade indexreglering pafordrats som vid tecknande av kontrakt byttes
ut mot Reservationen 2/71, varvid ett belopp motsvarande 4 procent risktilligg lades
till pa anbudssumman. Enligt Perssons beridkningar uppgick kostnadsokningen pa
material till 201 174 kr. Arbetskostnader som fallit pa MB:s anlitade UE inkluderades 1
sammanstillningen, men anmarktes senare och dérfér reducerades den beridknade
kostnadsokningen pa material till 166 174 kr.

S 4 andra sidan havdade att berikningen var utférd pa ett felaktigt sitt. Enligt S skulle
de faktiska betalade priser jimféras med det kalkylerade priset vid anbudsgivning f6r
respektive materialpost. S menade ocksa att kostnadsckningen varken var oférutsiagbar
eller visentlig och hinvisade till SBEF:s rekommendationer om kalkyltillige vid
tidpunkten for limnandet av anbud. Organisationen hade gitt ut med rad till
entreprendrer om att rikna med ett 9 procent riskpaslag nir Reservation 2/71 bifogades
1 anbudet. Dirutéver, genom att ta bort motsvarande risktilligg pa 60 000 kr som MB
riknade med vid anbudet, hivdade S att en kostnadsékning pa ungefir 100 000 kr inte

kunde anses som visentlig,

I motsats till stiftelsens yrkande om felaktigt berdkningssitt gjorde tingsritten foljande

bedémning:

”7”Onormala prisforindringar avseende material som ingar i objektet” maste
enligt tingsrittens mening avse objektivt konstaterbara prisforindringar pa

material av aktuella slag i allminhet, inte de priser entreprendren faktiskt betalat”

Dirav accepterades MB:s berikningssatt. Tingsritten bedomde att en prisokning pa
80 000 kr var en rimlig ersittning. Denna summa baserades pa att 60 000 kr for en
forutsagbar prisokning samt 20 000 kr f6r en icke forutsiagbar prisdkning reducerades

fran Perssons berikning av kostnadskningen.

Till skillnad fran tingsrittens redovisning om hur kostnadsberikningen utfordes,
uppgav MB 1 hovritten att de anvinde en annan metod. MB hade inte kunnat faststilla
nir de olika materialposterna infogades 1 bygget. I stillet hade MB utgatt ifran att
materialatgangen hade varit jamnt fordelad under byggtiden och darfér riknat med
medelindex for hela byggtiden. MB anférde dessutom att denna metod varit till nackdel

for foretaget eftersom materialaitgangen var storre under slutet av byggtiden.

Vidare ansdg hovritten att MB:s yrkande om ersittning hade skilig anledning med

toljande bedomning:

“Jamfort med vad utredningen visar om utvecklingen av faktorprisindex
dessférinnan framgar hirav att prisutvecklingen pa byggnadsmaterial under

entreprenadtiden varit onormalt kraftig.”
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En pris6kning pa 13,3 procent mellan september 1972 och 1973 samt 13,5 procent
mellan september 1973 och 1974 var en tillrickligt onormal prisférindring jamfort med
tidigare utveckling av faktorprisindex (FPI), enligt hovritten. Dock uttalar sig inte

domstolen om en bestamd schablon i detta avseende.

Hovritten faststillde tingsrittens beslut att S skulle forpliktigas att betala 80 000 kr till
MB. Den forutsagbara och icke forutsigbara prisokningen bedémdes enligt tingsrittens
bedomning. Hovritten fann att “en kostnadsidndring av denna storlek fir anses ha
vasentligt paverkat hela kostnaden for projektet”, men likt bedémningen om en
otillrackligt onormal prisférandring, uttalar sig inte domstolen om en bestimd schablon
1 detta avseende. Diremot visar en jimforelse med kontraktssumman att ersittningen
motsvarar 4,8 % av kontraktssumman, som avgjordes baserat pa en kalkylerad

kostnadsokning pa 8 % av kontraktssumman.

2.3.6 Kriterium for tillampning av AB 04/ABT 06 kap. 6§ 3
Rekvisiten for 6:3 kan enkelt delas upp 1 fyra foljande delar:

Orsaks- och paverkanssamband
Onormala prisférindringar pa material
Oforutsidgbarhet

Visentlighet

o

I det foljande redogors asikter fran branschorganisationerna Byggforetagen och
Byggherrarna gillande tillimpningen av 6:3. I brist pa doktrin som utférligt behandlar
bestimmelsen anvinds deras vigledning. Det dr dirfér relevant att upplysa om
eventuella intressekonflikter, da organisationerna representerar medlemmar som vill att
bestimmelsen ska tolkas pa ett visst sitt: Byggfoéretagen (2020) representerar samtliga
entreprenadrelationer, medan Byggherrarna (2020) representerar byggherrefragor.
Oversiktligt kan det dirfér tinkas att Byggforetagen argumenterar fér entreprendrens

intressen, medan Byggherrarna argumenterar for bestallarens intressen.

Organisationernas tolkning av bestimmelsen utgér grunden for rekvisiten, vilka bifogas
1 form av figurer 1 Appendix A3. Dir finns dven ett bifogat frageformulir som

Byggherrarna anser att entreprendren bor ge svar pa nir 6:3 aberopas.

2.3.6.1 Orsak- och paverkansamband

Rekvisitdelen, orsak- och paverkansamband, utgar ifran féljande stycke fran 6:3:

" Avtalat pris ska dndras med hansyn till dels kostnadsandring pa grund av myndighets dtgard,
dels kostnadsandring som dr orsakad av krig eller annat krisforhdllande med liknande effefet

och som avser fornidenbhet eller tianst som dr nidvandig for entreprenaden/ .../ "
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Orsak till kostnadsdndring kan delas in 1 tva olika delar:

- Myndighets atgird
- Krig eller annat krisférhéllande med liknande effekt

Som i sin tur ska paverka kostnaden for:
- Fornoédenhet eller tjanst som dr nddvandig for entreprenaden

Det framgir inte nagon definition vad en ’férnédenhet” dr 1 AB och det saknas praxis
om begreppet innefattar material eller vara vid tolkning av bestimmelsen. Enligt
Byggtoretagen (2022d) borde material och varor inkluderas i begreppet med stéd av den
allminna sprakliga betydelsen av ordet “nédvindighetsvara”. Dirtill, ordet
?fornédenhet”  forekommer dven 1 formuleringen av  reservation 1/74, en
indexreservation med nira kopplingar till framvixten av reservation 2/71 (BKK, 2016),
1 vilken det innefattade material. Byggherrarna (2022) har en annan uppfattning och
anser att “fornédenhet” fraimst avser exempelvis vatten, driv- och smoérjmedel samt
elektrisk kraft. Begreppet “tjanst” avser enligt bada organisationerna, konsult- transport

och servicetjanster inom utférandet av entreprenaden.

Gillande formuleringen om myndighets dtgird anser Byggherrarna (2022) att det ar
opreciserat vad som kan féranleda grund till aberopande av orsaken. Méjliga orsaker
kan vara “ransoneringar, importrestriktioner eller tvingande ianspraktaganden med
anledning av krig eller motsvarande kris”, enligt organisationen. Byggforetagen (2022d)
anser att det saknas praxisvigledning om en atgird fran en myndighet maste paverka en
térnédenhet eller tjanst som ar nédvindig for entreprenaden, eller om orsaken ger ritt
till kostnadsreglering av andra kostnadsidndringar. Som exempel lyfter de ett scenario
dir en myndighet hojer vissa avgifter som inte dr forutsigbara. Da bor inte
kostnadsregleringen vara begrinsad till en tjanst eller vara som dr nédvindig for
entreprenaden. Dock anser bade Byggforetagen (2022d) och Byggherrarna (2022) att
inget myndighetsbeslut i Sverige eller utomlands har paverkat prisbildningen under den

senaste tiden.

I Byggforetagens (2021b) promemoria fran varen 2021 uppges det att Covid19 kan
klassas som ett krisférhallande, men vid sidan dberopande om kostnadsreglering maste
ett inbordes forhallande stirkas mellan pris6kningen och pandemin. Byggherrarna
(2021) haller med om detta, men tilligger ocksa att hur ling tid pandemin varit en kind
omstindighet vid tiden for avtalstecknandet ar relevant vid ett avgérande. Vidare anser
bade Byggherrarna (2022) och Byggforetagen (2022d) att effekten av kriget i Ukraina
medfort 6kade kostnader. Enligt Byggherrarna (2022) bor 6kade kostnader till £6ljd av

kriget diskuteras utifran tre f6ljande grundpremisser:
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1. ”Vilket/vilken material/tjinst/forn6denhet har 6kat i kostnad?

2. Hur mycket dyrare har denna blivit jimfért med vad entreprendren riknade
med?

3. Hur mycket dyrare blir hela entreprenaden (bade i kronor och 6ren och 1

procent)?”

Byggherrarna (2022) understryker ocksa vikten av att urskilja priseffekter till f6ljd av
kriget fran det underliggande allmanna pristrycket som ridde foére kriget. Exempelvis
var raoljepriset och elpriset pa en hog niva redan innan konflikten med en uppatgaende
prisbildningstrend, vilket borde paverkat entreprendrens kostnadsprognoser. Som
exempel presenteras utvecklingen av raoljepriset mellan juli 2020 — december 2022 1
figur 2.9, som visar en uppatgaende trend innan konflikten startade den 24 februari
2022.

Figur 2.9 Raolja — prisutveckling jul 2020 — dec 2022 (kélla: Dagens industri)

Dirfér menar Byggherrarna (2022) att entreprendren behéver pavisa orsakssamband
for 6kade kostnader f6r en férnédenhet eller tjanst som har varit beroende av liknande
prisbildning.

2.3.6.2 Onormala prisférandringar pa material

Rekvisitdelen, onormala prisférindringar pa material, utgar ifrin féljande stycke fran

6:3:

" Avtalat pris ska dndras med hansyn till /[ .../ dels kostnadsindring som beror pi

onormala prisforindringar avseende material som ingar i entreprenaden’”

I Malmbetongfallet beslutade hovritten att en pristérindring mellan 13,3—13,5 procent
pa drsbasis var onormal jamfort med tidigare utveckling FPI (BKI i nutid). For att
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undersOka domstolens argumentationslinje kan man studera foérandringen av

byggkostnader mellan 1960—1975 som visas 1 figur 2.10.
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Figur 2.10 FPI — procentuell féréndring 1960 - 1975 (Kélla: SCB)

Foérandringen av FPI varierade mellan intervallet 2,5-8 procent arsvis under decenniet
innan MB angav sitt anbud ar 1972. Den genomsnittliga forindringen under samma
period var 5,6 procent. Detta kan jamfoéras med forindringen av byggkostnader mellan
2006-2021 som visas 1 figur 2.11.

200620072008 200920102011201220132014201520162017 201820192020 2021

Figur 2.11 BKI — procentuell férdandring 2006 — 2021 (Kélla: SCB)

Forindringen av BKI varierade mellan intervallet 1-6 procent arsvis under det senaste
decenniet. Den genomsnittliga férindringen under samma period var 2,7 procent.
Samtidigt steg BKI med 15,3 procent mellan oktober 2021 - oktober 2022.

Byggforetagen (2021b och 2022d) anser att en bedomning av onormala prisférandringar
pa material borde bedémas utifrin omstindigheterna i1 det specifika fallet.
Organisationen menar att en rimlig bedomning gbrs genom jimforelse med den

genomsnittliga arliga utvecklingen f6r EI, didr man behover ta stillning till en rimlig
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jamforelseperiod 1 den enskilda entreprenaden (Byggforetagen, 2022d). 1
Byggforetagens (2021b) promemoria under varen 2021 visas exempel pa genomsnittlig
arlig och manatlig forindring for vanliga material inom byggindustrin mellan 2011—

2020, som visas 1 figur 2.12.

genomsnittlig genomsnittlig

TABELL 1 médnadstakt (%) Srstakt (%)

1021 Cement 0,1 1.7
1022 Fabriksbetong 0.2 1,9
1031 Trivirke 0,2 3.0
1041 Armeringsstal 0.4 51
1042 Stilbalk 0.4 56
1051 Stalplat 0,4 4.4
1054 Profilerad plat 3 28
1074 Varmelisolering, mineralull 0.3 3,0
1075 Varmeisolering, cellplast 0,1 0,8
1091 Skivor, gips 0,2 2.3
1092 Skivor, trabaserade 0,2 1,5
1174 5tilror 0.3 2.7

Figur 2.12 Utvalda material i EI — procentuell genomsnittlig férédndring i méanads- och
arstakt 2011 — 2020 (Byggféretagen, 2021b)

Figur 2.12 kan jimfoéras med prisutvecklingen for olika material under de tvd senaste

aren i figur 2.2, 2.3, 2.4 och 2.5 i avsnitt 2.7. Se Appendix AT f6r indexjimforelse mellan

tva indextal.

Mot bakgrund av den historiska prisutvecklingen kan den senaste tidens prisokningar
anses vara si pass kraftigt avvikande att i de flesta fallen kan de anses som onormala,
enligt Byggforetagen (2021b). Byggherrarna (2021) a andra sidan argumenterar att det
ir missvisande att onormala prisférindringar avgors utifran jimforelse med den
genomsnittliga arliga utvecklingen for EI. De menar att metoden inte ger en
representativ bild av prisutvecklingen eftersom genomsnittet innehéller férindringar
som bide ir ligre och hégre dn genomsnittet. Vid en given tidpunkt kan pris6kningar
vara resultatet av tidigare prissinkningar, sisom under de férsta manaderna under covid-
19-pandemin - se forandringen av BKI dr 2020 1 figur 2.11. Byggherrarnas metod for
bedémning accepteras inte av Byggforetagen (2022d) i deras promemoria frin
sommaren 2022, dir de havdar att Byggherrarnas metod inte ger en korrekt bild av en
normal pris6kning och att en sidan allmdn bedémning skulle leda till att entreprendrer
tvingas beakta den hogsta mojliga drsprisokningen som riskpaslag 1 deras kalkyler.
Konsekvensen av detta hade resulterat i en dnnu stérre 6kning av byggkostnaderna,

vilket inte dr en efterstrivad utveckling i nutida marknad eller 1 allmanhet.
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2.3.6.3 Oforutsagbarhet

Rekvisitdelen, oférutsidgbarhet, utgir ifran féljande stycke ur 6:3:

" Andring av det avtalade priset skall dock ske endast om kostnadsindringen varit
oforutsdgbar /.../”

Enligt Bygeforetagen (2022d) bor bedémningen om oférutsigbarhet baseras pd “vad
som kan forvintas av en fackman med relevant erfarenhet, baserat pa normer och
kvalitetskrav som giller inom branschen”. Organisationen menar att en prisférandring
ar normal 1 sin natur om den dr enkel att forutse respektive onormal i sin natur om den
ar svar att forutse vid tidpunkten fér anbud. De hdvdar ocksa att dven om radande
omstiandigheter, exempelvis konflikten i Ukraina, pandemins effekter eller hoga
materialpriser, dr kinda i1 dagsldget rader det fortfarande stora osikerheter gillande
utvecklingen framéver. De lyfter fram argumentet att bestimmelsen delvis ar utformad
tor att anbudsgivning ska kunna fungera pa ett konkurrensfrimjande sitt och att
riskfordelningen mellan parter blir rittvis. Dessutom hade entreprenéren behovt ta
hinsyn till okdnda effekter av radande omstindigheter, vilket hade forsvarat en

jamforelse av anbud och medfért hégre byggkostnader i lingden.

Byggherrarna (2021) havdar att bedomningen om oférutsigbarhet inte bor baseras pa
tidpunkten fér anbud, utan nir avtalet signerades. De menar ocksa att ”6kningar ir
ofbrutsigbara om entreprendren varken riknat eller borde ha riknat med dem” och
darfor bor entreprendren upplysa bestillaren varfér en prisékning inte var forutsidgbar

samt orsaker till att en pris6kning inte togs hansyn till i riskkalkylen.

2.3.6.4 Vasentlighet
Rekvisitdelen, visentlighet, utgir ifrin féljande stycke frain AB 04/ABT 06 kap 6§ 3:

” Andring av avtalat pris skall dock ske endast om kostnadsindringen / .../ vésentligt

paverkar hela kostnaden for entreprenaden”

I Malmbetongfallet uttalar inte domstolen en schablon for vasentlighet, men RRV:s
rekommendationer (1975) under 1970-talet, for statliga entreprenader och nir
Reservation 2/71 hade bifogats i anbudet, var att prisjustering skulle ske for
kostnadsOkningar pa mer dn 3 procent Over kontraktssumman baserat pa deras

schablonmetod.

Byggforetagen (2021b och 2022d) anser att en bedémning om visentlighet bor
bestimmas beroende pa entreprenadens vinstmarginal i det enskilda fallet. I deras
promemoria under sommaren 2022 hiavdar de att kravet kan vara si lagt som 0,5 procent
med stod av AB 04/ABT 06 kap. 6§ 6, vilken anger att ett angivet 4-pris giller intill ett

virde motsvarande 0,5 procent av kontraktssumman. Bygg- och anliggningsbranschen
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torhallandevis laga vinstmarginaler jamfort med resterande naringsliv lyfts fram som en
anledning till ett sadant lagt krav. Vinstmarginalerna inom byggindustrin och hela
naringslivet under aren 2000-2019 visas 1 Figur 2.13.

