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Abstract

In recent years, the Swedish construction industry has been dynamic and characterized
by a range of challenges and changes. After a long period of economic growth, the
trend turned towards a recession in 2021, with decreased demand for development
projects and less financing opportunities among investors. The construction industry
has been affected by factors such as inflation, rising interest rates, and geopolitical
events, which have contributed to increased construction costs and uncertainty around
real estate investments. This turbulent period has created a complex environment for
construction contracts, imposing new requirements for risk distribution between
contractors and clients. Therefore, it is of interest to investigate how this change has
affected construction projects.

The purpose of this report is to establish how the trend in risk distribution and contract
types has changed between 2018-2023 for public housing contracts in Gothenburg,
Malma, and Stockholm. This is investigated by answering the following questions:

» How have trends in contracting forms and compensation models developed?
» What factors influence the risk distribution between contractors and clients?
* How have the stipulations in contracts changed over time?

The method used is a combination of quantitative and qualitative analyses. The study
includes a literature review, followed by an empirical study through examining 127
construction contracts from municipal housing projects in Gothenburg, Malmg, and
Stockholm. Through this examination of contracts, a statistical model could be
constructed to identify trends and patterns within contracts for housing construction.
The empirical study was complemented by semi-structured interviews with six industry
experts, which were interpreted through thematic analysis.

The conclusions of the study show that there is a clear connection between economic
conditions and contract structures in the construction industry. The results indicate that
Design-Build contracts with indexation have become a preferred compensation form to
manage the increased uncertainty in the economic climate of the construction industry.
Changes in contract designs, such as adjustments to change order costs, reflect an
increased need for flexibility in contracts to manage unexpected events. It is
demonstrated that the cost-plus basis principle is an increasing trend for managing
change order costs. Furthermore, the results indicate an increase in adaptive reuse
projects compared to new construction and renovation projects, which can partly be
explained by an economic climate that favors adaptive reuse as a cost-effective
alternative, but also as a step in reducing emissions from the construction industry.
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Liquidated damages in new construction and renovation projects have increased during
the Covid-19 pandemic and after the increased inflation, which may indicate an
increased awareness of the client to manage the risk associated with delays.
Adjustments to the completion time have also played a critical role in being able to
balance flexibility and predictability. Clauses for termination and fair construction (sv.
sund konkurrens) have been highlighted as important factors to ensure the management
of bankruptcy risks. The study shows that economic safety requirements and
adjustments to the contract cost have had a lesser impact on the risks of increased costs
or other unforeseen events, and that incentive bonuses are a downward trend in
contracts.

The study indicates that stipulations with a focus on climate and environmental
requirements as well as fair construction are becoming more and more common. It
becomes more important that the construction industry adapts to market changes to
ensure profitability and competitiveness. Contracts allocate risk and responsibility,
therefore it needs to be clearly defined and adaptable to market developments.
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Sammanfattning

Den svenska byggbranschen har de senaste aren varit dynamisk och praglad av en rad
utmaningar och forandringar. Efter en lang period av hogkonjunktur vande trenden mot
lagkonjunktur 2021, med minskad efterfragan pa byggprojekt och farre
investeringsmojligheter. Byggbranschen har paverkats av faktorer som inflation,
stigande rantor och geopolitiska handelser som bidragit till 6kade byggkostnader och
osakerhet kring bostadsinvesteringar. Den turbulenta perioden har skapat en komplex
miljo for entreprenadkontrakt och stallt nya krav pa riskfordelning mellan
entreprendrer och bestéllare. Det &r darfor intressant att undersodka hur férandringen har
paverkat byggprojekt.

Syftet med den hdr rapporten &r att tydliggtra forandringen i trenden for riskfordelning
och kontrakttyper mellan 2018-2023 for offentliga bostadskontrakt i Goteborg, Malmo
och Stockholm. Detta utreds genom att besvara foljande fragestallningar:

e Hur har trender inom entreprenadformer och ersattningsmodeller utvecklats?
o Vilka faktorer paverkar riskfordelningen mellan entreprencrer och bestéllare?
e Hur har kravstallningar i kontrakten forandrats ver tid?

Metoden som anvéndes for att ndrma sig problemstéllningen var en kombination av
kvantitativa och kvalitativa analyser. Studien inkluderar en litteraturstudie, som foljs
av en empirisk studie genom att granska 127 entreprenadkontrakt fran kommunala
bostadsprojekt i Goteborg, Malmd och Stockholm. Genom granskning av kontrakt
kunde en statistisk modell konstrueras for att identifiera trender och mdnster inom
kontrakt for bostadsbyggande. Den empiriska studien kompletterades av
semistrukturerade intervjuer med sex branschexperter som tolkats genom tematisk
analys.

Slutsatserna fran studien visar att det finns en tydlig koppling mellan ekonomiska
forhallanden och kontraktsstrukturer i byggbranschen. Resultatet visar att
totalentreprenad med fast pris och indexreglering har blivit en fdredragen
ersattningsform for att hantera den 6kade osékerheten i byggbranschens ekonomiska
klimat. Andringar i kontraktsutformningar, som justering av ATA-kostnader, speglar
ett 6kat behov av flexibilitet i kontrakt for att hantera oférutsedda handelser. Dar
pavisas att sjalvkostnadsprincipen ar en dkad trend for hanteringen av ATA-kostnader.
Vidare visar resultatet pa en Okning i ombyggnationsprojekt jamfort med
nybyggnations- och renoveringsprojekt, vilken delvis kan forklaras av ett ekonomiskt
klimat som premierar ombyggnation som ett kostnadseffektivt alternativ men &ven som
ett steg i att minska utslappen fran byggbranschen.
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Viten for nyproduktion och renovering har 6kat under Covid-19 pandemin samt efter
den 6kade inflationen vilket kan visa pa en 6kad medvetenhet hos bestallare att hantera
risken kopplad till férseningar. Jamkning av fardigstéllandetid har ocksa spelat en roll
for att kunna balansera flexibilitet och forutsagbarhet. Klausuler for hdvning och sund
konkurrens har framhavts som viktiga faktorer for att sékerstalla hantering av
konkursrisker. Studien visar att krav pa ekonomisk sdkerhet och justeringar av
kontraktskostnaden haft mindre paverkan pa riskerna med okade kostnader eller andra
oférutsedda handelser samt att incitamentsbonus ar en nedatgaende trend i kontrakten.