Procent
T2

2000 2007 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20717 2072 2013 2074 2015 2016 20017 20718 2019
& Hela byggindustrin (SNl 47-43) @ Byggentreprenarer (SNI 41) = Anlaggningsentreprencrer (SNI 42)

= Specialiserade bygg- och anldggningsentreprendrer (SNI 43) ® Hela naringslivet

Figur 2.13 Vinstmarginaler inom byggindustrin 2000 — 2019 (Byggféretagen, 2020)

De menar ocksa att ett krav pa 0,5 procent eventuellt kan starkas pa grund av hur vara
nordiska grannar har hanterat prisjusteringar i fastprisavtal. Det danska standardavtalet
AB 18 och finska standardavtalet YSE 1998 innehiller bestimmelser som anses
overensstimma med kravet. Byggherrarna (2022) a andra sidan menar att bestimmelsen
ar olamplig, da den till nirmaste antyder berikning av a-priser 1 en entreprenad avtalad
med 16pande rikning. De argumenterar ocksa att RRV:s rekommendationer under
1970-talet aldrig antydde att AB 04/ABT 06 kap. 6§ 6 motsvarighet i AB 72 skulle

tillimpas vid uppskattning av en prisjustering.

Byggforetagen (2022d) menar dven att RRV:s rekommendationer under 1970-talet kan
fungera som ett rimligt riktvirde pa grund av brist pa vigledning fran statliga
myndigheter f6r specifikt byggentreprenader i dagsliget. Enligt Byggherrarna (2021) ar
denna schablon inte applicerbar 1 nuvarande situation. De menar att
rekommendationerna syftade till att skapa konsensus kring statligt upphandlade
entreprenader och ansluter inte till divarande allméinna bestimmelser eftersom det var
en rekommenderad tillimpning av fastpriscirkuliret. Denna schablon dr strikt bunden
till berdkningsmetoden enligt formel 2.9 1 avsnitt 2.3.4, enligt Byggherrarna (2021). De
skriver ocksa att det saknas information om de generella vinstmarginalerna inom
byggindustrin under 1970-talet och dirav ir det olimpligt att applicera schablonen rakt
av. I stillet menar Byggherrarna (2021) att en ekonomisk analys av entreprenaden bor

goras baserat pd entreprendrens tre foljande kalkyleringsfaktorer:
1. Riskpaslag f6r pris6kningar pa material

2. De generella riskpaslagen for entreprenaden

3. Projektvinst for entreprenaden
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Saledes havdar Byggherrarna att det inte finns en allmingiltig schablonniva for
visentlighet, utan entreprenéren dr skyldig att redovisa sina argument och underlag f6r
att darefter komma fram till en balanserad kostnadsreglering tillsammans med

bestallaren.

2.3.6.4.1 Beslut fran Trafikverket

Den 10 november 2022 gick Trafikverket (2022) ut med ett beslut avseende 6kade
kostnader i deras pagiaende kontrakt, vilket togs pa grund av stora kostnadsékningar till
toljd av konflikten i Ukraina. Enligt myndigheten ska likvirdiga bedémningar gilla for
inkomna krav gillande 6:3, likt RRV:s rekommendationer under 1970-talet. Beslutet
sager att kostnadsOkningar pa 2,5 procent mer dn kontraktssumman ska ersittas i
nuvarande kontrakt. Det dr virt att notera att Trafikverket 4r en bestillare inom
anligening. I allmidnhet har anliggningsentreprendrer ldgre vinstmarginaler in
byggentreprendrer, som figur 2.13 visar, och didrmed dr det oklart om hela byggindustrin
kan tillimpa schablonen som ett allmint riktvarde. Det bor ocksa papekas att statistiken
1 figur 2.13 for anliggningsentreprendrer dr komplex och nagot missvisande eftersom
stora foretag som Svevia och Infranord ingar 1 SNI 42. Dessa foretag var tidigare statliga
myndigheter, vilket innebdr att incitamentet till att ga med vinst inte var lika stark pa

grund av att verksamheterna finansierades med skatter (Byggforetagen, 2020).
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3. Metod

I detta kapitel redogirs bade information om metoden och val av metoden som har anvints for
genomforandet av studien. Forst beskrivs hur litteraturen har inhdmtats samt val av forskningsmetod
och forskningsansats. Darefter redogirs hur den kvantitativa- och kvalitativa delen har genomforts i
Sfallstudierna. "Till sist behandlas trovdrdigheten for studien.

3.1 Arbetets genomforande
Figur 3.1 illustrerar en Gversiktlig schematisk bild av arbetsgangen frin grundidé till

tirdigstillande for arbetets genomforande.

:

i

=
=

Figur 3.1 Oversiktlig schematisk bild av arbetsgangen fér arbetets genomférande




3.2 Litteraturstudie

En litteraturstudie ar en kritisk och metodisk granskning av den relevanta vetenskapliga
litteraturen inom det amnesomrade som ska undersckas (Patel och Davidsson, 2011).
Litteraturstudien sikerstaller att redan existerande forskning inte undersoks, ger forslag
pa intressant vidare forskning och mojliggor att resultatet for undersékningen kan
jimforas med tidigare teori (Gustavsson, 2004). Referenser till litteraturstudien bor helst
insamlas frin primirkillor eftersom de ger férstahandsinformation om dmnet och ar
saledes mer trovirdiga. Typiska primidrkillor dr vetenskapliga bocker och rapporter
(Gustavsson, 2004).

Metoden for att hitta referenser har frimst skett via sékmotorerna LUBsearch, Google
Scholar och Google. De frimsta sokorden som har anvints édr: 6:3, Byggstyrning,
byggmaterial, entreprenadritt, fast pris, index, byggkalkylering, kostnadshantering,
kostnadsprognoser, kostnadsreglering, kostnadsékningar, prisokningar, onormala
prisférandringar och prisjustering av fastprisavtal. Inspiration till referenser har dven
himtats fran tidigare examensarbeten. Urvalet av kallor har fraimst varit vetenskapliga
rapporter och bocker. Rapporter, statistik och promemorior har himtats fran
organisationer och statliga myndigheter med hog trovirdighet som Boverket,
Byggforetagen, Byggherrarna, KKV och SCB. Vetenskapliga artiklar har anvints i
begrinsad utstrickning pa grund av brist pa forskning om Entreprenadindex och 6:3 i
dagsliget.

Litteraturstudien ligger till grund fér formuleringen av tre kapitel: Inledning, Teoretiskt
ramverk och Metod och anvindes dven for att analysera resultatet frin fallstudierna i
kapitel: Analys. 1 avsnitt 2.3.6, dar asikter av Byggforetagen och Byggherrarna
presenteras gallande tillimpningen av 6:3, har det f6rsokts ge en balanserad genomging
av bestimmelsen. Alla argument framférda av organisationerna ar inte inkluderade pa
grund av dess omfattning. Darfor rekommenderas det att ldsa igenom originalmaterialet,

som linkas till i Litteraturforteckningen, om man vill ta del av deras kompletta resonemang.

3.2.1 Motivering av fragestallning

I initieringen av litteraturstudien formulerades fragestillningen baserat pa befintlig teort
for att undersoka relevanta problemomriden. Fragestillningen motiverades med

toljande kortfattade teori:

Fragestallning 1 bygger pa féljande teori: Onormala prisdkningar pa material resulterar

1 hégre material- och UE-kostnader dn vad entreprenéren har riknat med vid
kalkyleringen for byggentreprenader, vilket har paverkat det ekonomiska resultatet
negativt. Dessutom dr en marknad med onormal prisbildning pa material problematisk
tor byggentreprentren utifrin andra perspektiv som dr intressanta att undersoka

narmare.
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*Se figur 2.2, 2.3, 2.4 och 2.5 i avsnitt 2.7.4.

Fragestallning 2 bygger pa foljande teori: Omviarldsundersékningar, intervjuer och

enkiter har visat att skillnader existerar mellan listpriser och transaktionspriser inom
byggmaterialindustrin. Dessutom har marknadsledande aktorer rapporterat att indexet
inte nodvindigtvis korrelerar med prisutvecklingen i verkligheten och KKV har

identifierat potentiella brister med indexet.

*Se avsnitt 2.7.5.

Fragestallning 3 bygger pd féljande teori: Pris6kningar pa material under den senaste

tiden sticker ut ur ett historiskt perspektiv pa grund av en lag inflation i Sverige under
ling tid. Fastprisentreprenader utan indexreglering, som ar upphandlade 1 borjan eller 1
mitten av nuvarande inflationscykel och som har péaverkats av visentligt 6kade
kostnader, kommer dirfor att befinna sig i férhandlingar om 6:3. Eftersom juridisk
doktrin om bestimmelsen saknas, med f6ljden att branschorganisationer argumenterar
fran olika perspektiv om hur bestimmelsen ska tillimpas, dr det troligt att parter inte ar

overens om hur en kostnadsreglering ska avgoras.

*Se hela kapitel 2.3.

3.3 Val av forskningsmetod

I forskning tillimpas tva huvudsakliga metoder vid undersékningar, kvantitativ eller

kvalitativ, alternativt en kombination av dem tillsammans (Patel och Davidsson, 2011).

Kuvalitativ forskning innebir att undersoka karaktiren av ett fenomen eller en foreteelse.
Forskningsmetoden ir ofta priglad av forskarens tolkning eller uppfattning om
informationen (Wallén, 1996). En kvalitativ studie karakteriseras av djupintervijuer,
faltstudier eller deltagande observation, som vanligtvis 4r mer djupgiende dn en
kvantitativ studie. Resultatet f6r en kvalitativ studie dr ofta inte lika generaliserbart som
tor en kvantitativ studie, utan ger 1 stillet information om en speciell situation eller milj6
(Gustavsson, 2004). Enligt Wallén (1996) behovs kvalitativa studier av fyra féljande
huvudskal:

1. 7’Tolkning av observationer i ett teoretiskt sammanhang for att faststilla vad
for slags fenomen det handlar om.

2. Tolkning fran del till helhet, sammanhang och funktion.

3. For sadant som dr vagt, mangtaligt, subjektivt och kinslor som inte kan matas
direkt.

4. Tolkning av inneb6rder och symboler”.
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Kvantitativ forskning innebar att den data som insamlas, analyseras och tolkas dr av
kvantitativ.  natur  (Wallén, 1996). Vid kvantitativa  studier  analyseras
undersokningsobjekt utifran objektiva data, och dirfér kan kunskapsliget i storre
utstrickning generaliseras till andra objekt genom statistiska orsaksforhdllanden eller

samvariationer (Patel och Davidsson, 2011).

Fragestillning 1 och 2 undersoks limpligast med numerisk datainsamling eftersom det
ger ett objektivt underlag for analys. Alternativet skulle vara att friga entreprencren,
vilket innebir svarigheter for en mer exakt utvirdering. Dirfér var en kvantitativ

forskningsmetod det naturliga valet for besvarandet av dessa.

Fragestillning 3 undersoks limpligast genom en kvalitativ forskningsmetod for att
undersoka dmnet djupare. Det finns dven ingen tillimpning av en kvantitativ

forskningsmetod som kan ge underlag for besvarandet av denna.

3.4 Val av forskningsansats

Forskningsansats urskiljs genom olika arbetssitt utifran de tre begreppen deduktion,
induktion och abduktion. Begreppen beskriver relationen mellan teori och empiri

(Wallén, 1996).

Deduktivt arbetssitt innebir undersokning av ett fenomen utifrin vedertagna teorier

och allmidnna principer. Hypoteser om fenomenet underbyggs av befintliga teorier som
sedan testas mot empiri (Patel och Davidsson (2011). Ett deduktivt arbetssitt kan
saledes antas stirka objektiviteten pa grund av att forskningen inte férutsitter ett
teoretiskt stillningstagande (Gustavsson, 2004). Enligt Wallén (1996) ar det deduktiva

arbetssittet att foredra nir kvantitativa studier genomfors.

Induktivt arbetssitt innebar undersékning av ett fenomen utan vedertagna teorier och
allminna principer. Genom enbart empiri dras slutsatser om fenomenets teoretiska
foreteelse (Patel och Davidsson (2011). En induktiv ansats kan dirav beskrivas som en
omvind deduktiv ansats. Det induktiva arbetssattet har kritiserat hart av forskarvirlden
eftersom arbetssittet forutsitter ett teoretiskt stillningstagande och paverkas saledes av

forskarens subjektiva uppfattning om fenomenet (Wallén, 1996).

Abduktivt arbetssatt innebiar en kombination av ett deduktivt och ett induktivt

arbetssitt. Teori eller hypotes utformas av forskaren som sedan testas bakat i tiden mot
empiri (Patel och Davidsson (2011). Om teori eller hypotes inte stimmer 6verens med
verkligheten kan den sedan omformuleras fOr att stimma bittre Gverens med empirin.
Fordelen med att arbeta abduktivt dr att undersokningen inte laser fast sig i en typ av
ansats, utan den teoretiska féreteelsen kan utvecklas succesivt (Gustavsson, 2004). Det

abduktiva arbetssittet ir likt induktivt arbetssitt avseende risk for partiskhet. Aven om
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forskaren omformulerar teori for att bittre 6verensstimma med verkligheten kan den

subjektiva uppfattningen om fenomenet paverka formuleringen (Wallén, 1996).

Forskningsansatsen har frimst bedrivits med ett abduktivt arbetssitt. Majoriteten av
arbetet har genomforts med en kvantitativ forskningsmetod, dir kvantitativa data har
anvants for att forsoka forstd fenomen avseende Okade kostnader i
fastprisentreprenader 1 dagsliget och palitligheten fér Entreprenadindex. I ett senare
skede 1 analysdelen formuleras ocksd nya idéer baserat pa arbetets resultat, bade den
kvantitativa och kvalitativa delen. Dessa idéer underbyggs frimst av forskarens egna

tankar om resultatet och utvirderas inte, men kan eventuellt inspirera till vidare
forskning.

3.5 Multipel fallstudie

En fallstudie innebir en undersokning av en mindre avgrinsad grupp av ett eller flera
fenomen. Malet med en fallstudie 4r att generalisera teori om fenomen utifran resultatet
fran undersokningen (Gustavsson, 2004). Dock podngterar Wallén (1990) att fallstudier
inte alltid leder till komplett och representativ information eftersom fallstudiens
forutsittningar inte alltid kan appliceras i andra fall. Enligt Patel och Davidsson (2011)
ar fallstudier anvandbara vid undersékning av processer och férindringar. Gustavsson
(2004) skriver ocksa att empiriska data fran fallstudier ar anvindbara som underlag f6r
analys 1 framtida forskning. Inom forskningsvirlden dr fallstudier Gvervigande

kvalitativa, men de kan dven genomforas kvantitativt (Gustavsson, 2004).

Den multipla fallstudien utformades baserat pa problemformuleringen. Urval,
berikningsmetoder och intervjustrategi ar framtagna pa ett sitt for att producera ett bra

underlag till besvarandet av fragestillningen.

3.5.1 Urval av projekt

Projekten i fallstudierna har valts ut med hinsyn till de avgrinsningarna som
formulerades i avsnitt 7.5. Pa grund av det specifika iamnesomradet och att fallstudierna
undersoker projekt fran ett foretag har urvalet varit begrinsat. Dessutom férutsitter
undersokningen att projekten ar upparbetade delvis eller avslutade vid tidpunkten for
datainsamlingen. Eventuella felkillor pa grund av unika omstindigheter har begrinsats

ndgot genom att undersoka fler dn ett projekt.
Urvalet har innefattat foljande 5 punkter:

- Ul: Studien undersoker totalt tre projekt.
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Foretaget hade tre projekt som stimde Gverens med problemformuleringen.
Dessutom bedémdes tre projekt till ett limpligt antal for arbetets

genomforandetid.
- U2: Endast nybyggnadsprojekt undersoks.

Inget av projekten dr anliggnings-, ombyggnads-, -installators eller

renoveringsprojekt for att underséka projekt med liknande utformning,
- U3: Samtliga projekt dr upphandlade under andra halvan av 2021.

Onormala prisférindringar pa material pa grund av bland annat konflikten i
Europa beaktades inte fullt ut i risk- och kostnadskalkylerna. Entreprenoren
anser att kostnadsindringarna dr ofOrutsigbara och paverkar kostnaderna
visentligt for entreprenaderna, vilket innebdr att en tillimpning av 6:3 aberopas

1 samtliga projekt.
- U4: Samtliga projekt dr totalentreprenader.

Detta urval ér till fér att studera projekt med liknande utformning dir
entreprendren ansvarar for bade projektering och utférande. Foretaget hade
dven  frimst  totalentreprenader = som  stimde  6verens — med

unders6kningsomradet.

- Ub: Samtliga projekt dr avtalade med fast pris utan indexreglering.

Entreprenader avtalade med fast pris med indexreglering, I6pande rikning eller
incitamentsavtal befinner sig inte 1 samma situation avseende 6:3, di dessa

ersittningsformer dr sjilvreglerande vid kostnadsindringar.

3.5.2 Datainsamling for kvantitativ del

Syftet med den kvantitativa datainsamlingen 4r att inhamta information om de valda
projekten och utvecklingen av EI. Frin projekten himtas information frin
kontraktsavtal och redovisningsdokument per senaste bokféring. Fran EI himtas
indextal f6r huvud- bas- och undergrupper som representerar konteringen av

kostnadsposter i projekten.

3.5.2.1 Kontraktsavtal

Information om projektens utformning himtas frain kontraktsavtalens innehall.

Kontrakten idr sekretessbelagda och ingen av férhandlingarna gallande 6:3 ir avgjorda.
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Vilka projekt som studeras ar av kinslig information for bestillare, entreprenér och UE
eftersom det kan paverka férhandlingar och relationer, vilket innebir att omfattningen

av kontrakten presenteras 6versiktligt och anonymt 1 resultatdelen.

Relevant information fran kontraktsavtalen ar:

- Starttid for projekt

- Fardigstillandetid

- Kontraktssumma - Typ av bestillare
- Entreprenadform - Ersittningsform
- Samverkansform

3.5.2.2 Redovisningsdokument

Information om kostnadsposter himtas fran projektens redovisningsdokument per
senaste bokforing. I de fall dir redovisningsdokumenten inte ger information om
inkopsperioder  for anvinds

en kostnadspost information frin foretagets

redovisningssystem.
Relevant information om kostnadsposter ar:

- Nedlagda kostnader
- Kalkylpris

- Kontering

- Ink&psperiod

3.5.2.3 Entreprenadindex

Uppgifter om indextal himtas ur huvud- bas- och undergrupper fran EI. Dessa matchas
sedan med en representativ kontering for respektive kostnadspost. Exempel pi

matchningar visas i figur 3.2.

Konto

30576 Betong (platta)

30901 UE - Murning

31400 Fonster och fansterdorrar
30566 Armering

Grupp i Entreprenadindex
Fabrikshetong

Mursten av tegel och kalksten
Fonster

Armeringstal

Smide 30701 UE Smide - Trappracken

Varmeisolering, cellplast 31267 Isolering (platta)

Betongvaror 30600 Prefabricerade element (trappor/hissschakt)
Stalplat 31801 UE - Plat

Figur 3.2 Matchning av huvud- bas- eller undergrupp med kostnadspost
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Relevant information om huvud- bas- och undergrupper frin EI ar:

- Indextal for kostnadsposter under manaden da kontraktsavtal signerades
(basmanad).
- Indextal f6r kostnadsposter under de manader som tjinsten, férnddenheten

eller materialet inférdes 1 projektet (inképsperiod).

3.5.3 Sammanstallning av data for kvantitativ del

Det finns risk att information om en kostnadspost idr otillricklig pa grund av
kostnadsutfallet eller upparbetningsgraden, da arbetet amnar undersoka kostnadsposter
som kan aberopas till vid en tillimpning av 6:3. Det finns darfor anledning att ta stillning

till f6ljande tva scenarion vid sammanstillning av data:
Scenario 1: Kostnadspost per senaste bokféring har inte 6verskridit kalkylpriset.
Scenario 2: Kostnadsiandring for kostnadspost kan inte betraktas som onormal.

For scenario 1 exkluderades kostnadsposten. For scenario 2 exkluderades

kostnadsposten om féljande kriterium inte var uppfyllt:
K196 5 — KEI%i,m( - 5 procentenheter

KE1%, ., = Prisforandring under detsenaste aret for kostnadspost i, enligt EI

KEI%i,m(loér) = Genomsnittlig arlig prisforandring under de 10 senaste aren

for kostnadspost i, enligt EI
(Byggforetagen, 2021b)

Kriterium 4r himtad frin Byggféretagarnas metod foér bedémning om en onormal
prisforandring, vilken presenterades i avsnitt 2.3.6.2. Anledningen till att bara dessa
kostnadsposter inkluderas dr frimst for att jaimféra eventuella skillnader ur ett
prisjusteringsperspektiv. Att skillnaden ska vara mer eller lika med 5 procentenheter ér

en antagen schablon.

3.5.3.1 Faktisk kostnadsokning

Faktisk kostnadsokning beriknas bade numeriskt och procentuellt genom att jamféra

nerlagd kostnad per senaste bokféring med kalkylpriset for respektive kostnadspost.

Vid berikning av faktisk kostnadsokning, Kpg; och Kp,, ;, f6r kostnadspost i anvinds
formel 3.1 och 3.2:

Krk; = Kng;, — Pi 3.1)
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Knk;
Krekon; == 3.2)

Kyk,; = Nerlagd kostnad for kostnadspost i
P; = Kalkylpris for kostnadspost i

Diirefter beraknas total faktisk kostnadsokning, TKpx och TKpgo,, for summerade
kostnadsposter i med formel 3.3 och 3.4:

TKpg =X KFI(L- 3.3)
Knk.
TKrgo, = Ez% -1 (3.4)

Krg, = Faktisk kostnadsokning for kostnadspost i
Kk, = Nerlagd kostnad for kostnadspost i

P; = Kalkylpris for kostnadspost i

3.5.3.2 Indexokning

Innan berdkning av index6kning har respektive kostnadspost matchats med en
representativ huvud- bas- eller undergrupp i EI, enligt avsnitt 3.5.2.3. Indexjimférelsen
utgar darefter ifran indextal for basmanaden da kontraktet signerades for respektive
projekt. Detta indextal jimfors sedan med det aritmetiska medelindextalet under
inképsperioden for respektive kostnadspost, ett berikningssitt inspirerat av den forsta
faktorn 1 RRV:s schablonmetod under 1970-talet, enligt formel 2.9 i avsnitt 2.3.4.

Vid berikning av aritmetiskt medelindextal under inképsperiod I, ; f6r kostnadspost i

anvands formel 3.5:

=&l (3.5)

I,; = indextal for kostnadspost i under inképsmanad x

n; = antal inkdpsmanader fér kostnadspost i

Procentuell indexforindring lo,; ; jamfort med indextal for basmanad j f6r kostnadspost

i beriknas sedan med formel 3.6:

I _I P
Iy = (3.6)

I, ; = Arimetiskt medelindextal under inkopsperiod for kostnadspost i

I;; = Indextal for kostnadspost i under basmdnad j
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Direfter beriknas indexékning Kg; ; for en kostnadspost i med formel 3.7:

Kgri = loji * Py (3.7)
Iy, j; = Procentuell indexforandring fér kostnadspost i
P; = Kalkylpris for kostnadspost i

Till sist berdknas numerisk- och procentuell total indexokning, TKg; och TKgy,, tor

summerade kostnadsposter i med formel 3.8 och 3.9:

TKg =X Kgr; (3.8)
TKgr9 = ZZK o1 (3.9)

Kg; ; = Indexdkning for kostnadspost i

P; = Kalkylpris for kostnadspost i

3.5.3.3 Jamforelse mellan faktisk kostnadsokning och indexdkning

For att undersoka en eventuell skillnad mellan faktisk kostnadsékning och indexdkning
beriknas bade numerisk- och procentenhetsskillnad for en kostnadspost i, AK; och
AKoy,;, enligt formel 3.10 och 3.11:

AK; = Kpk;, — Kg1,i (3.10)
MKy = Ky, — Iy, (3.11)

Kry, = Faktisk kostnadsokning for kostnadspost i
Kg; ; = Indexdkning for kostnadspost i

Krio,, = Procentuell faktisk kostnadsékning for kostnadspost i

Iy, j; = Procentuell indexfordndring for kostnadspost i

Och f6r summerade kostnadsposter i, ATK och AT Ky, enligt formel 3.12 och 3.13:
ATK% = TKFK% - TKEI% (313)

For att undersoka korrelationen mellan nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpriset
tér summerade kostnadsposter under projektens 16ptid beriknas total ackumulerad-
nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris for varje ink6psmanad. Detta genomfors

for att kunna plotta datapunkter 1 ett diagram, dir y-axeln dr total ackumulerat och x-
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axeln dr projektets 16ptid uppdelat manadsvis. Det forsta steget for gora att gora detta
ar att dividera nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpriset fér respektive
kostnadspost i med antalet ink6psmanader n; for kostnadspost i for att dela upp

kostnader under projektets 16ptid, enligt formel 3.14, 3.15 och 3.16:

Knk.:
KKy = =" (3.14)
Ky, = ~2a (3.15)
P;
Pip =2 (3.16)

Kk, = Nerlagd kostnad for kostnadspost i

Kg;; = Indexokning for kostnadspost i
P; = Kalkylpris for kostnadspost i

n; = antal inkdpsmanader fér kostnadspost i

Direfter kan total ackumulerad nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris beriknas

tor varje inkopsmanad under projektets 16ptid.

Total ackumulerad nerlagd kostnad TK (my )k ,, som funktion av total nerlagd kostnad

TKyg, for varje inképsménad 1 till k beridknas darefter med berikningsgang 3.17:

Inképsmanad 1

m=1

TK(my)yk, = Z TK(Dnk
0
Inképsmaénad 2
m=1 m=2
TK(my)nk, = Z TK(1)nk + Z TK(2)nk
0 1
Ink6psmanad k
m=1 m=2 m=k

TK (M) ni = z TK (D + z TK () nic o+ z TK() nk
0 1 k-1

(3.17)
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Total ackumulerad indexkostnad TK (my)g;,, som funktion av total indexkostnad TKpgy,

for varje inkopsmanad 1 till k berdknas direfter med berikningsging 3.18:

Ink6psménad 1

m=1

TK(my)g, = Z TK(1)g
0

Inképsmanad 2

m=1 m=2

TK(ner, = ) TKWDgr + ) TK@)g
0 1
Inképsmanad k

m=1 m=2 m=k
0 1 k-1

(3.18)

Och till sist beriknas total ackumulerad kalkylpris TP(my),, som funktion av total

kalkylpris TP, f6r varje inkbpsmanad 1 till k med berikningsgang 3.19:

Inképsménad 1
m=1
TP(m)a= ) TP(D),
0
Inképsmanad 2
m=1 m=2
TPm)a= ) TP(4+ ) TP(2,
0 1
Inképsmanad k

m=1 m=2 m=k
TP(m) 4 = 2 TP(1) + 2 TP(2) ..+ Z TP(k)
0 1 k—1

(3.19)
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For att ocksd undersoka korrelationen mellan total faktisk kostnadsokning och
index6kning berdknas skillnaden mellan total ackumulerad- nerlagd kostnad och
indexkostnad med kalkylpriset, ATK(m = k)pg, och ATK(m =k)g,, for varje

inkopsmanad 1 till k, enligt formel 3.20 och 3.21:
ATK(mk)FKA = TK(mk)NKA —TP(my), (3.20)
ATK(mk)EIA =TK(My)gr, — TP(my) 4 3.21)

3.5.4 Intervjustudie for kvalitativ del

Intervjustudier urskiljs vanligtvis utifrin metoderna, ostrukturerad-, strukturerad- och

semistrukturerad interviju.

En ostrukturerad interviu innebdr att inga fragor formuleras innan intervjun och

respondenten styr samtalet under intervjun. Darav fir respondenten mojlighet att
naturligt resonera och forklara amnet inklusive indirekta teman som ansluter till amnet
(Patel och Davidsson, 2011).

En strukturerad intervju innebar att alla frigor om amnet ar férbestimde med inbordes

ordning innan intervjun. Intervjumetoden karaktiriseras av att det inte finns nagon

efterstravan att avvika frain amnet som avses undersokas (Patel och Davidsson, 2011).

En semistrukturerad interviu innebiar en kombination av ostrukturerad- och

strukturerad intervju. Likt en ostrukturerad intervju formuleras fraigor om dmnet innan
intervjun. Diremot behéver inte fragorna nédvandigtvis f6lja sin inbérdes ordning och

intervijun tillats avvika fran amnet (Patel och Davidsson, 2011).

Intervjumetoden som valdes for understkningen dr en semistrukturerad intervju.
Metoden limpar sig val pa grund av forutsittningarna for fragestillning 3. Intervjuns
primara syfte dr undersoka férhandlingarna avseende 6:3 i projekten, men det ar dven
intressant att inhdamta ytterligare indirekt information som fragorna inte nédvindigtvis

behandlar, vilket kan vara relevant f6r undersokningen.

3.5.5 Respondent och intervjufragor

Enbart en intervju genomfors i undersokningen. Respondenten, som dr chefen for
foretaget, ar val informerad om verksamheten och férutsittningarna for projekten som

undersoks i fallstudierna.

Tre forbestimda fragor forbereddes infoér intervjun, varav den forsta behandlar

prisbildningsmiljon och de tva efterféljande 6:3:
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1. Hur paverkar den onormala prisbildningen pa material er verksamhet avseende

ink6p, kostnadsstyrning och kostnadsprognoser?
2. Hur foérhaller sig respektive bestillare till att ni aberopar 6:3?

3. Vilka l6sningar for prisjustering diskuteras eller har applicerats i projekten

avseende 6:3?

3.6 Trovardighet for studien

Reliabilitet och validitet 4r tva begrepp som kan beskriva trovirdigheten for en studie
(Patel och Davidsson, 2011).

Reliabilitet definieras som tillf6rlitligheten i en mitmetod eller den relativa franvaron av
slumpmassiga mitfel, enligt Gustavsson (2004). Formagan for en mitmetod att
producera samma resultat vid upprepade mitningar dr en enklare beskrivning av Wallen
(1996). Patel och Davidsson (2011) skriver att en studie utford med hog reliabilitet ar

en studie som andra personer kan reproducera med likartat resultat.

Validitet definieras som férmagan for en undersokning att faktiskt méta det empiriska
matt som undersokningen édr avsedd att mata, enligt Gustavsson (2004). Wallen (1996)
beskriver validitet med hur vil undersékningen stimmer 6verens med verkligheten. Vid
sakerstillning av validiteten for en unders6kning ar det darfér lampligt att fraga sig om

mitmetoden som anvinds verkligen besvarar fragestillningen (Patel och Davidsson,
2011)

For att sikerstilla reliabiliteten 1 studien har metoderna forklarats utforligt 1 syfte att
andra personer ska kunna genomfora liknande undersokningar. Den subjektiva
uppfattningen i den kvantitativa delen dr begransad eftersom dataunderlaget utgbrs av
harda data. Studien undersoker projekt med 16ptid under en viss tidsperiod, med
begrinsad geografisk spridning och som utférs av ett féretag. Dirfér kan inte samma
resultat garanteras om projekt med andra forutsittningar undersoks. Faktorer sisom
prisférandringar beroende pa Ioptiden, kalkylantaganden, komplexitet, storlek och
utformning  paverkar sikerligen  resultatet. Pa grund av = gemensamma
marknadsforutsittningar ar det dock relativt generaliserbart till vilken grad
byggentreprenorer paverkas ekonomiskt av onormala prisférandringar pa material.
Jamférelsen mellan berikningsmetoderna, faktisk kostnadsékning och indexékning,
och foérhandlingar om 6:3 bor inte generaliseras for hela byggindustrin, utan enbart

anvindas som fallexempel.

En kritisk faktor som kan péaverka validiteten for jimforelsen med EI ar att uppgifter
om nerlagda kostnader himtas fran redovisningsdokument i stillet f6r enhetspriser via

fakturor. Att undersoka varenda faktura i respektive projekt bedémdes vara for
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omfattande for en person. Dirfér kan jamforelsen mellan berikningsmetoderna for
vissa materialkostnader vara nagot missvisande pa grund av eventuella fel i
kostnadsdata, mangdberikningen eller forekomst av storre materialspill dn kalkylerat, se
avsnitt 2.2.3. Dessa faktorer ger utslag i form av en extrakostnad for nerlagda kostnader
i redovisningen, vilket kan paverka jimforelsen. Oversiktliga uppskattningar gjordes vid
datainsamlingen for att forsoka reducera dessa felkillor, men det dr mycket osannolikt
att dem elimineras helt. Vidare kan validiteten stirkas for bade den kvantitativa och
kvalitativa delen eftersom foretaget dr en seriés aktér inom byggbranschen och en del

av en stor koncern.
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4. Resultat

I detta kapitel presenteras en beskrivning av de undersokta projekten samt resultat for bade den
kvantitativa och kvalitativa delen av fallstudien. For fullstindigt dataunderlag for den kvantitativa

delen hanvisas til] bilagorna lingst ner i arbetet.

4.1 Beskrivning av projekten

Utformning och innehall f6r projekten presenteras i tabell 4.1, 4.2 och 4.3. Uppgifter
om ungefirlig upparbetningsgrad baseras pa tidpunkten nir kvantitativa data
inhdmtades fran respektive projekt, vilka anges i ett intervall pa grund av osikerheter i
prognoser. Informationen om projekten presenteras oversiktligt pa grund av foretagets

krav pa anominitet.