Studien visar att kravstallningar med fokus pa klimat — och miljokrav samt sund
konkurrens blir mer vanliga. Det blir viktigare att byggindustrin anpassar sig till
marknadens forandringar for att sdkerstéalla I6nsamhet och konkurrenskraft. Eftersom
kontrakten fordelar risk och ansvar blir det viktigare att det &r tydligt definierat och
anpassningsbart mot utvecklingen pa marknaden.
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Begreppslista

ABTO06
Allménna bestdmmelser for totalentreprenader.

AB04
Allménna bestammelser for byggnads-, anlaggnings- och installationsentreprenader.

Entreprenadform
Beror vilket ansvar entreprenéren har avseende funktion i projektet.

Ersattningsform
Anger pa vilket sétt priset for entreprenaden faststalls.

ATA- arbeten
Andring, tillagg och avgaende arbeten.

ATA kostnadsreglering
Anger hur entreprendren erséatts for ATA-arbeten.

Entreprendrsarvode
Ett procentuellt paslag pa vissa av entreprendrens kostnader.

Vite
Ekonomiskt incitament for entreprendren att halla tidplanen.

Jamkning av fardigstallandetid
Klausuler som beskriver nédr och hur tidsplanen kan justeras.

Sakerhet
Procentandelen av entreprenadsumman som sdkerhet for entreprenadens
genomfdrande.

Innehallna medel
En procentuell andel av vardet pa kontraktsarbeten som bestallaren innehaller som
sékerhet for framtida avhjélpande av fel.

Incitamentsbonus
Ekonomiskt incitament for entreprendren att halla budgeten.

Havning
Bestallarens ratt att hava kontrakt pa grund av brister i entreprenorens ataganden.
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Forord

Med det har arbete avslutar vi fem ars studier vid Lunds Tekniska Hogskola och blir
civilingenjorer i lantmateri. Det & med en stark grund vi nu tar nésta steg in i
arbetslivet.

Vi vill rikta ett stort tack till var handledare Riikka Kyré fran avdelningen for
fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola som gett oss stort stéd och
engagemang under hela processen. Ett stort tack dven till var handledare Frida Isgren
Ovemar fran Skanska som alltid gett oss vardefull feedback och stéttning. Ytterligare
vill vi tacka alla som stéllt upp pa intervjuer och gett oss mojlighet att genomfora
arbetet.

Fem ar av studier har inte endast gett oss kunskaper infor arbetslivet utan aven goda
vanner och fina minnen av studentlivet, nagot vi ar otroligt tacksamma for. Till sist vill
vi tacka varandra for ett gott samarbete och en underbar tid vi aldrig kommer att
glémma.

Lund, maj 2024

Nora Lundevall Hilda Steen
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1 Inledning

| detta avsnitt presenteras bakgrund till &mnet samt syftet med studien och de
forskningsfragor som kommer besvaras. Avslutningsvis redovisas avgransningar och
disposition for arbetet.

1.1 Bakgrund

Vérlden har genomgatt en pandemi och krig har uppstatt i Europa, vilket paverkat
varldsekonomin negativt och lett till att Sverige hamnat i en lagkonjunktur.
Byggbranschen har upplevt en minskad efterfragan och hojda produktionskostnader
som lett till stora svarigheter att fa i gang byggprojekt. Detta har medfort att
entreprenadkontrakt forandras och andra krav stélls pd mojligheten att kontrollera
risker i kontrakten. Det ar darfor intressant att utforska hur trender kring utformning av
kontrakt har forédndrats och hur olika delar i kontrakten korrelerar med varandra.

Anlaggningsprojekt har fortsatt haft investerare tack vare den pagaende
energiutvecklingen men byggtrenden gar ner pa grund av minskad efterfrdgan pa
bostéder. Inflation och hdjda réntorna har lett till att mé&nniskor spenderar mindre
pengar pa bostader, vilket har dampat efterfragan och har lett till att investerare har
stramat at sina budgetar (Byggforetagen, 2023a). Trots att den globala inflationen
minskar, fortsatter den svenska ekonomin att paverkas av ett minskat antal
bostadsinvesteringar (Byggforetagen, 2024a).

Det ar viktigt att kontrollera byggandet av projekt eftersom byggnader star under lang
tid och paverkar hur samhallet ser ut. Dessutom kostar de byggnader som inte &r
brukbara samhéllet pengar. Byggsektorn ar ocksa ansvarig for en stor del av de utslapp
som Sverige bidrar till. Det &r darfor viktigt att byggsektorn minimerar fel for att inte
forbruka mer resurser an vad som kravs pd grund av uppkomna fel. Felprocenten
(andelen fel som uppstér vid byggande) under byggprocessen ar uppe pa tvasiffriga
procenttal (Bjork et al., 2021 s 5-6).

Byggindustrin star idag infor flera utmaningar, dels utifran det ekonomiska laget, dels
utifran tekniken i projekten. Komplexiteten i projekten orsakar ocksa utmaningar i
bygget (Lavikka et al., 2019). Det 4&r manga inblandade parter och fler blir det ju storre
och mer komplext projektet blir. Det ar dérfor viktigt att undersoka olika utmaningar
for att kunna effektivisera och minimera skador (Lavikka et al., 2019). Det kan uppsta
sociopolitiska spanningar bade mellan brukare och bestallare och mellan bestéllare och
entreprenor pa grund av komplexiteten av projektet i (ibid).

Det finns en forstaelse for vad som gor framgangsrika kontrakt och att det finns en
skillnad mellan olika kontrakt och vad som behdvs beroende av kontraktstyp. Oavsett
vilken kontraktstyp som det galler behdvs samordningsmekanismer i form av
samordnat arbete, samarbete vid beslutsfattande interorganisatoriska moten, en
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kontaktroll och delade projektmal genom hela projektet (Lavikka, Smeds och
Jaantinen, 2015). Vid de tillfallen som entreprendren och bestéllaren hamnar i
situationer som inte har férhandlats om och som innebér ok&nd mark &r det Iampligt att
den stdrre principen som anvands for utformning av kontraktet ska styra utfallet snarare
an en begransad specifik regel (Gibbons et al., 2021).