Tabell 4.1 Utformning och innehall fér P1

Projekt 1 (P1)

Bestillare 1 (B1): Privat fastighetsbolag
Kontraktssumma: 270 000 000 kr

Omfattning av kontraktsarbeten: Igilz;);grande av bostider, kontor och
Ersittningsform: Fast pris utan indexreglering
Entreprenadform: Totalentreprenad (ABT 006)
Samverkan: Nej

Igangsattningstid: September 2021

Firdigstallandetid (preliminir): December 2024

Upparbetningsgrad (ungefirlig): 35-45 %
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Tabell 4.2 Utformning och innehall fér P2

Projekt 2 (P2)

Bestallare 2 (B2): Statlig investeringsfond
Kontraktssumma: 270 000 000 kr

Omfattning av kontraktsarbeten: Uppfoérande av bostider och garage
Ersittningsform: Fast pris utan indexreglering
Entreprenadform: Totalentreprenad (ABT 06)
Samverkan: Ja

Igangsattningstid: December 2021

Firdigstallandetid (preliminir): Mars 2024

Upparbetningsgrad (ungefarlig): 45-55 %

Tabell 4.3 Utformning och innehall fér P3

Projekt 3 (P3)

Bestallare 3 (B3): Privat fastighetsbolag
Kontraktssumma: 140 000 000 kr

Uppférande av kontor, sportanliggning, gym,

Omfattning av kontraktsarbeten:
restaurang och spa

Ersittningsform: Fast pris utan indexreglering
Entreprenadform: Totalentreprenad (ABT 006)
Samverkan: Nej

Igangsittningstid: Augusti 2021
Firdigstallandetid (preliminir): December 2022
Upparbetningsgrad (ungefirlig): 65-75 %
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4.2 Kvantitativ del

I det foljande presenteras sammanstillningen av kvantitativa data f6r P1, P2 och P3.

OBS: Nir den totala procentuella kostnadsékningen presenteras for summerade
kostnadsposter dr det inte i foérhallande till kostnaderna for hela entreprenaden, utan ér

en jaimférelse med de kostnadsposter som dr inkluderade i berdkningarna.

4.2.1 Projekt 1

Sammanlagt undersoktes 9 kostnadsposter i P2, vilka uppfyllda kriterium enligt avsnitt
3.5.3. Kostnadsposterna undersoktes fram till slutet av november 2022 jimfort med

kalkylpriset vid upphandling under september 2021.

4.2.1.1 Faktisk kostnadsokning

I figur 4.1 och 4.2 visas procentuell- och numerisk kostnadsokning f6r kostnadsposter

1 P1. Kostnadsposterna idr ordnade fran lagst till hogst procentuell- och numerisk faktisk

kostnadsokning.
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Figur 4.1 Kostnadsposter i P1 — faktisk kostnadsdékning i procent
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Figur 4.2 Kostnadsposter i P1 — faktisk kostnadsdékning i tusentals kr

Tabell 4.4 visar total procentuell- och numerisk faktisk kostnadsékning f6r summerade

kostnadsposter i P1.

Tabell 4.4 Total faktisk kostnadsékning i P1

Virdetyp Faktisk kostnads6kning
Procentuell 19 %
Numerisk 13 749 937 kr

4.2.1.2 Jamforelse mellan faktisk kostnads6kning och indexékning

I figur 4.3 och 4.4 visas procentuell och numerisk faktisk kostnadsékning samt
index6kning f6r kostnadsposter i P1. Kostnadsposterna ar ordnande fran ldgst till hogst

numerisk faktisk kostnadsékning.
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Figur 4.4 Kostnadsposter i P1 — faktisk kostnadsékning och indexdkning i tusentals
kronor

Tabell 4.5 visar procentenhets- och numerisk skillnad mellan faktisk kostnadsékning
och index6kning for kostnadsposter i P1. Kostnadsposter dr ordnade fran hogst till lagst
skillnad i procentenheter. Ett positiv virde innebir att faktisk kostnadsokning ar storre

an index6kning medan ett negativt virde innebdr motsatsen.
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Tabell 4.5 Kostnadsposter i P1 — skillnad i procentenheter och kr mellan faktisk
kostnadsdkning och indexbdkning

Kostnadspost Procentenheter Numerisk (kr)
30556 Armering 43 1236 362
31461 Fonster och fonsterddrrar 35 1 058 743
30556 Betong 28 1336 333
30501 UE - Betongarbeten (stomme) 13 176 727
30901 UE — Murning 13 1578 813
30601 UE — Betong prefab 8 1714709
30500 Betongarbeten 5 176 727
30701 UE — Smide -6 -247 441
32004 UE — Aluminiumpartier -17% -2 388 805

Figur 4.5 illustrerar utvecklingen av total- nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris

t6r summerade kostnadsposter 1 P2 under ink6psmanaderna.
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Figur 4.5 Total- nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris i tusentals kr fér P1 —
utveckling feb 2022 — nov 2022

Och figur 4.6 illustrerar utvecklingen av faktisk kostnadsékning och index6kning under

samma tidsperiod f6r summerade kostnadsposter i P2.

64



16000
14000
12000
10000
8000
6000

4000

2000 /
0 =

Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug  Sep Okt Nov
2021 2021 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022 2022

——Faktisk kostnads6kning ——Kostnadsdkning enligt EI

Figur 4.6 Faktisk kostnadsbkning och indexdkning i tusentals kr fér P1 — utveckling nov
2021 — nov 2022

Till sist presenteras procentenhets- och numerisk skillnad mellan total- faktisk

kostnadsokning och indexokning for summerade kostnadsposter i P2 i tabell 4.6. Ett

positivt virde innebar att faktisk kostnadsékning ar storre 4n indexékning.

Tabell 4.6 Total procentenhets- och numerisk skillnad mellan total- faktisk
kostnadsdkning och indexdkning fér P1

Virdetyp Skillnad mellan beridkningsmetod
Procentenheter 7
Numerisk 5058 951 kr

4.2.2 Projekt 2

Sammanlagt undersoktes 12 kostnadsposter i P2, vilka uppfyllda kriterium enligt avsnitt
3.5.3. Kostnadsposterna undersoktes fram till slutet av november 2022 jamfort med

kalkylpriset vid upphandling under december 2021.

4.2.2.1 Faktisk kostnadsokning

I figur 4.7 och 4.8 visas procentuell- och numerisk faktisk kostnadsokning for
kostnadsposter 1 P2. Kostnadsposter dr ordnade frian lagst till hogst procentuell- och
numerisk faktisk kostnadsokning.
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Figur 4.8 Kostnadsposter i P2 — faktisk kostnadsdékning i tusentals kr

Tabell 4.7 visar total procentuell- och numerisk faktisk kostnadsékning f6r summerade

kostnadsposter i P2.

Tabell 4.7 Total faktisk kostnadsbkning fér summerade kostnadsposter i P2

Virdetyp Faktisk kostnads6kning
Procentuell 28 %
Numerisk 11 861 522 kr
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4.2.2.2 Jamforelse mellan faktisk kostnads6kning och indexékning

I figur 4.9 och 4.10 visas procentuell- och numerisk faktisk kostnadsékning samt
index6kning f6r kostnadsposter i P2. Kostnadsposterna ar ordnande fran ldgst till hogst
numerisk faktisk kostnadsékning.
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Figur 4.10 Kostnadsposter i P2 — faktiskt kostnadsékning och indexékning i tusentals kr

Tabell 4.8 visar procentenhets- och numerisk skillnad mellan faktisk kostnadsokning
och index6kning for kostnadsposter i P2. Kostnadsposterna ir ordnade fran hogst till
ldgst skillnad 1 procentenheter. Ett positivt virde innebdr att faktisk kostnadsokning ar

storre dn index6kning medan ett negativt virde innebdr motsatsen.
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Tabell 4.8 Kostnadsposter i P2 — skillnad i procentenheter och kr mellan faktisk
kostnadsbkning och indexbkning

Kostnadspost Procentenheter Numerisk (kr)

30576 Betong (platta) 35 445 847

31400 Fonster och fonsterdorrar 25 1410 865
s Pt donn 2
31801 UE - Plat 18 974 679
31267 Isolering (platta) 18 30 334
30701 UE Smide - Trappracken 13 91114

30901 UE - Murning 11 1084 902

32004 UE Aluminiumpartier 10 180 425
30501 UE Betongarbeten - Stomme 9 742 287
30501 UE Betongarbeten - Underbyggnad 4 103 277
30566 Armering -3 -51 994

32202 UE Golvbeliggning -5 -182 460

Figur 4.11 illustrerar utvecklingen av total- nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris

t6r summerade kostnadsposter 1 P2 under ink6psmanaderna.
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Figur 4.11 Total- nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris i tusentals kr for P2 —
utveckling feb 2022 — nov 2022
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Och figur 4.12 illustrerar utvecklingen av faktisk kostnadsékning och indexokning

under samma tidsperiod f6r summerade kostnadsposter 1 P2.
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Figur4.12 Faktisk kostnadsdkning och indexdkning i tusentals kr fér P2 — utveckling
februari 2022 — november 2022

Till sist visas procentenhets- och numerisk skillnad mellan total- faktisk kostnadsokning

och index6kning f6r summerade kostnadsposter i P2 i tabell 4.9. Ett positivt virde for

skillnaden innebir att faktisk kostnadsokning ar storre dn indexokning.

Tabell 4.9 Total procentenhets- och numerisk skillnad mellan total- faktisk
kostnadsdkning och indexbdkning fér P2

Virdetyp Skillnad mellan berikningsmetod
Procentenheter 9
Numerisk 5109 809 kr

4.2.3 Projekt 3

Totalt 15 kostnadsposter studerades 1 P3, vilka uppfyllda kriterium enligt avsnitt 3.5.3
Sammanstillning av data for kvantitativ del. Kostnadsposterna undersoktes fram till slutet av

september 2022 jamfort med kalkylpriset vid upphandling under augusti 2021.

4.2.3.1 Faktiskt kosthadsokning

I figur 4.13 och 4.14 visas procentuell- och numerisk faktisk kostnadsokning for
kostnadsposter i P3. Kostnadsposter dr ordnade fran ldgst till hégst procentuell- och

numerisk faktisk kostnadsokning.
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Procentuell- och numerisk total faktisk kostnadsékning f6r summerade kostnadsposter
1 P3 redovisas i tabell 4.10.

Tabell 4.10 Total faktisk kostnadsékning fér summerade kostnadsposter i P3

Virdetyp Faktisk kostnads6kning
Procentuell 19 %
Numerisk 8 479 839 kr

4.2.3.2 Jamforelse mellan faktisk kostnads6kning och indexékning

I figur 4.15 och 4.16 presenteras procentuell- och numerisk faktisk kostnadsékning samt
index6kning f6r kostnadsposter i P3. Kostnadsposterna ir ordnande fran ldgst till hogst

procentuell- och numerisk faktiskt kostnadsékning.
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Figur 4.15 Kostnadsposter i P3 — procentuell faktisk kostnadsékning och indexdkning
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Figur 4.16 Kostnadsposter i P3 — faktisk kostnadsékning och indexdkning i tusentals
kronor

Tabell 4.11 visar procentenhets- och numerisk skillnad mellan faktisk kostnadsokning
och index6kning f6r kostnadsposter 1 P3. Kostnadsposterna ar ordnade fran hogst till

ligst skillnad. En positiv skillnad innebdr att faktisk kostnadsokning dr stérre dn

indexokning medan en negativ skillnad innebar motsatsen.

Tabell 4.11  Kostnadsposter i P3 — skillnad i procentenheter och kr mellan faktisk
kostnadsbkning och indexbkning

Kostnadspost Procentenheter Numerisk (kr)

30660 Betongelement (stiltrappor) 92 465 929
30560 Material (Primirt isoblock+puts) 51 159 626
30577 Betongpump 43 236 924

30566 Armering 32 775 138

30701 UE-Smide 31 473 339

31266 Gips 21 73 636

31272 Beklidnadsskivor 19 167 618

30576 Betong 10 275186

30503 UE - Betonggolf (Pagjutning HD/f) 2 61957
30601 UE-Betongprefab 1 246 370

1074 Virmeisolering, mineralull 0 0

32004 UE-Aluminiumpartier -1 -23 412
31261 Trivirke, stalreglar och dyl, 3 -36 720
31702 UE - Taktickning -5 -190 256
11230 Driftel, virme, vatten -31 -332 658
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Figur 4.17 illustrerar utvecklingen av total- nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris

for summerade kostnadsposter i P3 inképsmanaderna.
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Figur 4.17 Total- nerlagd kostnad, indexkostnad och kalkylpris i tusentals kr fér P3 —
utveckling aug 2021 — sep 2022

Och figur 4.18 illustrerar utvecklingen av faktisk kostnadsékning och indexékning

under samma tidsperiod f6r summerade kostnadsposter 1 P3.
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Figur 4.18 Faktisk kostnadsdkning och indexdkning i tusentals kr fér P3 — utveckling aug
2021 — sep 2022
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Till sist presenteras procentenhets- och numerisk skillnad mellan total- faktisk
kostnadsokning och indexékning f6r P2 i tabell 4.12. Ett positivt virde for skillnaden

innebar att faktisk kostnadsokning ér storre dn kostnadsékning enligt EI.

Tabell 4.12

Procentenhets- och numerisk skillnad mellan total- faktisk kostnadsdkning
och indexdkning fér P3

Virdetyp Skillnad mellan berikningsmetod
Procentenheter 5
Numerisk 2 352 676 kr

4.2.4 Sammanstallning av resultatet for kvantitativ del

I tabell 4.13 visas en sammanstillning av resultatet f6r summerade kostnadsposter for

projekten.
Tabell 4.13  Sammanstélining av resultat fér P1, P2 och P3
Virdetyp Faktisk Index6kning  Skillnad mellan
kostnadsokning berikningsmetod
Procentuell/ 19 % 12 % -
P1 procentenheter
Numerisk 13749937 ke 8690 968 kr 5058 595 kr
Procentuell/ 28 9, 19% 9
P2 procentenheter
Numerisk 11861 552kr 6751 713 kr 5109 809 kr
Procentuell/ 19 % 14%, 5
P3 procentenheter
Numerisk 8 479 839 kr 6127 163 kr 2352676 kr
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4.3 Kvalitativ del

I det foljande presenteras resultatet f6r intervjustudien. Intervjun genomférdes i borjan

av december 2022. Respondenten i intervjun betecknas E (entreprenéren).

4.3.1 Kostnadsprognoser, inkop och marknadslage

“Priserna gar ner men de kan lika girna sticka igen” - E

E:s byggforetag, som limnar ett par anbud i manaden, inhimtar kontinuerligt
prisofferter fran UE och materialleverantorer. I deras erfarenhet 6kar fortfarande priser
pa bland annat betong, jirn och stal medan det noteras att priser minskar f6r UE med
korta omloppstider, exempelvis malare, kakelsittare och ventilationare. Anledningen till
att priser minskar for dessa UE beror troligtvis inte pa att materialpriser sjunker, utan i
stallet paverkas efterfrigan pa deras arbeten av en svikande byggkonjunktur. Darfor tar
de pa marginalerna for att erbjuda mer konkurrenskraftiga priser an deras konkurrenter.
Pa grund av detta dr det 1 sin tur riskfullt f6r E att lamna anbud pa projekt med ling
l6ptid eftersom om priser 6kar framover, si Okar de snabbare f6r UE én fér E och
manga av UE:s insatser dr forst i ett senare skeende i bygeprocessen. “Priserna gar ner
men de kan lika girna sticka igen”, uttrycker E for att poangtera risken med att inga 1

avtal f6r exempelvis invindig stomkomplettering i dagsliget.
“For ett ar sedan var det inte ett snack om index” - E

E, som har gjort kostnadsprognoser i 20 ar, menar att det har varit relativt enkelt att
framstilla kostnadsprognoser historiskt, men dagens volatila prisbildning forsvarar
arbetet med att producera palitliga prognoser. For projekt med lag upparbetningsgrad,
sisom P1, rider det stora osikerheter om kostnadsbilden framéver. Darfor avvaktar
man med inkép av material om inte ett kontraktsarbete ar kritiskt for tidsplanen,
alternativt avtalar man indexreglering vid upphandling. ”Fér ett ar sedan var det inte ett
snack om index”’, menar E baserat pa sin personliga erfarenhet eftersom index generellt
har gitt ner innan pris6kningarna under den senaste tiden. Tidigare riknade man med
ett riskpaslag pa ungefir 3 procent som succesivt har reducerats pa grund av brist pa
utslag, medan dagens situation dr det omvanda. Entreprenorer riknar med ett storre
riskpaslag som innebdr dyrare anbud, vilket resulterar i att byggherrarna inte har rad
med nyproduktionsprojekt. Utover Okade byggkostnader paverkar dven hogre
finansieringskostnader och minskad képaptit fran bostadsrittsképare investeringsviljan
hos byggherrarna, vilket leder till en ond spiral som innebir mindre och mindre jobb
for entreprendrer. E tror att den virsta nedgangen for byggmarknaden i detta avseende

kommer att intriffa nagon gang under mitten av 2023.

Dessutom tycker E att det dr konstigt att inte fler av de stora byggkoncernerna

vinstvarnar pa borsen till foljd av nedskrivningar pa grund av specifikt Gkade
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byggkostnader. En trolig anledning kan vara att de spelar pa att vara berittigade till
kostnadsersittning vid tillimpning av 6:3 nir projekten ar firdiga, enligt E. Bolagen tar
darfor en stor risk infor framtiden, i och med att byggbolag vanligtvis redovisar genom
succesiv vinstavrakning. E:s prioritet, till skillnad fran vad E tror om byggkoncernerna
pa borsen, dr att sikra kostnadsbilden framéver i syfte att reducera riskerna for sin

verksamhet.