Det ar viktigt att samla in sakdgare och experters synpunkter for att identifiera de risker
och problem som finns. Det gor att kostnader och tid kan minska. Fel kan uppsta under
alla skeden av ett byggprojekt och kommunikation mellan parter under processen &r
darmed en nyckelfaktor for att undvika och minimera skaderisken (Bjork et al., 2021).

1.2 Syfte och mal

Malet med rapporten ar att fa en battre bild av hur trenden for riskfordelning,
kontrakttyper och krav har forandrats mellan 2018-2023. Det har varit hdgkonjunktur
under en lang tid och under 2021 véande trenden mot en lagkonjunktur. Det &r darfor
intressant  att undersoka hur forandring har paverkat utformningen av
entreprenadkontrakt.

Det finns inte mycket forskning om detta &mne specifikt kopplat till dagens
marknadsférhallanden. Tidigare forskning fokuserar mer pa utformningen av kontrakt,
utmaningar i stora projekt och kommunikation mellan olika parter. Det &r ett aktuellt
amne som inte utforskats mycket &nnu och som rapporten kommer utforska vidare.

1.3 Fragestallningar
For att uppna syftet med studien kommer foljande tre fragestallningar att besvaras:

1. Hur har trender inom entreprenadformer och erséttningsmodeller utvecklats?

Den har fragestallningen undersoker hur marknadens utveckling har
paverkat valet av entreprenadformer och ersattningsmodeller i
byggbranschen. Genom att kartlagga dessa trender uppnas en djupare
forstaelse for de drivkrafter som formar projektutforandet.

2. Vilka faktorer paverkar riskfordelningen mellan entreprendrer och bestallare?

Den har fragestallning identifierar de specifika faktorerna som
paverkar hur risker fordelas mellan entreprendrer och bestallare.
Genom att analysera dessa faktorer ges insikt i hur riskhanteringen
har utvecklats och férandrats i takt med nya marknadsférhallanden.

3. Hur har kravstéllningar i kontrakten foréndrats éver tid?

Den har fragestallningen syftar till att utforska foérandringar i
kravstallningar inom byggkontrakt. Genom att granska dessa
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foréandringar identifieras skiftande prioriteringar och forvantningar,
vilket ger en bredare bild av hur branschen har utvecklats.

1.4 Avgransningar

For att fa ett rimligt omfang pa studien kommer den att genomforas pa bostadskontrakt
i Storstockholm, Storgdteborg och Stormalmé under 2018-2023. Studien avgrénsas till
de tre storsta stdderna i Sverige dar det &r hog transaktionsvolym och aktivitet. I studien
inkluderas 26 kommuner fran Storstockholm, 13 kommuner fran Storg6teborg och 11
kommuner fran Stormalmd. Hadanefter bendamns de tre staderna med tillhGrande
kommuner som utgdr Storstockholm, Storgéteborg och Stormalmé endast som

Stockholm, Goéteborg och Malmo.
¢ Covid 19 ¢ Covid 19 * Inflation
Genom att avgransa tidsperioden far man en béttre bild av det aktuella laget och de

Figur 1. Tidslinje mellan 2018-2023.

faktorer som paverkar resultatet. Det har varit stora globala handelser sasom Covid-19
pandemin och dess efterfoljande paverkan pa bostadsmarknaden, samt den geopolitiska
situationen relaterad till konflikten i Ukraina och dess ekonomiska féljder. Den valda
tidsperioden gor att observationer av den svenska rantepaverkan och dess effekter kan
undersokas, se tidslinjen i figur 1. Det &r enbart offentliga handlingar som har begarts
ut fran de kommunala bostadsforlagen i de tre staderna. Det inkluderar kontrakt och
andringsdokument for bostadsprojekt. Avgransningen sakerstaller att all data ar
tillganglig for offentlig granskning och bidrar till studiens transparens.

* Kriget i
Ukrina
o Inflation

1.5 Disposition

Fortsattningen pa uppsatsen delas upp enligt foljande: Avsnitt 2, Metod.
Arbetsprocessen for arbetet beskrivs. Kvalitativa och kvantitativa metoden presenteras.
Avsnitt 3, Litteraturstudie, dar tidigare och pagaende forskning presenteras och vad
de har kommit fram till bade nationellt och internationellt. | detta avsnitt presenteras
aven en marknadsanalys. Avsnitt 4, Resultat tdcker resultatet av den empiriska
studien. Avsnitt 5, Analys, har diskuteras rimligheten av resultatet och forklaring till
resultaten i relation till litteraturstudien. | Avsnitt 6, Slutsats diskuteras slutsatsen av
studien och forslag pa fortsatta studier.
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2 Metod

| detta avsnitt beskrivs studiens tillvdgagangsatt och genomgang av de metoder som
anvant for studiens genomférande. Resultatens reliabilitet och validitet beskrivs aven i
detta avsnitt.

2.1 Tillvagagangssatt

Studien bestar av en litteraturstudie och en empirisk undersokning i form av en blandad
studie med en kvantitativ och en kvalitativ metod. Genom att ha bade en kvantitativ
och en kvalitativ metod uppnas en mer heltackande och djupgaende forstaelse for hur
byggbranschen méter dagens utmaningar. Integreringen av dessa perspektiv ger en mer
omfattande bild av trenderna i svenska entreprenadkontrakt. Teoretiska insikter fran
litteraturen tillampas praktiskt for att tolka det empiriska resultatet och fordjupa
forstaelsen av aktuella marknadstrender.

Den kvantitativa delen bestar av en statistisk undersokning som skapas genom insamlad
data fran entreprenadkontrakt. Entreprenadkontrakten tillhandahalls via kommunala
bostadsholag, medan tillgang till respondenter ges genom kommunala bostadsholag
och privata byggbolag. De entreprenadkontrakten som anvands i studien kommer fran
Malmo, Goteborg och Stockholm och &r upprattade under de aktuella aren, totalt 127
kontrakt. Detta for att uppna minst 20 observationer per ar och kunna skapa en béttre
trendmodell.

Den kvalitativa datan bestar av intervjuer med projektledare for att identifiera monster
i byggprojekt som inte samlats upp i den kvantitativa metoden. Datan bidrar &ven till
en djupare forstaelse for olika kontrakt och vad experterna har for inblick i amnet.
Intervjuerna inkluderas inte i den statistiska analysen utan anvands som ett komplement
for att ge en battre forstaelse for resultatet. Det ar en sammanstéllning av 6 intervjuer
med experter i omradet. Arbetsprocessen for studien visas i figur 2.

19



Svenskt bostadsbyggande i férandring

Litteraturstudie

Datainsamling

127 kontrakt
* 6 studier

Utformning av
statistiskmodell

Analys och
tolkning av data

Slutsats

Figur 2. Arbetsprocessen av studien.

2.2 Litteraturstudie

Litteraturstudien spelar en avgorande roll i forskningsprocessen. Den inleds vanligen i
ett tidigt skede och tjanar flera syften, daribland utvecklingen av en djupgaende
forstaelse for tidigare forskning inom det aktuella &mnet. Beroende pa
forskningsansatsen kan litteraturstudiens specifika mal variera (Saunders, Lewis &
Thornhill, 2023). En litteraturstudie bidrar ocksa till att faststélla de centrala begreppen
och teoretiska modellerna som studien bygger pa (Alvehus, 2019).

Det ar viktigt att litteraturstudien tydligt visar for lasaren hur teoretiska diskurser kan
appliceras och tolkas i relation till den aktuella studien. Inom ramen for litteraturstudien
kan tva komponenter urskiljas: teoribakgrunden och den teoretiska referensramen.
Teoribakgrunden presenterar tidigare forskning och det bidrag till kunskap som den
aktuella uppsatsen forvéantas ge (ibid). Litteraturstudien ar riktad mot att granska den
mest relevanta litteraturen snarare an att inkludera all tillganglig forskning inom
amnesomradet (Saunders et al., 2023). Den teoretiska referensramen beskriver de
teorier som analysen grundas pa (Alvehus, 2019).

2.3 Statistisk modell

Den statistiska modellen anvands som kvantitativ metod for att fordjupa forstaelsen av
de variabler som understks. Dessa variabler varierar i sina egenskaper och kraver
darfor olika matematiska och statistiska angreppssatt for att adekvat beskriva och
analyser dem. Det ger mojligheten att presentera variationen i data, sammanfatta och
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framhé&va viktiga egenskaper som tendens och spridning (Djurfeldt, Larsson &
Stjarnhagen, 2018). En statistisk modell mojliggdr en djupare analys for att berdkna
och jamfora matvarden som skiljer sig at beroende pa variablernas matskalor, fran
nominala kategorier som entreprenadform till kontinuerliga kvantiteter som erséttning
(ibid).

I studien har en statistisk modell genomforts for att analysera trender och ménster i
kontrakt for bostadsbyggande &ver en sexarsperiod. Totalt inkom 157
entreprenadkontrakt men enbart 127 av dessa anvénds i studien. De som valdes att
sorteras bort tillhdrde inte de undersokta projekttyperna, renovering, nyproduktion och
ombyggnation. Data har insamlats genom en omfattande granskning av offentliga
kontrakt fran kommunala bostadsprojekt i Géteborg, Malmo och Stockholm mellan
2018-2023. Kriterier for urvalet inkluderade kontraktens tillganglighet, relevans och
fullstdndighet av information rérande projekten. Relevant information extraherades och
kodades for att skapa en databas men kvantitativa och kvalitativa variabler. Den
kvantitativa datan omfattar siffror som ersattningsvarde, ar, andelar Vvite,
entreprendrsarvode, samt antal av olika variabler. Den kvalitativa datan inkluderar
beskrivningar av kontraktsvillkor och krav, se bilaga 1. Statistiska analyser
genomférdes med hjalp av Excel. Beroende pa damne och distribution anvandes
lampliga statistiska metoder som tids-serieanalys for att identifiera signifikanta monster
och relationer, se bilaga 2. Kontraktens attribut och externa variabler som kan ha
paverkat byggsektorn under den valda perioden togs i beaktande.

Baserat pa initiala resultat justerades modellerna for att forbattra passform och
prediktionskraft. Processen innefattade eventuella revideringar av variabelval,
transformationsmetoder for data och komplexiteten av de statistiska tekniker som
anvéndes. Modellens resultat presenteras och tolkas med héansyn till
forskningsfragorna. Det presenteras i lampliga grafer och i en analys av resultatet.
Genom den metodiska ramen har en statistisk modell skapats som erbjuder insikt i det
komplexa sammanhanget av kontraktsforandringar i den svenska byggsektorn under en
period av signifikant ekonomisk forandring.

2.3.1 Urval

Genom att ha ett representativt urval speglar det populationen som helhet (Djurfeldt,
2018). Fordelen med en kvantitativ metod &r att resultaten enklare gar att transferera,
de konstrueras sa att resultaten blir giltiga inte bara for de undersokta fallen utan for en
hel population (ibid). Det finns daremot en viss precisionsforlust i matningarna som
blir en konsekvens av urvalet (ibid).

I studien har en statistisk analys genomfoérts av 127 kontrakt for bostadsprojekt, vilka
har samlats in fran de tre storsta staderna i Sverige: Goteborg, Malmo och Stockholm.
Urvalet stracker sig 6ver en sexarsperiod, fran 2018 till 2023. Valet av dessa stader
syftar till att skapa ett urval som &r representativt for urbana byggprojekt i en svensk
kontext. Det ger &ven en mangsidig inblick i varierande byggpraxis och
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marknadsfoérhallanden. Den valda tidsperioden ar av sarskilt intresse da den omfattar
en fas av betydande ekonomiska forandringar, inklusive effekterna av Covid-19-
pandemin och dess efterfoljande ekonomiska konsekvenser som inflation och
marknadsinstabilitet. Genom att fokusera pa den namnda perioden kan studien bidra
med aktuella insikter om trender och ménster som kan paverka framtida byggprojekt
och kontraktshanteringsstrategier.