4.3.2 Forhandlingar om prisjustering vid tillampning av 6:3

“Nar marknadsforutsittningarna var gynnsammare har det varit mer vi gor det

tillsammans” - E

Ingen av parter vill vara 6verens om hur man ska hantera de 6kade kostnaderna, enligt
E. Det finns inget rittsfall 1 nutid som har behandlat 6:3, vilket forsvarar
torhandlingarna. Ingen av bestillarna vill involvera jurister i forhandlingarna, utan
foredrar i stillet att komma fram till en 16sning utan jurister, en instillning till
torhandlingarna  som  har  skiftat under det senaste halvaret. 7Nir
marknadsforutsittningarna har varit gynnsammare har det varit mer vi gor det
tillsammans”, siger E baserat pa sin personliga erfarenhet, medan i dagsliget ir det ett
hardare marknadsklimat pa grund av att bade byggherrarnas och entreprenérernas

ekonomiska marginaler minskar, vilket ocksa har en paverkan pa férhandlingarna.

43.21P1

B1 siger nej till alla former av kostnadsreglering dir ett ersittningsbelopp betalas och
hivdar att P1 dr upphandlat till ett fast pris. I stallet foreslar B1 att parterna ska 16sa
tvisten genom en kompensationsaffir. Bl erbjuder E att kopa en fastighet med
inkluderade entreprenadavtal som E ska bygga bostadsritter at B1 pa. En del av de
Okade kostnaderna i P1 (hur stor del var inte bestimt vid tidpunkten for intervjun), som
bed6éms utgora ett rimligt kostnadsregleringsbelopp vid tillimpningen av 6:3, reducerar

sedan kopeskillingen 1 affiren.

E motsitter sig forslaget baserat pa en riskbedémning av affiren. P1 dr ett hybridprojekt
med kontor, hyresligenheter och bostadsritter, medan det erbjudna projektet enbart
omfattar bostadsritter. Bostadspriser dr pa vig ner, byggkostnader ir hoga och
kopkraften fran hushallen forsvagas i takt med en svikande ekonomisk konjunktur.
Enligt E finns det ingen anledning att 6verfora risk frain P1 till ett annat projekt som
bedéms innefatta stérre risk. Dessutom pekar bdde kostnadsutfallet och
kostnadsprognoserna att de 6kade kostnaderna for P1 kommer att bli mycket stora.
Prissattningen idag dr betydligt annorlunda jamfért med tidpunkten f6r upphandling,
med visentligt hogre priser i dagsliget. Det ar dirfor sannolikt att ett eventuellt
kostnadsregleringsbelopp kan bli hogt, vilket ytterligare minskar incitamentet att

Overfora risken till ett bostadsrittsprojekt.

76



4.3.2.2 P2

Vid signerande av kontraktet bifogades en sirskild klausul om 6:3. Enligt klausulen
skulle B2 kompensera kostnadsokningar pa mer dn 3 procent for tri, betong och stél pa
grund av radande osikerheter 1 prisutvecklingen. Schablonvirdet baserades pa RRV:s
rekommendationer under 1970-talet (Trafikverket hade inte gatt ut med sina

rekommendationer nir kontraktet signerades).

I takt med att P2 upparbetades, ansag B2 att utrikningen av dessa kostnadsposter blev
for detaljerad och komplicerad. Darfoér har B2 givit ett forslag om ett tilliggsavtal som
innebdr att indexreglering enligt El:s tillimpningsforeskrifter anvinds for
huvudgruppen, Flerbostadshus och forvaltningsbyggnader med stomme av
prefabricerade betongelement, som representerar nybyggnationen. B2 féreslar att
faktorn 0,9, i formel 2.6 i avsnitt 2.7.3, tas bort med kravet att infora ett troskelvirde,
som innebir att B star f6r kostnadsékningar upp till 2,5 procent av kontraktssumman
enligt Trafikverkets beslut, innan kostnadsregleringen boérjar tillimpas. P2 dr f6r vrigt
det enda projektet dir bestillaren har angivit en schablon i samband med diskussioner
om 6:3. B2 vill dven att endast materialkostnader (ungefir 105 miljoner av
kontraktssumman), som utgér mindre dn hilften av kontraktssumman exklusive
projektering, ska omfattas av kostnadsregleringen, tillimpa indexreglering dven om
indextal f6r utférandemanad blir lagre 4n indextal f6r basmanaden och att basmanaden

for indexjamforelse ska utga ifran mars 2022.

E motsitter sig det foreslagna tilliggsavtalet. E anser att alla kostnader exklusive
projekteringskostnader ska omfattas av indexregleringen (ungefir 260 miljoner av
kontraktssumman), basmanaden for indexjimférelse ska utga ifran manaden for
kontraktssigneringen (december 2021) och att indexreglering inte ska tillimpas om

indextal for utférandemanaden blir lagre an indextal f6r basmanaden.

43.2.3P3

B3 har begirt redovisade kostnadsékningar jaimfért med kalkylpriset 1 samband med
byggmoten under projekttiden, dir parter har haft en I6pande diskussion om hur dessa
ska hanteras. Det senaste kostnadsregleringsforslag som B3 har framfort innefattar att
kostnader for ATA-arbeten och kostnadsokningar enligt EI summeras. Av det
summerade beloppet, som utgérs av ungefir 40 procent ATA-arbeten och 60 procent
kostnadsokningar, betalar B3 for tva tredjedelar och E det resterande. De totala 6kade
kostnaderna vid tidpunkten for intervjun var ungefir 12 miljoner kronor samtidigt som
inga stora ink6p av material eller tjanster skulle genomféras framéver. (Det kvantitativa
resultatet for P3, som visar en ldgre kostnadsokning, dr baserad pa data fram till slutet

av september, medan intervjun dr genomférd 1 borjan av december)
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E anser att B3:s forslag eventuellt dr en rimlig kostnadsfordelning mellan parter, aven

om kostnaderna for ATA-arbeten ur ett juridiskt perspektiv borde betalas av B3.
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5. Analys

I detta kapitel analyseras resultatet av bide den kvantitativa och kvalitativa delen av studien.

Jémforelse med teori fran litteraturstudien vags in i analysen.

5.2.1 Kostnadsokningar i projekten

Alla projekt visar en betydande 6kning av kostnaderna. Sirskilt materialkostnader eller
UE-arbeten som ir beroende av metaller har sett en hog procentuell 6kning, vilket dr
forvintat baserat pa utvecklingen av officiell prisstatistik. De storsta nominella
okningarna i projekten har frimst paverkats av materialkostnader f6r armeringsstal,
betong, fonster och fonsterdorrar, samt UE-arbeten for prefabricerade betongelement,

murningsarbeten och platarbeten.

Justerat for upparbetningsgraden visar P1 den storsta 6kningen i kostnaderna jamfort
med kontraktssumman. Kostnaderna har 6kat med nistan 14 miljoner kronor for
summerade kostnadsposter, vilket motsvarar en 6kning pa 20 procent jamfért med
kalkylpriset. UE-arbeten f6r murning och prefabricerade betongelement f6r stommen
samt materialkostnader for armering och betong uppvisade héga nominella 6kningar.
Enbart dessa kostnadsposter har resulterat i en 6kning pa mer 4n 8,8 miljoner kronor.

Materialkostnaderna f6r armeringsstal sticker ut med procentuell 6kning pa 92 procent.

P2 uppvisade den minsta variationen mellan hégsta och lidgsta procentuella 6kning f6r
inbordes kostnadsposter. UE-arbeten fér murning, plat och betongarbeten for
stommen samt materialkostnader for fonster och fonsterdorrar hade storst paverkan pa
den nominella 6kningen. Totalt uppvisade dessa kostnadsposter en nominell 6kning pa
8,3 miljoner kronor, vilket motsvarar 70 procent av den totala 6kningen. UE-kostnader
tor platarbeten, materialkostnader for betongplattan och armeringsstal uppvisade alla

en procentuell 6kning pa 6ver 40 procent.

Prefabricerade stiltrappor 1 P3 sticker ut i statistiken med den hogsta procentuella
okningen av alla kostnadsposter fér alla projekt, med en 6kning pa 108 procent.
Armering och UE-arbeten med prefabricerade betongelement har paverkat den
nominella 6kningen med 3,6 miljoner kronor, vilket nastan utgor halften av den totala
okningen. Justerat for upparbetningsgraden uppvisade P3 den lidgsta procentuella och

nominella 6kningen jaimfért med kontraktssumman.

79



Med antagandet att projekten kalkylerades med tickningsgrader pa 12 procent och att
ingen del av de Okade kostnaderna ersitts av bestillaren, visas den reducerade

tickningsgraden for respektive projekt i tabell 5.1.

Tabell 5.1 Téackningsgrad efter 6kade kostnader fér P1, P2, P3

12 % av

Projekt o s () Kostnadsokning (kr) TGrequcerad
P1 32 400 000 13749 937 7,8 %o
P2 32 400 000 11 861 552 8,4%

P3 15 400 000 8 479 839 6,5 %

Tickningsgraderna paverkas betydligt trots att inget av projekten ér fardigstallt, med
kostsamma UE-arbeten och material kvar att kopa in. Det ska ocksa noteras att
marginalen som blir 6ver efter de 6kade kostnaderna ska ticka de fasta kostnaderna for
toretaget, vilket innebir att om kontraktssumman prisjusteras fo6r bade P1 och P2 ir det
troligt att projektet kommer att ga med forlust vid fardigstillande. Dessutom ar det
tydligt att ndgra manaders skillnad i tidpunkten f6r upphandling, sisom mellan P1 som
upphandlas 1 september 2021 och P2 som upphandlas i december 2021, har en
betydande effekt pa kostnadsutfallet jimfért med kalkylpriset. Bada projekten har
samma kontraktssumma, men Okningarna dr storre i Pl som har en lidgre
upparbetningsgrad.

Det ska ocksa understrykas att kostnadsposter enligt scenario 1 och 2, som formulerades
1 avsnitt 3.5.3, har exkluderats fran berakningen. Detta betyder inte att dessa inte har
blivit paverkade av 6kade kostnader. I stillet beror det pa att vissa av dem inte har
upparbetats helt vid tiden for datainsamlingen eller att pristérandringarna f6r dem inte
betraktades som onormala. De totala faktiska kostnadsékningarna dr dirmed nagot
hogre dn vad resultaten visar. Hur stora Okningarna var for de exkluderade
kostnadsposterna enligt scenario 1 gick inte att uppskatta baserat pa det tillgingliga
dataunderlaget som anvindes. Kostnadsposterna som exkluderas pa grund av scenario
2 var dock fa med relativt sma nominella belopp f6r samtliga projekt, vilket innebir att

dessa inte paverkade resultatet betydligt.

5.2.2 Byggmarknaden — kostnader och rantor

De okade kostnaderna i projekten ir troligtvis representativa for byggentreprenor pa
grund av de gemensamma marknadsférutsittningarna. Samtliga projekt uppvisar
pressade marginaler, dven om inkép av material och UE foér invindig
stomkomplettering inte hade genomférts vid datainsamlingen samtidigt som priserna ar

hogre 1 slutet av byggtiden pa grund av prisutvecklingen, vilket illustrerar det tuffa
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ekonomiska marknadslaget. Darfor dr det svart att ifrdgasitta Byggforetagens
konjunkturrapport eller E:s uppfattning 1 intervjun om att det finns en betydande risk
for en nedging i bygginvesteringar under de kommande aren pa grund av att
nybyggandet av bostader sviker. Det ér troligt att det dr svart for bestillare att motivera
investeringar 1 nyproduktion 1 dagsliget pa grund av hoga bygg- och

finansieringskostnader, sisom E ndmner i intervjun.

Under en lingre period av ldga rintor har hyresritter varit en relativ siker och attraktiv
investering med en stabil avkastning. I takt med stigande rintor dr det sannolikt att
investerare 1 allt hogre grad viljer andra, mer sikrare investeringsformer, sisom
obligationer eller statsskuldsvixlar. Dessutom kan inte bestillare hdja hyrorna i takt med
inflationen, som E nimner i intervjun. Om Riksbanken foljer sin prognoserade
rintebana dr det dven troligt att prisnedgangen pa bostadsritter fortsitter, dtminstone
tills rinteuppgangen stabiliseras och konjunkturutsikterna forbattras. Detta innebar att
bostadsrittskopare blir mer riskmedvetna, vilket sannolikt leder till en minskad
efterfragan, sarskilt for bostadsritter som fardigstills lingre fram i tiden. Priset pa
befintliga bostadsritter skiljer sig dessutom inte visentligt fran nyproducerade
bostadsritter. Att betala for en bostadsritt som fardigstills om ett par ar innebér darfor
en hog risk for képaren. Hogre rintor medfor ocksa inte bara hogre kostnader for
individers lan och finansieringskostnader for bestillare, utan det paverkar ocksa
bostadsrittsforeningars kalkyler, vilket innebdr hogre avgifter och dimpar
investeringsviljan hos privatpersoner. Kombinationen av dessa faktorer, tillsammans
med hoga byggkostnader, kommer sannolikt leda till en svag marknad f6r nyproduktion
av bostader. Marknaden fér kommersiella byggnader och industribyggnader, frimst
inom tillverkningsindustrin, kommer férmodligen vara ndgot starkare pa grund av att
hyror kan hojas 1 takt med inflationen, men med stora osiakerheter f6r de kommersiella
pa grund av en forvintad minskad betalningsvilja och efterfrigan frin foretag for till
exempel lokaler f6r detaljhandel, kontor och restauranger. Dirtill dr det troligt att
investeringar frin de kommersiella fastighetsbolagen, som generellt dar hégt belanade
och dirmed rintekinsliga, kommer att minska. Okade statliga investeringar for
torsvarsbyggnader, i samband med en 6kning i férsvarsbudgeten, kan delvis om 4n litet

kompensera for bortfallet i investeringar i resterande segment.

Sammantaget stir byggbranschen infor betydande utmaningar till f6ljd av Skade
byggkostnader och stigande rintor. Om inte prisbildningen stabiliseras, som ir en
forutsittning for att rinteOkningarna ska avta och dirigenom en starkare
hushallskonsumtion, kan det bli svart att ha effektiv byggmarknad de ndrmaste aren.
Detta ir sirskilt oroande 1 ljuset av en utbredd bostadsbrist, decennier av prisékningar
pa bostadsritter som inte motsvarats av reallonedkningar och en minskad képkraft hos
privatpersoner kombinerat med en negativ realloneutveckling det senaste aret. Personer
med ldgre socioekonomisk stallning 4r sirskilt utsatta vid en sidan utveckling eftersom

troskeln till bostadsmarknaden blir dnnu hogre. Undantaget dr om priserna pa
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bostadsritter sjunker rejilt, vilket 6kar mojligheten till att spara upp till insatsbeloppet
tor forstagangskopare men det innebdr dven att investeringsviljan hos byggherrarna

forsvagas.

Da byggbranschen star f6r en betydande andel av Sveriges BNP, dr dven utvecklingen
besvarlig ur ett ekonomiskt perspektiv. En minskad efterfrigan pa byggarbeten 6kar
risken fér varsel och konkurser, vilket kan leda till ligre sysselsittning inom
byggbranschen och ligre ekonomisk tillvixt i samhillet. Mindre byggbolag med svagare
likviditet, som ér inriktade mot privatpersoner och dirigenom delvis levt pa en marknad
dir det har varit attraktivt for privatpersoner att 6ka belaningen pa bostaden for att
finansiera bygginvesteringar till liga rintekostnader fér att sedan gynnas genom en

hogre virdering, borde vara sarskilt kinsliga for utvecklingen.

5.2.3 Byggentreprenoren — risker eller mojligheter

Som nidmnts i avsnitt 2.3.2 dr anvindning av fastprisersittning positiva for att frimja
konkurrens och effektivt arbete inom byggindustrin. Dock kriver denna
ersittningsform en stabil prisbildning for att fungera optimalt genom tillférlitliga och
dirmed jamforbara anbud. For ndrvarande kan det tinkas att riskpéslaget pa
materialkostnader varierar beroende pa entreprendrers riskaptit vid kalkyleringen, da
kostnadsprognoser, som enligt E innefattar stora osidkerheter i dagslaget, ar svira att
uppskatta med hog tillforlitlighet. Men om centralbankerna minskar efterfragan globalt
genom hojda styrrintor, som leder till att ekonomin kontraherar, dr det troligt att
priserna pa material inte kommer att 6ka framover inom byggindustrin. Entreprendrer
som tror att priser kommer att stabiliseras kan diarmed erbjuda mer ekonomiskt
konkurrenskraftiga anbud och dirigenom ta marknadsandelar fran sina konkurrenter
genom att vinna fler upphandlingar. A andra sidan innebir en sidan offensiv strategi en
hog risk i allmdnhet. Att forlita sig pa kostnadsreglering genom att aberopa 6:3 for
optimistiskt kalkylerade byggentreprenader kommer troligtvis inte vara en framgangsrik
strategl. Riskpaslag och antaganden i kalkyleringen dr faktorer som boér, och sannolikt

kommer, vigas in i bedémningen i det enskilda fallet.

Sammantaget dr det dock osannolikt att majoriteten av entreprendrer kommer att ga in
1 fastprisentreprenader med for hog risk framéver. For att fordela riskerna mer jamnt
mellan entreprenor och bestillare kan andra ersittningsformer, frimst indexreglerade
avtal men ocksa incitamentsavtal eller l6pande rikning, bli vanligare pa grund av
radande osakerheter i prisutvecklingen. Dessa sjilvreglerande ersittningsformer innebar
dock att risk 6verfors till bestallaren, vilket kan minska incitamentet att vilja dem vid
upphandling, sirskilt pa grund av osdkerheter i utvecklingen f6r finansierings- och
byggkostnader. Baserat pa olika riskprofiler beroende pa finansieringsstrukturerna dr det

rimligt att anta offentliga bestillare kommer att vilja sjalvreglerande ersittningsformer
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1 storre utstrickning, medan privata bestillare fortfarande kommer att féredra

fastprisersittning utan indexreglering.