Studien begransas till kontrakt for kommunala bostadsprojekt pa grund av konfidentiell
information i kontrakt for privata bostadsbolag. De analyserade dokumenten &r
uteslutande offentliga handlingar, vilket sékerstaller transparens och forskningens
integritet. Begransningen erkdnns som en avvégning mellan forskningens djup och
tillgangliga dataresurser. Urvalet av kontrakt har utformats for att omfatta en bred
variation av kontraktsvillkor, inklusive, men inte begransat till, vitesklausuler,
sakerhetskrav och miljorelaterade krav. Mangfalden sékerstéller en ingaende forstaelse
for hur olika kontraktsvillkor paverkar projekthantering och vilka strategier som
tillampas for att balansera och férdela risk och ansvar i byggprojekten. Att granska
dessa villkor erbjuder en djupare insikt i industristandarder och kan leda till
rekommendationer for framtida kontraktsutformning.

Allmannyttiga bolags bostadsbestand star for en relativt liten andel av det totala
bostadsbestandet, 16% ar 2023 (Boverket, 2024b). Av hyresrattsbestandet innehar
allmannyttan 41% (Boverket, 2024b). Eftersom studien genomforts med offentliga
bostadskontrakt medfor det att det ar svart att transferera resultaten i denna rapport till
bostadsmarknaden i sin helhet. Daremot ska ndmnas att utformningen av kontrakt
rimligtvis inte paverkas till storst del av huruvida det ar bostadsratter eller hyresratter
som hyrs ut och darmed bor resultatet i stor del kunna tolkas dven for den totala
bostadsmarknadens kontraktsutformning. Dessutom bidrar studien till insikter om
offentliga bestéllarens synsétt kring utformningen av kontrakt som kan medfora
insikter for bade entreprendrer och bestallare.

2.4 Semistrukturerade intervjuer

Syftet med en intervju ar att fa fram traffande och beskrivande information om hur
manniskor upplever olika sidor av en situation. Den kvalitativa intervjun &r speciellt
lampad for att fa en forstaelse om respondenternas egna erfarenheter, tankar och
kanslor (Dalen, 2015). Intervjuer kan anvandas som huvudmetod eller en hjélpmetod
for att komplettera annat insamlat forskningsmaterial (ibid). | studien anvénds
intervjuer som en hjalpmetod.

Semistrukturerad intervju betyder att samtalet &r inriktat pa bestamda d&mnen som

forskaren valt ut i forvag (ibid). Intervjufragorna som anvandes under intervjuerna finns
med i arbetet, se bilaga 3.
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For analysering av data anvandes en tematisk strategi som gar ut pa att bérja analysera
intressanta begrepp och nyckelord. Med dessa utvecklas sedan nya mer abstrakta
kategorier eller teman som sedan gor att slutsatser kan dras (Hallin & Helin, 2018).
Intervjuerna spelades in och transkribering genomfdérdes av skribenterna for att bli
bekant med data (Dalen, 2015).

2.4.1 Urval

For att kunna gora val underbyggda val &r det viktigt att forsta vilken typ av grupp som
ar intressant. Beroende pa syftet av studien kan olika grupper vara intressanta (Hallin
& Helin, 2018).

I de genomforda intervjuerna har sex personer medverkat, bendmnda R1-R6, se tabell
1. Tre av respondenterna medverkar i egenskap av offentliga bestillare och de
resterande tre foretrdder privata entreprenadbolag. Bolagen varierar i storlek mellan
370-9000 anstallda. Fordelningen medfér en objektiv bild av trender i
entreprenadkontrakt for bostader. Alla intervjuer har genomforts under 2024.

Tabell 1. Lista 6ver respondenter.

Respondent  Entreprentér Privat Yrkesroll
eller eller
Bestallare offentlig
aktor
R1 Entreprenér | Privat Distriktschef 14/3 60 min
R2 Bestallare Offentlig | Inkdpsansvarig 21/3 60 min
R3 Bestillare Offentlig | Chef 26/3 45 min
projektledning
R4 Entreprendr | Privat Projektchef 26/3 45 min
R5 Bestallare Offentlig | Chef 29/4 45 min
stadsutveckling
och nybyggnation
R6 Entreprendr | Privat Projektchef 2/5 45 min

2.5 Resultatens tillforlitlighet

Reliabilitet och validitet &r centrala begrepp for bedémningen av kvalitén pa
forskningen for en studie. En hogre reliabilitets och validitets grad ger mgjlighet att
resultaten kan anvéndas i vidare forskning.

2.5.1 Reliabilitet

En studies reliabilitet kan delas upp i tva olika kategorier, den interna och den externa
reliabiliteten. Den interna reliabiliteten kan uppnas genom att anvanda flera forskare
for ett forskningsprojekt. Vid intervjuer och observationer analyseras data och

23



Svenskt bostadsbyggande i férandring

forskarna kan utvédrdera sina tolkningar med varandra och dess konsekvens i
anvéndningen. Det visar en transparens i forskningen (Saunders et al., 2023). Ett
exempel som Sanders et al. (2023) skriver &r att fora detaljerade anteckningar hur man
analyserat och tolkat sin data. Extern reliabilitet fokuserar pa huruvida
datainsamlingsprocessen och analysmetoden skulle kunna producera konsekvent
resultat om de upprepades vid ett annat tillfalle av en annan forskare (ibid). Det kan
vara svart att sékerstalla reliabiliteten eftersom det exempelvis inte gar att genomféra
intervjuerna pa exakt samma sétt och med samma intervjuade (ibid).

Studien har genomforts av tva personer som har jamfort sina observationer och
analyser. Respondenterna har lamnats anonyma men vilken roll de har och om de
arbetar pa bestéllarsidan eller entreprenadsidan framgar, se tabell 1. Detta medfor att
det vid vidare studier gar att fd en likvardig representation av respondenter. De
intervjufragor som anvants i studien har inkluderats som bilagor, se bilaga 3. For att
uppna hog reliabilitet for den statistiska modellen har offentliga handlingar anvénts
vilket mojliggor att vidare studier genomférs med samma forutséttningar och metod.
Hur kontrakten har kategoriserats inkluderas i arbetet som bilagor, se bilaga 1. En hég
grad av tillférlitlighet bidrar till battre forutsattningar for att forskningsresultaten ska
kunna oOverforas till andra sammanhang. Eftersom en del av studien baseras pa
semistrukturerade intervjuer, finns det risk for att deltagare i framtida forskning inte
kommer att ge identiska svar som i studien.