5.2.4 Svag korrelation mellan berakningsmetoderna

Inget av projekten wuppvisade en stark korrelation mellan de faktiska
kostnads6kningarna och indexOkningarna. Till skillnad frin marknadsaktorernas
rapportering som baseras pa en lingre tidsperiod och hivdar att EI Overskattar
prisutvecklingen, indikerar resultatet att indexet underskattar prisutvecklingen nir
prisbildningen pa material 4r onormalt volatil och 6kande under en kortare tidsperiod.
Bade procentenhets och den nominella skillnaden mellan berikningsmetoderna var som

ligst f6r P3 och som hogst for P2.

For P1 var de storsta positiva procentenhetsskillnaderna f6r armeringsstal samt fonster
och fonsterdorrar, medan UE-arbeten for smide och aluminiumpartier uppvisade en
negativ skillnad mellan berikningsmetoderna. Nominellt paverkade UE-arbeten med
prefabricerade betongelement och murning samt materialkostnader f6r betong och
armeringsstal mest, vilket totalt resulterade i en nominell skillnad pa 6ver 5,7 miljoner

kronot.

Den svaga korrelationen for P2 paverkades frimst av UE-arbetet for plat och
materialkostnader f6r betong, prefabricerade betongelement for trappor och schakt,
fonster och fonsterdorrar samt betong och isolering f6r plattan. Dessa kostnadsposter
uppvisade positiva skillnader pa 18-35 procentenheter, motsvarande en nominell
summerad skillnad pa 3,2 miljoner kronor. UE-arbeten for betongstommen och plat
tillsammans paverkade ocksa den nominella skillnaden stort med 1,6 miljoner kronor
pa grund av kostnadsposternas storlek, men uppvisade inte en skillnad 1 procentenheter

som sticker ut i mingden.

Kostnadsposten for staltrappor 1 P3 hade, liksom den storsta procentuella
kostnadsokningen, den storsta skillnaden 1 procentenheter mellan beriknings-
metoderna. Utover denna kostnadspost uppvisade ocksa materialkostnader for
putsbruk, armering, gips och beklidnadsskivor, kostnader f6r betongpump samt UE-
arbetet med smide hoga positiva skillnader pa 19-51 procentenheter, medan UE-arbetet
tor taktickning och kostnader fo6r elkraft uppvisade negativa skillnader pa -5 respektive
-31 procentenheter. Den numeriska totala skillnaden paverkades frimst av
kostnadsposterna armeringsstal, staltrappor, och UE-arbeten fér smide, vilket

paverkade korrelationen med 6ver 1,7 miljoner kronor.

Val av beridkningsmetod har en betydande inverkan pa det belopp som parterna
torhandlar om nir 6:3 dberopas, fOrutsatt att resultaten ger en representativ bild for
projekten, vilket inte kan sigas med siakerhet pa grund av diverse felkillor som

diskuteras 1 nistkommande avsnitt 5.2.3.7. Baserat pa de beriknade resultaten kan det
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dock noteras att anvindning av indexOkningen gynnar bestillaren, medan
entreprenoren gynnas om den faktiska kostnadsékningen anvinds. Tabell 5.2 illustrerar
skillnaden fran ett prisjusteringsperspektiv, dir resultaten jamfors med en visentlighet
pa 3 procent kostnadsokningar over kontraktssumman enligt RRV:s riktvirde under
1970-talet.

Tabell 5.2 Jamférelse fér berdkningsmetoderna med RRV:s riktvdrde under 1970-talet

Projekt kontrak?sz/:r:;lmn (kr) Kostnadsokning (kr) Index6kning (kr)
P1 8 100 000 13 749 937 8 690 986
P2 8 100 000 11 861 552 6751713
P3 4200 000 8 479 839 6127 161

5.2.3.1 Potentiella forklaringsmodeller till den svaga korrelationen

En potentiell forklaring till den svaga korrelationen kan vara nir en kostnad bokférs
eftersom faktureringen vanligtvis sker efter ett arbete dr utfort, vilket inte nédvandigtvis
motsvarar priset pa inképet av materialet eller UE:s material vid tidpunkten. Som ett
exempel, UE-kostnaden for platarbeten i P2 bokférs 1 oktober 2022, vilken uppvisar 18
procentenheter skillnad som motsvarar ungefir 1 miljon kronor beroende pa val av

beridkningsmetod.
I figur 5.1 visas prisutvecklingen pa stalplat under manaderna innan oktober 2022.
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Figur 5.1 Stalplat i EI — utveckling mars 2022 — okt 2022

Det gir inte att utesluta att UE upphandlade materialet for arbetet eller utférde arbetet
under nagon av manaderna fore faktureringen, da priset pa stilplat var hogre. Om

kostnaden bokférs 1 oktober, da priset dr ldgre, finns det risk att den verkliga
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kostnadsokningen inte visas genom indexmetoden som anvints. Samma problem kan
uppsta vid jimforelsen for materialkostnader med kortare inkopsperiod som ir
upphandlade med offerter frain materialleverantorer. Kontraktet med en
materialleverantdr kan ha undertecknats manader innan materialkostnaden bokfors,
vilket kan paverka jimforelsen. Denna forklaringsmodell giller sirskilt i en volatil
prisbildningsmilj6. Det ska ocksd noteras att dessa faktorer har maojlighet att paverka

korrelationen it det omvinda hillet.

En annan potentiell forklaring dr viktningen av undergrupper. Den senaste revideringen
av  viktningen for EI gjordes januari 2011. Som exempel, observera
kostnadsfordelningen fér UE-arbeten, stilkonstruktioner och metallpartier av

aluminium visas 1 figur 5.2.

Kostnadsfordelning fér UNDERENTREPRENADER

Litt Arbete E 5 T o
= € =
= 2 &3 E 2 =3 Jg, . =
2 2 &5 B 5 E£5 % =
pcd = =

= =L F E = — i L= B w

1000 3000 4000 S000 B000 FOo0 S000
2000 UNDERENTREPRENMADER
2010 ARBETEN MED MONTERINGS-

FARDIGA BETOMGELEMENT

2011 Prefabricerade betongelement. ... ... .ol 40 26 14 E 8 - 5 100
2020 METALLARBETEMN
POET: SRR, s e s S A R S e ST S MRS 28 53 T - 5 2 5 100
2022 Metallpartier av aluminiwm. . 63 25 7 = = = 5 100
2023 Metallpartier av stal ... .__ 54 ar 4 - - - 5 100
2024 Rostfriaarbeten.... ... .. 60 24 T 2 2 - 5 100
2025 Rostfria arbeten, syrefasta.. 65 21 T - 2 = 5 100
2026 Stalkonstruktioner. .. ... .. o4 41 7 2 4 - 5 100
2027  Indushiportar, oo iz anie s 59 15 15 B - 5 100
2030 PLATARBETEM
2031 Ytbehandlad férzinkad stalplat....... ... .. 36 41 12 3 3 - 5 100
2032 Kopparpat.. ... 47 33 10 2 3 = 5 100
2033 Aluminiumplat. .. .38 39 12 3 3 = 5 100
2034 Profiterad plat o o oo iosiloiii 65 21 51 2 1 - 5 100
2040 TAK-OCH TATSKIKTSARBETEN
2041 Tak- och tatskikt. ... ... " 27 6 - 4 - 5 100
2042 Tak- och tatskikt med varmeisolering.........__.. 57 29 6 - 3 - 5 100
2050 PUTSNINGSARBETEN
2051 Fasadputsning........ ... 19 47 a8 17 4 - 5 100
2052 Tillaggsisolering med puts. ... 28 45 ] 16 2 - 3 100
2060 GLASARBETEN
2061 FloabglEs: ... oo oo el sdiiei il i 36 43 10 L5} - ] 100
2062 Laminerat glas.. ... 48 34 a9 - L] - 5 100
2063 Hardatglas... ... ... .. 44 35 9 - ¥4 - 5 100
2064 Isolemmubor . ... ... 48 32 9 - L] - S 100
2085 Brandglas....... ..o ciiiiiodooiiicioo.. 80 24 T E 4 - 5 100
2070 ARBETEN MED BEKLADNADSSKIVOR
2071 Gipsskivor pa stalreglar.......coovocimiamiiioaaann. 30 50 5] - - 14 100
2080 ARBETEMN MED FOGPLATTOR
2081 Maturslan. . . oo s ss e iian s s s aiisamns 1B 35 18 16 5 3 5 100
2082 Kakelplatior._. 40 40 15 = = - 5 100
2083 Sinfrade plattor. .51 29 15 - - - 5 100
2084 Klinkerplatbor: oo o oo oiiliiliiiiiliiiiio il 52 28 15 - - - 5 100
2085 HKonststensplattor (terrazzo). . o 47 33 15 - - - 5 100
2090 GOLVBELAGGMNINGSARBETEM
PANTT PRI oo o omm i s e e s i e = e 11 5 - 3 - 5 100
2092 Linoleummatior. 20 a8 - 3 - 5 100
2093 Plastmattor....__ o 23 a - 3 - 5 100
2094 Textila matbor. .o it 13 T - 3 - 5 100

Figur 5.2 Kostnadsférdelning fér underentreprenader i EI (Byggféretagen, 2011).
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Kostnadsférdelningen visar att material och arbetsloner utgér den storsta delen av
viktningen fér bada basgrupperna. Figur 5.3 visar utvecklingen for metallvaror,
handelsfirdigt stil och arbetsloner for metallarbeten 1 EI under perioden november
2021 — oktober 2022.
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Figur 5.3 Metallvaror, handelsférdigt stal och arbetsléner fér metallarbeten i EI —

utveckling nov 2021 — okt 2022

Indexutvecklingen visar att arbetsloner har 6kat mindre dn respektive material under
samma period, vilket dr representativt for merparten material. Samtidigt har viktningen
tor indexet inte uppdaterats. Brist pa kontinuerlig uppdatering av viktningen har ingen
storre paverkan ndr materialpriser utvecklas lingsamt, men nir prisférindringar ar
onormala borde det paverka utvecklingen av undergrupperna. UE-arbeten som ir
beroende av material som har 6kat kraftigt kan darfor uppvisa en storre indexokning dn

den faktiska kostnadsokningen i projekten.

En annan aspekt som kan paverka korrelationen ar upplésningen av olika varuslag i EI.
Det finns endast en basgrupp som exempelvis representerar fonster, armeringsstal eller
prefabricerade betongelement. Vilken produkt eller kombination av produkter som
anvinds 1 byggnationen och dirmed inkluderas i en materialkostnadspost, till exempel
storlek, typ, utformning etc. borde paverka takten 1 prisutvecklingen. Pa grund av brist
pa underkategorier med hégre upplosning finns det darfoér risk att indexmetoden
underskattar kostnadsiandringarna. Dock har denna aspekt, likt nir en kostnad bokfors,

ocksa mojlighet att paverka korrelationen at det omvinda hallet.

Ovanstiaende foérklaringsmodeller dr teorier till varfér resultatet uppvisar en svag
korrelation. Andra okinda faktorer som inte gir att uppskatta utan vidare undersékning,

sasom felkillor kopplat till berikningsmetoden, dataunderlaget, att inrapporterade
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prisuppgifter till EI dr bristfilliga eller slumpmassiga faktorer, kan ocksa ha paverkat
utfallet vilket de troligtvis har gjort.

Validiteten, som behandlades i avsnitt 3.6, kan ocksa ifragasittas pa grund av felkillor
kopplat till kostnadsdata, mingdberikning och materialspill. Det ir vildigt sannolikt att
dessa faktorer paverkar korrelationen dt den svaga riktningen. Att ett aritmetiskt
medelindextal anvinds under inkOpsperioden 1 stillet for indextal for
utférandemanaden kan ocksa paverka utfallet. Dessutom kan val av materialleverantorer
och UE paverkat takten i kostnadsutvecklingen 1 projekten, men att dessa val skulle
paverkat korrelation betydligt borde vara osannolikt eftersom leverantorernas

prisokningar pa material foljer prisutvecklingen pa marknaden.

5.2.4 Forhandlingarna om 6:3

Det dr anmarkningsvirt att ingen av bestillarna vill involvera jurister 1 férhandlingar
gillande tvistelosningar om prisjustering 1 projekten. Ett sadant férhallningssitt kan
betyda att bestallarna inte ér sjalvsikra om sin sak 1 frigan ur ett juridiskt perspektiv,
men det ar sjalvfallet svart att avgora utan kvalitativ information fran bestallarna. Inget
av projekten dr sig likt avseende forhandlingarna om hur man ska hantera
prisjusteringarna. Parter yrkar pa losningar som gynnar deras egna ckonomiska

intressen. Det dr tydligt 1 P1 och P2 att parter har olika asikter i férhandlingarna.

Projekt 1

E ir skeptisk till B1:s erbjudande om kompensationsaffiren. I nuvarande marknadslige
dar likviditet 4r kritiskt 4r det riskfullt att lasa upp kapital i en entreprenad med hogre
risk, sirskilt mot bakgrund att E uppger att kostnadsprognoser ar opalitliga 1 dagsliget.
Pa grund av en minskad kopkraft fran bostadskopare finns det dven risk att en del av
bostadsritterna inte blir salda nir projektet fardigstalls. Da tvingas E att kopa tillbaka
de bostadsritter som inte blir salda. Darfor dr det rimligt att E nekar budet och yrkar pa
en prisjustering for kontraktet, &ven om B1 hivdar att projektet ar avtalat med fast pris.
Om beloppet som képeskillingen reduceras med ir storre, och i sa fall hur mycket storre,
an ersittningsbeloppet 1 kontanter som kan bestimmas vid tillimpningen av 6:3 kan det
finnas anledning for E att acceptera budet. Riskbendgenheten, som diskuterades 1 avsnitt

5.2.3, dr ocksa en avgorande faktor for hur man virderar budet.

Projekt 2

B2 foreslar i tilliggsavtalet att separera materialkostnader fran resterande kostnader och
enbart tillimpa kostnadsreglering f6r materialkostnader. Ett sadant forslag innebar att
orsaks- och paverkanssamband urskiljs fran onormala prisférindringar pa material vid
tolkning av 6:3, da tjanster och férnédenheter 1 entreprenaden exkluderas. Dessutom
vill B2 anvinda en huvudgrupp i EI for kostnadsregleringen i stillet for bas- eller

undergrupper som representerar de olika materialposterna i P2. Metoden inte rimlig ur
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ett logiskt resonemang om inte hela kontraktssumman exklusive projekteringskostnader
inkluderas i kostnadsregleringen, vilket E hivdar i férhandlingen. Huvudgruppen ir
uppbyged av viktade bas- och undergrupper som innefattar kostnadsslag utéver
materialkostnader, vilket visas 1 figur 5.4.

Litt 122 FLERBOSTADSHUS OCH FORVALTNINGSBYGGNADER
MED STOMME AV PREFABRICERADE BETONGELEMENT

Kostnadsslag Litt Kostnads- Wikt |
fordelning procent
Material 1000 24
Cameant 1021 1.3
Faltwiksbetong 1022 4.8
Betongwaror 1023 (< ]
Murstien av tegel o. kalksandsten 1025 (=]
Bruk 1028 [
Travirke 1031 a8
Foomphywood 1032 0.6
Inredningssnickenar 1033 12.8
Drvoarar 10344 53
Fomnstiar 1035 14.5
Behandiad list 1038 1.r
Armaringsstal 1041 6.1
Stafbailk 1042 1.8
Plam=glar 1052 3.0
Jamhandeisvaror 1062 3.4
Staddormar 1064 0.6
Warmeisolering, minaraiul 1074 ar
Spisar 1081 36
Kyl- och frysskap 1082 a7
TwvattshegautrustnEng 1084 1.0
Shkiwaor, gips 1091 6.6
Skivor, trébaserads 1092 1.0
1000
00 ag
Frefabricerade betongalement 2011 44T
Smide 2021 1.0
Metalipartier sv aluminiusm, 2022 6.0
Metalipartisr av stal 2023 2.0
Yibehandisd forzinkad staipiat 2031 3.4
Tak- och tatskikt 2041 3.4
Fasadputsning 2051 6.3
Matursten 2081 27
HKakelpiattor 2082 3.4
Klinkerplatior 2084 0.5
FParkott 2051 9.6
Linoleuwmmattor 2082 208
Plastmattor 2053 1.2
Undertak av mineralfiber. gips och plat 2101 25
KMalningsarbeten i nybyggnader 2111 a9
Gjutasfalt 2132 0.z
Fogningsarb-etan 2133 Lo }
100.0
ArbetslGner 3000 1T
B yqpawvtaket 3ot
Tjanstemannaléner 4000 T
Tianstemannaitner 4011
Maskiner S000 4
Schaktmashkamar 5011 10,0
Owniga maskiner 5012 000
100.0
Transporter 6000 3
Lasibistransporier 6011
Elkraft och drivinedel 7000 1
Elkraft To21
Ovriga kostnader 8000 5
Allmanna kostnadear 811
SUMMA 100

Figur 5.4 Kostnadsférdelning ~ fér  huvudgrupp, 122  Flerbostadshus  och
férvaltningsbyggnader med stomme av prefabricerade betongelement
(Byggféretagen, 2011)

Materialpriser har 6kat kraftigare 4n merparten av 6vriga tjanster och féornédenheter f6r

huvudgruppen sedan kontraktssigneringen fram till nutid. Det kan darfér anses som

orattvist for E att separera kostnaderna vid kostnadsregleringen. Ett mer rittvis forslag,
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om enbart materialkostnader inkluderas, dr att anvinda basgrupper for respektive

material vid kostnadsregleringen.