2.5.2 Validitet

Validitet ar ett viktigt koncept inom forskning som beskriver i vilken utstrackning
resultaten fran en studie faktiskt aterspeglar det som ar avsett att undersokas. Det
fungerar som ett matt pa kvalitén och precisionen i de metoder som anvands for att
samla in och analysera data, samt relevansen av resultatet (Sanders et al., 2023).
Sanders et al. (2023) beskriver att intern validitet fokuserar pa om de observerade
effekterna i en studie kan tillskrivas de atgarder eller interventioner som testats, fria
fran inverkan av externa stérande faktorer. Extern validitet handlar om huruvida
resultatet ar generaliserbart 6ver de specifika forhallandena i studien. Det innebér att
man fragar sig om resultatet fran undersokningen kan tillimpas pa andra grupper,
situationer eller tidsperioder. For att uppna extern validitet kan studier anvanda ett urval
som &r representativt for den storre populationen de vill generalisera till, eller
genomfora replikationsstudier i olika kontexter (ibid). Sanders et al. (2023) beskriver
triangulering som ett effektivt satt att uppna hogre validitet da det innebér att tillampa
olika metoder, typer av data och teoretiska perspektiv (ibid).

For att sakerstélla validitet i forskningsstudien har triangulering tillampats som en
metodologisk strategi. Genom att inkludera en mangfald av kallor, fran olika stader
forbattras mojligheterna att fa en mer nyanserad och palitlig forstaelse for amnet.
Diversifieringen av intervjudeltagarna har ocksd varit en prioritet, lika manga
respondenter fran bestallarsidan och entreprendrsidan presenteras, samt lika manga
personer fran de undersokta staderna. Daremot kan det vara att de utvalda staderna inte
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visar en representativ bild av hela den svenska marknaden. Studien har enbart
undersokt kommunala bostadsprojekt och inte privata bostadsprojekt. Aven om studien
ger viktiga insikter om riskférdelning och kontraktstyper i kommunala bostadsprojekt,
finns en begransning i att inte ha inkluderat privata bostadsprojekt. Avgransningen
berodde delvis pa tillgang till offentlig data, vilket gjorde det majligt att genomfdra en
genomgaende och transparent analys. Privata bostadsprojekt kan skilja sig fran
kommunala i delar som till exempel, finansieringsstrukturer och projektstyrning, vilket
potentiellt kan paverka riskfordelningsstrategier och kontraktutformningar.
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3 Litteraturstudie

| detta avsnitt presenteras litteraturstudien som bestar av en marknadsanalys och en
teoridel om entreprenadkontrakt. Litteraturstudien ger en inblick i forskning och teori
som arbetet baseras pa.

3.1 Marknadsanalys

Detta kapitel behandlar teori och forskning om byggsektorn kopplat till den
ekonomiska marknaden. Nedan beskrivs byggsektorns roll i samhéllet nar det kommer
till branschens paverkan pa ekonomi, miljo och social hallbarhet. Vidare lyfts dven
marknadens paverkan pa byggsektorn och marknadsekonomiska forutsattningar som
inflation, ranteldget och byggsektorns kanslighet kopplad till marknadsléaget.
Avslutningsvis redovisas for 6kade byggkostnader.

3.1.1 Byggsektorns roll i den ekonomiska marknaden

Ett satt att mata byggbranschens ekonomiska roll i samhéllet & genom andelen av BNP
som sektorn bidrar till. BNP (bruttonationalprodukt) anger storleken pa den svenska
ekonomin genom att man sammanstaller det totala vardet av varor och tjanster i landet
(Statistikmyndigheten, 2023b). Ar 2020 sjénk BNP med 2,2 % som orsak av
Coronapandemin och aren efter har BNP aterhamtats, med en tillvaxt pa 6,1 ar 2021
och 2,8 % ar 2022. Byggsektorns investeringar stod ar 2022 for 11,6 % av Sveriges
BNP. Under tidsperioden 1980-2022 har genomsnittet av sektorns andel av BNP varit
pa 9,2% (Byggforetagen, 2023b). Till foljd av minskade antalet bostadsinvesteringar
under 2023 samt en lagre konsumtion for hushallen sanktes Sveriges BNP med 0,2%
under 2023 jamfort med 2022 (Sveriges Riksbank, 2024a).

Foradlingsvarde ar ett satt att mata konjunkturen i byggbranschen (Boverket, 2024a).
Bade foradlingsvardet, produktionsvarde och sysselsattning &r indikatorer pa
aktiviteten i bygg — och fastighetssektorn. Produktionsvérdet &r vardet av det som
produceras i sektorn, vilket paverkas av kostnaderna for insatsvaror och arbetskraft.
Foradlingsvardet raknas ut genom att subtrahera vardet av insatsvaror fran
produktionspriset och kan anvéndas for att mdta konjunkturen. Detta eftersom
foradlingsvardet ger en bild av aktiviteten i sektorn med hansyn till férandring i pris pa
byggmaterial och andra produkter som anvénds vid byggande. (Boverket, 2024a).

Under 2021 var foradlingsvardet i byggbranschen 894 miljarder kronor, vilket
motsvarar 19 % av Sveriges BNP. Av foradlingsvardet for bygg — och fastighetssektorn
ar 2021 stod om — och tillbyggnad for 25% samt nybyggnation for 18%.
Foradlingsvardet for nybyggnation &r det av foradlingsvéardena for bygg — och
fastighetssektorn som varierat mest Gver tiden. Detta tyder pa att den typen av projekt
ar mer kénsliga for konjunkturen (Boverket, 2024a).
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3.1.2 Byggsektorns paverkan pa miljo och klimat

Bygg — och fastighetssektorn bidrar till 20% av Sveriges totala utslapp av vaxthusgaser
och genererar avfall som har en effekt pa klimat och miljo (Boverket, 2023b).
Branschen kantas &ven av fel, brister och skador som motsvarar 25% av byggsektorns
omséttning och en utdkad paverkan pa miljon och klimatet an vad som &r nédvandigt
(Boverket, 2021). Byggbranschen har ett stort ansvar nar det kommer till uppfyllandet
av Agenda 2030 dar bland annat mal 12 om hallbar konsumtion och produktion
inkluderar att minska méngden avfall markant (UNDP, 2022).

Foradlingsvarde ar inte endast ett matt i ekonomiska termer utan kan aven nyttjas vid
berakning av byggsektorns klimatpaverkan (Boverket, 2024a). Inom uppvéarmning och
fastighetsforvaltning har utslappen minskat medan utslapp fran nybyggnation,
renovering samt om — och tillbyggnad 6kat under aren 2008-2021 (Boverket, 2024a).

Lundgren et. al (2023) betonar vikten av konstruktionsfasens utslapp. Vid
nybyggnation kan utslappen under byggfasen aldrig kompenseras genom anvéndning
av byggnaden under en typisk byggnads livscykel pa 50 ar. Oavsett hur hog energi —
eller miljocertifiering byggnaden har kommer inte anvandandet kompensera for de
inb&ddade utslappen. En 6kad inriktning mot ombyggnation och renovering i stallet for
nybyggnation kan minska de initiala utslappen (Assefa & Ambler, 2017; Lundgren
et.al, 2023). Genom att behalla tegel- och betongkonstruktionerna intakta sparar man
mycket av den inbaddade energi och koldioxiden (Lundgren et.al, 2023). Assefa &
Ambler (2017) papekar att det dven finns ekonomiska och praktiska fordelar. Man kan
genom ateranvandning av existerande byggnader minska bade byggtider och paverkan
pa samhéllet runt omkring byggarbetsplatsen.

Byggindustrins inflytande stracker sig 6ver byggnaders hela livscykel, fran design till
rivning, med ett sarskilt fokus pa energieffektivitet. Detta inkluderar inte bara sjalva
byggfasen utan d&ven byggnadens operativa fas, dar konsekvenserna av
energibesparingar och utslappsminskningar ar langvariga (Tatyrek & Méstanova,
2023). | utvecklingen foresprakas en mangfasetterad strategi i byggprocessen, som
integrerar miljomassiga, ekonomiska och funktionella aspekter for att na en hallbar
balans. Byggindustrin uppmuntras till att skapa ett livscykelperspektiv och tillampa
principer for hallbarhet i varje steg, vilket i sin tur kan minska global energiférbrukning
och skapa byggnader som &r energieffektiva frén start till slut (Tatyrek & Méstanova,
2023).

3.1.3 Byggsektorn och social hallbarhet

Det finns flertalet faktorer som paverkar den sociala hallbarheten i byggbranschen.
Lundgren (2023) namner en mangd specifika indikatorer for social hallbarhet,
grupperade efter olika intressentkategorier som barn, konsumenter/anvandare,
lokalsamhallet, vérdekedjeakttrer, samhéllet och arbetstagare. Dessa indikatorer
anvands for att bedéma positiva och negativa sociala effekter av byggprojekt och tacker
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omraden som halsa, sakerhet, tillgang till resurser, rattvisa arbetsférhallanden och
kulturellt bevarande. Lundgren (2022) anvander sig av S-LCA ramverket for att
beddma sociala effekter specifikt inom byggsektorn.

Hoek-Smit, Acolin och Greens (2021) understryker vikten av boendesektorn som ett
verktyg for ekonomisk stimulans, framfor allt genom att investeringar i boendesektor
kan leverera bade ekonomiska multiplikatoreffekter och sociala vélfardseffekter.
Forfattarna foreslar fem principer for att sakerstalla att investeringar i bostadsprojekt
inte bara tjanar som ekonomiska stimuli utan aven levererar grunden for langsiktig
forbattring i boendeférhallanden och allmént vélbefinnande (Hoek-Smit, Acolin &
Green, 2021).

Med tanke pa dessa principer och den rddande ekonomiska situationen blir det tydligt
att atgarder riktade mot boendesektorn, sasom att forbattra tillgangligheten till rimligt
prissatta bostader och stimulera byggnation, inte bara kan bidra till ekonomisk
aterhamtning utan aven till att adressera underliggande bostadsbehov (Hoek-Smit,
Acolin & Green, 2021). Stimulanspaket for boendesektorn kan saledes vara en del av
I6sningen for att motverka de negativa effekterna pa byggsektorn (ibid).

Under aren 2008-2021 har sysselsattningen i bygg — och fastighetssektorn dkat med
28%, till en niva som utgor 16% av alla sysselsatta i Sverige 2021 (Boverket, 2024a).
Branschen har under samma tidsperiod haft en hdgre 6kning i antal sysselsatta &n den
totala sysselsattningen i Sverige. Renovering, om — och tillbyggnation star for
majoriteten av den totala sysselsattningen med ett varde pa 37%. Nybyggnation star for
28% av sysselsattningen (Boverket, 2024a). Invaderingen av Ukraina har bland annat
lett till att flertalet yrkesarbetare inom byggbranschen har Idmnat Sverige
(Byggforetagen, 2022). Detta beror pa deras nationella tillhorighet till Ukraina,
Ryssland eller landerna intill och som av olika anledningar tvingas atervanda hem.

Manniskor spenderar upp till 90% av sina liv inomhus, det ar darmed viktigt att bade
skapa och bibehdlla goda inomhusmiljoer (Boverket, 2023). Enligt
Folkhalsomyndigheten miljohélsorapport (2021) ar fukt — och mégelskador, bristande
ventilation samt kemiska utslapp frdn bygg — och inredningsmaterial de framsta
orsakerna till halsoeffekter fran inomhusmiljon. | hem med fukt — och mogelskador ar
forekomsten av astma, rinit och infektionskénslighet hogre &n de hem utan fukt — och
mogelskador. De allra flesta problem med fukt i byggnader hade kunnat elimineras med
den tillgangliga tekniska kunskap som finns. Hélsofarliga utslapp kan till exempel
minimeras genom att valja material och kallor med lag egenmission samt genom att
folja anvisning for hantering. En god bebyggd miljo ar ett av Sveriges miljomal dar
byggbranschen har ett delat ansvar att arbeta mot att uppna malet (Boverket, 2022).
Inom malet finns bland annat preciseringen hélsa och sékerhet som berér att manniskor
inte ska utsattas for risker mot sin hélsa eller sakerhet (ibid).
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3.1.3.1 Sund konkurrens

Sund konkurrens innebar en marknadsmiljo dar foretag tavlar pa lika villkor, vilket
gynnar innovation, effektivitet och ekonomisk tillvaxt (Byggforetagen, 2024c). Sund
konkurrens betraktas som en positiv kraft inom ekonomin, eftersom det motiverar
foretag att forbattra sina produkter och tjanster, samtidigt som det bidrar till att halla
priserna laga och kvaliteten hog for konsumenterna. Sund konkurrens kraver en rad
forutsattningar, sasom ett tillrackligt stort antal séljare och kopare, ingen samverkan
mellan marknadsaktorer, konsumenternas tillgang till fullstandig information om utbud
och priser samt franvaro av regleringar som snedvrider marknaden. Dessa villkor
sakerstaller att ingen enskild aktor kan dominera marknaden pa ett satt som skadar
konkurrensen (ibid).