Dessutom vill B2 tillimpa kostnadsreglering om indextalet f6r huvudgruppen blir ligre
an indextalet f6r basmanaden som indexjaimférelsen utgar ifran. Detta innebir att E kan
tvingas ersitta bestillaren om detta intraffar. Risken for detta 6kar om E accepterar att
basmainaden for indexjimforelse ska utga ifran mars 2022. Det ér inte heller sikert att
byggkostnaderna kommer att 6ka framéver. En mojlig utveckling, i takt med en minskad
efterfrigan pd grund av en foérsimrad byggkonjunktur, dr att pristrycket avtar eller till
och med att priser faller. Figur 5.5 illustrerar en schematisk bild med E:s och B2:s forslag
om indextal f6r basmanad med olika scenarion for prisutvecklingen efter tidpunkten da
torhandlingen tog rum, vilken syftar till att redogbra forutsittningarna vid
térhandlingsbordet.

180

170 o
. Indextal basmanad =

Indextal basmanad for B2 forsla .

160  for E:s forslag ’ e

150
140
130
120

AN A n ) A A ") 0 A n N ) N ™ A fje) fel

o s a 5 % \;‘/ " ' ‘.b\/ \0,/ S;\/ »"{’/ e Y \}"/ “,/ ‘:V qu _f‘z & if‘/

¥ ¥ g N & Y - o & ¥ SR P R
—Faktiskt indexutveckling f6r huvudgrupp =——Scenario 1 (stigande priser)
Scenario 2 (fallande prser) Scenario 3 (stagnerade priser)

Figur 5.5 Schematisk bild med E:s och B2:s férslag om basmanad fér indextal med

olika scenarion for prisutvecklingen efter férhandlingen

Tabell 5.3 visar ocksa ytterligare faktorer som paverkar kostnadsregleringen, sisom
kostnadsutvecklingen av huvudgruppen fram till oktober 2022 beroende pa vilken
basminad som viljs basmanad, indextilligg beroende pa vilka kostnader som ingér i

kostnadsregleringen och tréskelvirdet innan kostnadsregleringen bérjar.

Tabell 5.3 Olika faktorer under férhandlingen som péverkar kostnadsregleringen.

Indextilligg (alla Indextilligg Troskelvirde

Basmanad fram till oktober  kostnader exkl. (endast (2,5% av
2022 projektering)  materialkostnader) kontraktet)

b e;gr;ber 12 % 31200000 ke 12600000 ke 6750 000 kr

Mars 2022 7 % 18 200 000 kr 7 350 000 kr 6 750 000 kr
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Basmanaden och vilka kostnader som ingar i kostnadsregleringen ér kritiska for

tilliggsavtalet eftersom beslutet paverkar respektive part med flera miljoner kronor.

E aberopar tillimpning av 6:3 i samband med bland annat kriget 1 Ukraina, vilket
startade 1 slutet av februari 2022. Dirfoér dr det inte orimligt att basmanaden for
indextalet bor utgad ifran mars. Diremot har prisokningen pa material varit onormal
mellan december 2021 - mars 2022 jimfort med den historiska genomsnittliga
prisforindringen. For en tillimpning av bestimmelsen ricker det med att en onormal
prisférandring pa material har intriffat, vilket betyder att det finns det rimlig grund till
att basmanaden bor utgd ifrin december 2021. Detta giller dock enbart om
prisokningen kan anses som oférutsigbar. Det kan hivdas att E borde beaktat
prisokningarna med riskpaslag i kalkyleringen fér materialkostnader baserat pa den
underliggande prisbildningstrenden under 2021. Indexjimforelsen i Malmbetongfallet
baserades dock pi tidpunkten for anbudsgivning och SBEF gick ut med
rekommendationer om ett risktilligg under motsvarande period, vilket ingen auktoritet
gjorde innan avtalet tecknades for P2. Riksbanken (2021) meddelade exempelvis det
motsatta under november 2021, da myndighetens prognoser pekade pa ett tillfalligt

pristryck som skulle avta succesivt under 2022.

Projekt 3

Kostnadsregleringen for P3 innebir att E star f6r 1/3 och B3 for 2/3 av de 6kade
kostnaderna enligt utvecklingen av EI och kostnaderna fér ATA-arbeten tillsammans.
Av det totala beloppet utgérs ungefir 60 % av 6kade kostnader och 40 % av ATA-
arbeten. Enligt forslaget blir kostnadsregleringen KRp3:

2
KRpz; = (12000 000 + 8 000 000) * 3™ 8000000 = 5333333 kr

Kostnaderna fér ATA-arbeten subtraheras i berikningen eftersom E ir berittigad
betalning fér dem, om de nu dr godkinda skriftligt av B3. Utfallet kan jamféras med
avgorandet i Malmbetongfallet i tabell 5.4.

Tabell 5.4 Jamférelse av kostnadsregleringen fér P3 med Malmbetongfallet.
*’Kostnadsbkning” &r den framrdknande kostnadsédndringen som ligger till
grund fér prisjusteringarna.

Kostnadsreglering Procent av Kostnadsokning Kostnadsokning/
kontraktssumman kontraktssumma
MB-fallet 80 000 kr 4,8 % 166 175 kr 8,0 %
P3-forslag 5333333 kr 3,8 % 2079 000 kr 8,6 %o

Aven om kvoten mellan kostnadsékning och kontraktssumman ir hégre for P3, betalar

B3 ett ligre ersittningsbelopp jamfort med avgorandet i rittsfallet. Dock framgar det

90



inte 1 intervjun om liknande avdrag, sisom risk och vinst, har gjorts som for
Malmbetongfallet, vilket paverkar jimforelsen. Det dr dven svart att gora en direkt
jamforelse mellan de tva fallen pa grund av annorlunda férutsittningar, sisom skillnader
1 prisdkningarna pa material beroende pa tiden for projekten, vilka kostnader som ingar

och berikningsmetod for kostnadsiandringen.

Kostnadsregleringen kan ocksa jimforas med ett berdkningssitt likt RRV:s
schablonmetod under 1970-talet. Om regleringstilligget dr kostnadsokningar pa 3
procent mer dn kontraktssumman fér P3 som sedan justeras med 80 procent, blir

jamforelsen av kostnadsregleringen enligt tabell 5.4.

Tabell 5.5 Jamfbrelse av kostnadsregleringen fér P3 med RRV:s schablon.

Kostnadsreglering

P3-RRV:s schablon 6 240 000 kr
P3-forslag 5333 333 kr

5.2.5 Rattvis prisjustering

Det faktum att inget av projekten ir lika i férhandlingarna avseende 6:3 belyser bristen
pa doktrin for bestimmelsen. Malmbetongfallet ger begrinsad vigledning om hur en
prisjustering ska avgoras i praktiken, da viktiga schabloner och bedémningar inte
framgar av rattsfallet. Dessutom dr det osdkert om rittsfallet kan anvindas som
prejudikat pa grund av férindringar 1 rittsliget gentemot 50 ar sedan. Byggbranschen
och niringslivet har utvecklats, forutsittningar och kontext f6r 6:3 ir inte densamma
idag och dven om reservation 2/71 ir i princip lik 6:3, 4t de inte identiska klausuler. Det
ar darfor inte forvanande att det kan uppsta svirigheter att avgora en kostnadsreglering.
Byggforetagens och Byggherrarnas promemorior om 6:3 visar ocksa att bestimmelsen
kan tolkas utifran olika perspektiv, dir bada organisationerna stodjer sina stindpunkter
med rimliga argument. Tva intressanta aspekter for att bedéma en rittvis prisjustering,
som saknar definitiv vigledning eller som det rader skilda uppfattningar fran
branschorganisationerna om, dr hur en kostnadsindring ska beriknas och hur stor

paverkan den behover ha pa kostnaderna for entreprenaden.

Aven om EI inte ir exakt representativt for den generella kostnadsutvecklingen inom
byggbranschen, ar det problematiskt att argumentera for att verkliga kostnadsiandringar
bor anvindas for att bestimma en kostnadsreglering nir 6:3 dberopas, atminstone med
metoden som har anvints 1 studien. Det finns fér manga felkillor om inte
prisutvecklingen foér enhetspriser anvinds och berdknas utifran de kalkylerade
kvantiteterna, men detta blir dock krangligt och administrativt krivande da en

materialkostnadspost ofta innefattar flera olika materialartiklar med kvantiteter.
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Dessutom finns det risk att de rabatter som samarbetsleverantérerna hade vid
tidpunkten for kalkyleringen kan ha dndrats under l16ptiden for ett projekt, vilket kan
torsvara jamforelsen. Vidare fastslog tingsritten 1 Malmbetongfallet att
kostnadsindringen skulle jimforas utifran “objektiva konstaterbara prisférandringar pa
material”, vilket eventuellt fungerar som rittslig praxis i avseendet. Men om det ar
mojligt att visa att en kostnadsindring dr objektiv utan officiell prisstatistik, som ar
transparant redovisad till bestillaren, dr det inte orimligt att anvinda en sadan som
underlag i en foérhandling. Om en bestillare har foérordnat en sirskild vara i1
torfragningsunderlaget som har 6kat visentligt mer i pris jamfort med vad El visar,
finns det ocksa rimlighet i att den verkliga kostnadsindringen bér anvindas, sisom
kostnadsposten for stiltrappor i P1. Att anvinda en kombination av bade EI och det
verkliga kostnadsutfallet 4r dirfor en alternativ metod som skulle kunna fungera for att

sakerstilla att kostnadsregleringen blir rittvis.

Att faststilla en kvot vad som dr visentligt for kostnaderna for en entreprenad ir
problematiskt pa grund av olika férutsittningar som varierar beroende pa segment inom
byggbranschen samt unika foérhallande for varje enskilt fall. I nutida ldge ar det svirt att
anvinda en schablon, utan det dr fé6rmodligen domstolen eller skiljenimnden som far
utréna vad som utgdr en visentlig kostnadsindring for entreprenaden. Ett eventuellt
framtida rittsfall, dir en anvindning av metoden som tillimpats i Hogsta domstolen for
entreprenadavtal enligt avsnitt 2.3.7, skulle férenklat férhandlingar i detta avseende. For
ndrvarande dr det i princip fritt fram for respektive part att yrka pa det som gynnar det

ekonomiska egenintresset.

Baserat pa litteraturstudien ar foljande fragor av intresse ur ett juridiskt perspektiv for

att kunna avgora visentlighetskriteriet:

1. Vad ir ett rimligt generellt riskpaslag och riskpaslag fo6r materialkostnader i en
fastprisentreprenad nir prisbildningen priglas av onormalt hog volatilitet, och
hur ska detta virderas nir visentligheten bestaims?

2. Bor konsekvenser for hela branschens prissittningsforutsittningar beaktas
avseende riskpaslaget i fraga 1?2

3. Bor entreprendren tilldelas en kostnadsreglering i forhéllande  till
vinstmarginalen som denne har riknat med vid kalkyleringen, och vad idr i sa fall
en rimlig grins i detta avseende?

4. Mot bakgrund av att standardavtalen syftar till en optimal ekonomisk
riskfordelning, hur dr denna risk férdelad mellan parter avseende 6:3 och vad
betyder detta for storleken av kostnadsregleringen?

5. Hur ska kostnadsindringen, som ligger till grund for bestimmandet av
vasentligheten for det enskilda fallet, beraknas for att underlaget ska bli korrekt
och rittvist?
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6 Slutsats

I detta kapitel sammanstills slutsatser till studien ddr fragestillningen besvaras och kritik mot
egen metod belyses. Avslutningsvis presenteras forslag pa vidare forskning.

Hur paverkas byggentrepreniren ekonomiskt av onormala prisikningar pa material?

Onormala prisékningar pa material paverkade kostnadsutfallet visentligt for samtliga
projekt i undersokningen, vilket forvintades baserat pa offentlig prisstatistik. Kostnader
som inkluderade stal och betong uppvisade generellt storst nominell skillnad jimfort
med kalkylpriset. Trots att stora inkép av material och UE-arbeten inte hade genomforts
vid tidpunkten for datainsamlingen paverkades marginalerna kraftigt av de Okade
kostnaderna. Utan kostnadsregleringar vid en tillimpning av 6:3 dr det sannolikt att
projekten kommer att firdigstillas med svaga ekonomiska resultat, med risk for

forluster.

Hoéga materialpriser, stigande rintor och en minskad kopkraft kommer férmodligen
resultera i en negativ utveckling fér investeringar i nybyggnadsprojekt framéver, vilket
innebar mindre jobb for byggentreprenoren. Det finns dven anledning att misstinka att
sjilvreglerande ersittningsformer, som innebdr en mer jimn riskférdelning mellan
bestallare och entreprendr, kommer att bli vanligare alternativ sa linge prisbildningen

pa material f6rblir onormalt volatil.

Ar Entreprenadindex palitligt i en onormal prisbildningsmilji — hur sikert dr indexet att

anvéinda for en kostnadsreglering nar 6:3 dbergpas?

Undersokningen indikerar att palitligheten f6r Entreprenadindex kan ifragasittas i en
onormal prisbildningsmilj6, men det gar inte att faststilla en slutsats baserat pa
resultatet. Tidigare kritik frin marknadsaktorer har rapporterat att indexet overskattar
prisutvecklingen under decenniet som ledde upp till den nuvarande inflationscykeln,
medan resultatet tyder pa det motsatta. Under ett kortare tidsintervall, som priglades av
onormala prisékningar pa material, underskattas kostnadsindringarna i de undersokta
projekten. Dock paverkades resultatet troligen av felkillor kopplat till insamlade data,
men potentiella brister i indexet, sisom viktningen, brist pa hogre upplosning av
materialvaruslag eller felaktiga prisuppgifter, kan ocksa ha paverkat utfallet. Dessutom
representerar fallstudierna endast ett litet urval av byggprojekt i branschen, vilket
betyder att resultatet inte nédvindigtvis dr representativt i allminhet utan beror i stillet
pa slumpmassiga omstindigheter. Pa grund av dessa faktorer kan inte undersokningen
avgéra om EI idr ett lampligt verktyg f6r berdkning av en kostnadsindring nir 6:3

aberopas.
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Det som kan konstateras dr att parterna i projekten foérhandlar om ett ligre
ersittningsbelopp om EI anvinds for berikning av kostnadsindringarna, vilket ar till

nackdel for entreprendren.
Vilka losningar for prisjustering kan tillampas i praktiken nar 6:3 dbergpas?

Inget av de undersokta projekten 1 fallstudierna var sig likt 1 férhandlingarna om
prisjustering, vilket illustrerar bristen pa doktrin som kan anvindas vid tillimpning av
0:3. Branschorganisationerna Byggféretagen och Byggherrarna bidrar dock med
vigledning om bestimmelsen, men de har olika uppfattningar om dess praktiska
tillimpning eftersom dess formulering kan tolkas utifran olika perspektiv. Det dr darfor
naturligt att parterna argumenterade for de 16sningar som gynnande deras ekonomiska
intressen, med undantaget fér ett projekt dir de wvar relativt eniga om

kostnadsregleringen.

Tre olika 16sningar som kan tillimpas for prisjustering i praktiken nir 6:3 aberopas ar
att inga 1 en fastighetstransaktion med inkluderande entreprenadavtal dar képeskillingen
reduceras med kostnadsregleringen, tilliggsavtal med indexreglering, eller summera icke
ersatta kostnader fér ATA-arbeten och kostnadsékningar som sedan delas upp mellan

parter.

6.1 Kritik mot egen metod

I avsnitt 3.5.3 redogors vilka kostnadsposter som inkluderades i den kvantitativa
unders6kningen samt vilka metoder som anvindes. Andra metoder och antaganden
hade kunnat anvindas, sisom ett ligre eller hogre virde for kriterium i scenario 2
gillande en onormal prisférindring eller berdkning av indexOkning baserat pa
jamforelser med indextal manadsvis. Dessutom kunde de kostnadsposter som visade en

ligre kostnad dn kalkylpriset ocksa inkluderats for att 6ka dataunderlaget.

Vid berikning av faktisk kostnadsokning och indexokning, som analyserades ur ett
prisjusteringsperspektiv, inkluderas hela kostnaden f6r UE-arbeten. I Malmbetongfallet
reducerades den beriknade kostnadsokningen fér UE for att enbart inkludera
materialkostnader. Samma metod skulle kunna ha tillimpats genom att separera
materialkostnader frain UE:s kostnader baserat pa viktningen i EI. RRV:s
berikningsmetod under 1970-talet, som beridkningen av index6kningen dr inspirerad av,
inkluderar dock samtliga kostnader for entreprenaden. Det kan dven antas att

majoriteten av UE:s 6kade kostnader ir till f6ljd av pris6kningar pa material.

Felkillor som kan paverka dataunderlaget identifierades i avsnitt 3.6. Tva felkillor, hgre
materialspill an kalkylerat och fel 1 mangdberikningen, paverkar med stor sannolikhet
korrelationen mellan berikningsmetoderna f6r materialkostnader. Pa grund av studiens

tidsram var det inte mojligt att grundligt analysera dessa felkillor. Oversiktliga
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uppskattningar genomférdes f6r att forsoka reducera dem, men det dr mycket sannolikt
att de paverkar jimforelsen. Till vilken grad de paverkar dr svart att bedéma, men det
kan konstateras att skillnaden mellan beridkningsmetoderna hade varit mindre om de
beaktades fullt ut. En alternativ metod fér berikning av faktisk kostnadsokning for
materialkostnadsposter kunde varit att anvinda Laspeyeres formel, enligt formel 2.4 1
avsnitt 2.7.2, genom att jaimfora kalkylerade enhetspriser med betalade enhetspriser f6r

kalkylerade kvantiteter for alla materialartiklar inom respektive materialkostnadspost.

Den kvalitativa delen, som frimst behandlar forhandlingarna gillande 6:3, dr enbart
underbyged av entreprendrens direkta argument. Darfér 4ar det mojligt att
torhandlingarna inte fullt ut reflekterar bestillarens perspektiv. En inkludering av bada
parter hade férmodligen gett en mer representativ bild. Det far inda konstateras att
unders6kningen tar upp intressanta argument fran bada parter nir 6:3 ska tillimpas i

praktiken, sirskilt pa grund av brist pa doktrin och relevansen for bestimmelsen.

Datainsamlingen for bade den kvantitativa och kvalitativa delen genomférdes nir
projekten fortfarande var aktiva. Kostnadsposter som infors i ett senare skede,
exempelvis invindig stomkomplettering, inkluderades inte 1 berikningarna. Dirmed
saknas storleken pa de slutliga kostnads- och indexékningarna samt hur det ekonomiska
resultatet paverkades vid firdigstillande. Undantaget ar P3, dir den slutliga
kostnadsinformationen anges av E 1 intervjun. Samma situation giller for
torhandlingarna om 6:3, vilket innebir att definitiva avgoranden inte framgar i arbetet.
Hur férhandlingarna avgors i slutindan kan ddrmed visa sig vara annorlunda jamfort

med vad undersokningen behandlar.

6.2 Forslag pa vidare forskning

I avsnitt 5.2.3 disktureras osikerheter fér byggentreprenéren kopplat till
prisbildningsmiljon. En mdojlig undersékning skulle kunna wvara att intervjua
byggentreprenérer om hur de kalkylerar riskpaslag och utvirderar vilka entreprenader
som dr attraktiva att limna anbud pa. Alternativt skulle man kunna friga bestillare om
vilka byggsegment som anses ha storst investeringspotential i dagslaget, deras instillning
till andra ersattningsformer an fastprisersittning utan indexreglering och hur de hanterar

osikerheter i sina investeringskalkyler.

Studien fokuserar pd entreprendrens perspektiv och vidare forskning skulle kunna
inkludera bestillare for att underska deras direkta argument i férhandlingarna om

prisjustering, alternativt att bada parter inkluderas om det dr mojligt.

I denna studie undersoktes enbart nybyggnadsprojekt, vilket innebir att kostnadsposter
och grupper i EI frimst representerar material och UE-arbeten inom detta segment.
Framtida forskning skulle kunna undersoka liknande amnen f6r andra typer av projekt,

exempelvis anliggnings- eller installationsprojekt.
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Ytterligare forskning om EI vore ocksa intressant. I avsnitt 5.2.3.7 diskuteras problemen
med viktningen av huvudgrupper och undergrupper nir onormala prisférindringar pa
material sker under en kort tidsperiod. Viktningen ar dessutom en generalisering av
kostnader for arbeten inom hela byggbranschen. Det skulle vara intressant att undersoka
hur vil viktningen Gverensstimmer med kostnadsférdelningen vid kalkyleringen 1
dagsliget och dven utforska alternativa viktningsmetoder. Dirutover kan man
undersoka olika tillvigagangsitt for att bryta ner basgrupper for material 1 hogre
uppl6sningar. Da SCB gitt ut med ett inriktningsbeslut om att avveckla EI dr det dven
intressant att friga marknadsaktorer om vad de efterfrigar nir ett eventuellt nytt

branschindex ska konstrueras.
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Appendix
A1 — Att rakna med index

Nir index anvinds vid jaimforelse eller kostnadsreglering omvandlas indextal till ett
procenttal eller forindringstal mellan tva tidpunkter. Detta dr nédvindigt for att kunna
gora indexjamforelser och berikna indextilligg eller slutbelopp inklusive indextilligg.
Metoder for berikning foljer enligt formel A1.1, A1.2 och A1.3:

Indexjamforelse = Li;l“ (A1.1)
Indextilligg = i”l__i“ x belopp (A1.2)
Slutbelopp inklusive indextillagg = i—bx belopp (A1.3)

i, = Indextal vid bastidpunkt a

ip = Indextal vid jamforelsetidpunkt b

(Byggforetagen, 2022¢)
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A2 - Riksrevisionsverkets berakningsmall

Berleringstilliisret beriknaz pi FEL jamda sHELd

I
m o= "m
H = 7 ¥ 0,9 = 4 {1/70) (obny faktorn 0,9 Bert-
& faller wid WA- raap
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A {1/70) = i ambudet redovisat 1/ 70-priec {2ller beriknat
viikrde hilrfiEr anl it ncdnnj

I“ = det aritmetisks nodeltalet aw delindextal iy sntoe—
premiirens kootnader § SC0Bs faktorpricindex fHr bastides
{has 19668=-01=01) Clir de sinader ander willka entreprenaden
TEll milgom del utfirts (frin byggotart till firdigstillande).
I a =i N :

a = delindextal Cifr entrepreniirens kostnader i SCHo Fekise-
prisindex Fir boatHder (bhas 19E0=01<01) e dem minnad, i
rilken nnbadsdagen infiEll.,
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ledning aw en Fedn fall i1l Tall Badidnad procantuell Arlis
rostnadautveakl ing (P1?—fnftur] v (Hl jnnde Farmlers:

P
1
; iﬁﬁ T, + Ea (motesvarnr SEEFs Tormel
-3z X = x 0,9 x A& (1,/70) fisr borikning avy 2/71-
£i11l8as)

- {2fT1) = A (1/70) + 7

T

= borkknat 2F/T1-tillags
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Figur A2.1 Berdkningsmall  fér  kostnadserséttning  enligt  RRV:s (1975)

rekommendationer fran 1975.
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A3 — Végledning fran branschorganisationer om 6:3

forhallande med lik-

tjinst som ir néd-

Omstindighet | Orsak Paverkan pa Krav for juste-
ringen
¢ ¢ Fomodenhet cller ¢ Oférutsigbarhet
. 5 tjiinst som &r nad- © Visentlig piver-
Myncaghets dgind viindig i entrepre- kan pa hela entre-
naden prenaden
' § Fomadenhet eller Oférutsigbarhet
Kostnads- Krig eller annat kris- '

Viasentlig paver-

dndring ; vindig i entrepre- kan pd hela entre-
nande effekt M prenaden
% Onormala prisférin- ¢ Material som giziﬁ:igbgiti_t
dringar (cavsett or- ingar 1 entreprena- 3 kan pa hEEI,;; T
SR den, prenaden
Figur A3.1 6:3s struktur enligt Byggherrarna (2022).

Kostnadséndring (enligt AB 04/ABT 06 kap. 6 § 3)

A
B

Oférutsebar
och

for entreprenaden

Figur A3.2

visentligt paverkar hela kostnaden

6:3s struktur enligt Byggféretagen (2022d)
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Frdga till entrepreniren:

Syftet med fragan:

Vilken eller vilka varor dr paverkade av
prishojningen?

Klargira exakt vilka poster som diskussionen
ska avse.

Vilket pris har entreprendiren kalkylerat
med fir dessa varor och varfér har detta
pris anvants i kalkylen?

For att utesluta felkalkyl som egentlig orsak
till kravet och bedéma férutsigbarheten i
eventuell prisstegring. Ocksd en faktor fér att
bediima storleken pd en skilig ersittning.

Vilken dr kostnaden for aktuella varor och
vilka underlag finns for detta?

For att verifiera den riktiga kostnaden for de
varor som diskuteras. Observera att varorna
kan ha képts inav en underentreprendr. 1 si-
dana fall maste dennes underlag inhamtas for
bedémningen.

Hur kommer den nominella kostnadsak-
ningen att paverkas av drsomsdittningsra-
batter, bakrabatter eller motsvarande.®

For att uppskatta den verkliga kostnadsok-
ningen for entreprendren och se till att entre-
prendren inte dverkompenseras pd bekost-
nad av bestillaren.

Varftr har priset dkat och nar tradde 6k-
ningen i kraft?

For att bedtima om ékningen varit oforutsig-
bar eller inte.

Har priset dkat ocks hos andra leveranti-
rer?

For att bedtyma om tkningen utgdr en sddan
allmin prisfordndring som bestimmelsen tar
sikte pa.

Hur har priset pi varan varierat historiskt?

For att bediima om prisuppgingen édr normal
eller inte samt vilken normal prisuppging
som entreprendren borde ha kalkylerat med.

Hur har kostnadsékningen paverkat total-
kostnaden fér entreprenaden?

For att bedtima om kostnadstkningen berit-
tigar till ersittning eller inte. Svaret pd denna
frdga lar bli en enkel procentsats.

Vilka faktorer gor prispaverkan pa entre-
prenaden visentligt? Exempel pa relevanta
faktorer:

a) Vilken projektvinst har entreprendren
kalkylerat med?

Vilket riskpdslag har entreprendren
med i sin kalkyl for prisstegringar?

b)

c) Vilket generellt riskpaslag har entrepre-
néren med  sin kalkyl uttver paslaget

fir prisstegringar?
d) Vilka pdslag giirs normalt for att hantera

prisforandringar?

Vid utvirdering av huruvida pidverkan idr att
anse som visentlig eller inte bor byggherren
utgd frin vad entreprentren har baserat sin
kalkyl pa. Dessa faktorer blir ocksa viktiga for
att avgiira storleken pd en skilig ersittning.

Figur A3.3

(Byggherrarna, 2021).
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B1 - Projekt 1

Bilagor

Grupp i Entreprenadindex Konto Sep 2021 Okt 2021 Nov 2021 Dec 2021 Jan 2022 Feb 2022 Mar 2022 Apr 2022 Maj 2022 Jun 2022 Jul 2022 Aug 2022 Sep 2022 Okt 2022 Nov 2022 Medelindex  Inkdpspris/Nedlagd kostnad (kr) Kalkylpris (kr) kr) akni ling Kostnad enligt El (kr) Di indexdkning, kr)
Betongarbeten 30500 Betongarbeten W1 Wre 1474 W77 1494 1513 1596 1703 17090 1741 1706 1682 1686 1694 1672 711 4581420 3701423 879997 2% 19% 4404693 703270 176727
Armeringsstal 30556 Amering 262 259 257 257 57 288 30 4ot 42 3% 388 EIL T/ 352 3744 5499140 2860925 2638215 2% 49% 4262778 1401853 1236362
Fabriksbetong 30576 Betong m n 13 m 3 13 133 134 1B 13 136 134 134 135 139 1356 6628314 41219 1906119 40% 1% 5291981 569786 1336333
Betongarbeten 30501 UE - Betongarbeten (stomme] 1471 1476 1474 1477 1494 1513 1596 1703 1709 1711 1706 1682 1686 1694 1672 1672 6034945 4534945 1500000 3% 20% 5441934 906989 593011
Prefabricerade betongelement 30601 UE - Betong prefab 139 41 41 w 145 151 161 1 183 183 162 162 162 161 142 177210 21988000 2189270 10% 2% 22462561 474561 1714709
Smide 30701 UE - Smide 154 154 154 154 197 159 170 180 81 181 180 180 13 173 1 18 4215144 3860888 354256 %% 16% 4462585 601697 247441
Mursten av tegel och kalksandsten 30901 UE - Murning 142 142 142 0w W 145 145 43 148 149 149 149 151 149 14471300 12286800 2184500 18% 5% 12892487 605687 1578813
Fonster 31461 Fonster och fonsterddrrar 142 142 142 0w W 145 145 43 148 8 149 149 149 151 149 4267712 3058212 1209500 40% 5% 3208969 150757 1058743
Metallpartier av aluminium 32004 UE - Aluminiumpartier 132 135 139 139 139 141 143 150 192 154 154 157 159 162 160 162 15304175 14416095 888080 6% 2% 17692430 3276385 -2388305

TOTALT 85179420 71429483 13749937 19% 12% 80120469 8690986 5058951
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B2 - Projekt 2

Grupp i Entreprenadindex

Fabriksbetong

Mursten av tegel och kalksten

Fonster

Armeringstal

Smide

Vérmeisolering, cellplast

Konto

30576 Betong (platta)

30901 UE - Murning.

31400 Fonster och fonsterddrrar

30566 Armering

30701 UE Smide - Trapprécken

31267 Isolering (platta)

Betongvaror 30600 Prefabricerade element (trappor/hissschakt)
Stalplat 31801 UE - Plat
Betongarbeten 30501 UE Betongarbeten - Underbyggnad
Betongarbeten 30501 UE Betongarbeten - Stomme
Parkett 32202 UE Golvbeldggning

32004 UE

124

122

135

257

154

145

122

292

7,7

47,7

120

139

131

122

135

257

157

147

122

295

1494

1494

124

139

132

127

125

41

127

143

130

136

150

133

170,9

138

152

136

410

1711

1711

141

154

136

39

1706

1347

136,0

149,7

3820

177,0

166,5

1383

3550

160,6

169,4

150,0

160,0

TOTALT:

1820116,

12250000

7591400

2521919

880000

227591

1665000

7550000

3029397

9858917

4380000

2244885

54019225

1265416

10015750

5574870

1731664

686375

171785

1221000

5408433

2691083

7947859

3649968

1793500

42157703

ing, k) . .
554700 44% 9%
2234250 2% 1%
2016530 36% 1%
790255 46% 49%
193625 28% 15%
55806 3% 15%
444000 36% 13%
2141567 40% 2%
338314 13% 9%
1911058 2% 15%
730032 20% 25%
451385 2% 15%
11861522 28% 19%

Kostnad enligt EI (kr)

1374269

11165098

6180535

2573913

788886

197257

1384467

6575321

2926120

9116630

4562460

2064460

48909416

. ing, ko)
108853 445847
1149348 1084902
605665 1410865
842249 -51994
102511 91114
25472 30334
163467 280533
1166888 974679
235037 103277
1168771 742287
912492 -182460
270960 180425
6751713 5109809
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B3 - Projekt 3

Grupp i Entreprenadindex

Betongarbeten

Prefabricerade betongelement

Metallpartier av aluminium

Stalkonstruktioner

Stalkonstruktioner

Tak- och tétskikt med varmeisolering

Lasthilstransporter

Fabrikshetong

Mursten av littklinkerbetong

Ameringsstal

Platreglar

Vémeisolering, mineral

Skivor, gips

Skivor, gips

Elkraft, hushyggnad

30503 UE - Betonggolf (Pgjutning HD/f) 1463

30601 UE-Betongprefab 139
32004 UE-Aluminiumpartier 129
30660 Betongelement (staltrappor) 178
30701 UE-Smide 178

31702 UE - Taktickning

30577 Betongpump

30576 Betong

30560 Material (Primart isoblock+puts)

30566 Armering

31261 Travirke, stalreglar och dyl,

1074 Varmeisolering, mineralull

31266 Gips

31272 Bekladnadsskivor

11230 Driftel, vérme, vatten

Konto Aug 2021 Sep 2021 Okt 2021 Nov 2021 Dec 2021 Jan 2022 Feb 2022 Mar 2022 Apr 2022 Maj 2022 Jun 2022 Jul 2022 Aug 2022 Sep 2022 Medelindex Inkdpspris/Nedlagd kostnad (kr) Kalkylpris (kr) Diff
W1 476 1474 177 1484 1513 169,88 3933053 3333773
139 141 141 14 143 45 162 22917335 20938632
132 135 139 139 139 41 15 4653000 3968797
180 180 180 180 177 181 206 1050000 504683
180 180 180 180 17 181 193 214 215 210 206 210 2252316 1507895
12 136 3776036 3528833
128 1383 842761 547575
13 1325 3407677 2884256
1504 495246 312353
3446 3991237 2398542
2048 1556558 1275867
175 893769 709908
s 497839 348139
%5 1113236 792473
13979 122009 1088590
TOTALT: 52600153 44240316

skning, k) i i d enligt B Diff(indexskning kr)  Dif Gkning, k)
599280 18% 16% 38710% 1% 61957
1978703 % o 267095 73535 26370
684203 17% 18% 2676012 07615 2
545317 108% 16% 584071 79388 165929
a1 % 18% 1778977 7108 3%
un0 % 1% 3966292 5315 190256
295186 4% 11% 605837 58262 26924
52301 18% % 313291 28235 27518
18283 59% b 35620 267 15%26
1592695 6% 3% 3216100 817558 775131
280691 % 5% 1593278 37 367120
183861 % 2% 893769 183861 0
149700 3% % 2003 76064 7363
340763 0% % 965618 173145 167618
131500 12% 3% 1552748 46158 330658
8479837 19% 14% 50267477 6127161 2352676

108