En viktig slutsats ar att sund konkurrens inte enbart ar en fraga om ekonomiska villkor
utan aven djupt rotad i sociala och etiska aspekter av arbetslivet. For att uppna sund
konkurrens kravs en samverkan mellan olika aktdrer i branschen, inklusive
myndigheter, arbetsgivare, och arbetstagarorganisationer. Véanje & Ottosson (2020)
understryker att ledarskap spelar en avgérande roll i att framja en kultur av sund
konkurrens, dar foretags och samhallets gemensamma intressen kan ga hand i hand
(ibid).

3.1.4 Marknadens paverkan pa bygginvesteringar

Enligt prognos for 2023 och 2024 férvantas antalet bygginvesteringar minska med
14%, vilket &r en nedgang som kan jamféras med den under finanskrisen 2008-2009
(Byggforetagen, 2023a). Den ekonomiska nedgangen har paverkats av den negativa
utvecklingen i varldsekonomin som startade tidigt 2022, inkluderat krig, 6kade
geopolitiska spanningar och handelsrestriktioner. Hog inflation och snabbt stigande
rantor tillsammans med Okande byggkostnader har minskat efterfrdgan pa
bygginvesteringar (Trafikverket, 2024). Prognosen &r att investeringarna i
nybyggnation under 2024 kommer minska med 36%. Investeringarna i
ombyggnationsprojekt minskade 2022 och 2023 och kommer enligt prognos vara
ofdrandrad under 2024 (Byggforetagen, 2023a).

Enligt penningpolitisk rapport fran Sveriges riksbank (2024a), har det skett en 6kning
i antalet konkurser och varsel i Sverige under de senaste manaderna. Rapporten
forklarar att en okning i konkurser och varsel ofta foregar hogre arbetsloshet da
foretagen redan har sagt upp manga anstéllda innan de gar i konkurs. Byggforetagens
finansiella stallning paverkas av minskningen i antal projekt som man sett den senaste
tiden (Byggvarlden 2022).

Rysslands invadering av Ukraina startade den 24 februari 2022 och har starkt fordomts
av FN, Nato och d&vriga aktorer eftersom den bryter mot folkratten och
statssuveraniteten i enlighet med internationellt ratt och FN-stadgan (Globalis, 2024).
Forutom Rysslands krigsforbrytelser uppges minst 10 242 manniskor dddats och
ungefar 14,6 miljoner manniskor vara i behov av skydd och humanitart bistand. |
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motstand mot kriget har bland annat NATO-landerna infort sanktioner mot Ryssland. |
Sverige har man infort restriktioner nar det kommer till import och export av varor och
tjanster (ibid).

Sveriges import frdn Ryssland har minskat med 90% sedan krigets start
(Kommerskollegium, 2023). | och med krigets start har utbudet av naturgas minskat
med en stor andel. Det minskade utbudet av naturgas har lett till en okad prisbild pa
energi (Economics, 2022). Detta har drivit pa inflationen ytterligare (Byggforetagen,
2023Db).

3.1.5 Marknadsekonomiska forutséttningar

| foljande avsnitt lyfts marknadsekonomiska forutsattningar som inflation, ranteldget
och byggsektorns kanslighet kopplad till marknadsléget. Avslutningsvis redovisas for
Okade byggkostnader.

3.1.5.1 Rantelaget

Rénta ar det pris man betalar for att anvanda utomstaende medel, som att lana pengar
och den faststalls utifran risken att lana pengarna och lanetidens langd (Sveriges
Riksbank 2023b). Riksbankens styrranta ar en central del i rantesatsen som galler for
Ian och sparande och paverkar de rantor banker erbjuder sina kunder bade for lan och
insattningar. Styrrantan anvands som ett verktyg for Riksbanken att reglera ekonomins
tempo. Genom att justera styrrantan paverkas manniskor och foretags spenderingar och
investeringar som har en direkt effekt pa efterfragan pa varor och tjanster (Sveriges
Riksbank 2023b).

Styrrantan gick fran att ligga pd 0% i februari 2022 till 3% i februari 2023 och
ytterligare 4% i oktober 2023 (Sveriges Riksbank, 2024b). Vid Riksbankens méte i
mars 2024 beslutades att styrrantan skulle bibehallas pa 4%, nagot som motiveras i
deras penningpolitiska rapport fran mars 2024 (ibid). Okningen i rantan sedan 2022 har
paverkat svenska hushall och dven efterfrdigan pa nya bostadsratter och smahus
(Byggforetagen, 2023a). Hushallens minskade efterfrdgan pa bostader har i sin tur
paverkat de minskade antal bygginvesteringar som skett under 2023. Aven det skirpa
amorteringskraven som infordes 2018 har inneburit sdmre kopkraft for
forstagangskopare av en bostadsratt. Amorteringskravet innebar att lantagare som ska
kopa en bostads med skulder 6ver 450% av sin bruttoinkomst maste amortera 1% mer
av lanet per ar jamfort med tidigare krav (Andersson & Aranki, 2019). Styrrantans
okning mellan 2022-2024 har lett till ett genomslag pa 80% och darmed att hushallens
bolan i genomsnitt snitt stigit fran 1,4% till 4,7% under tidsperioden (Sveriges
Riksbank, 2024a).

Ranteuppgangen har paverkat fastighetsvardet negativt vilket i kombination med hogre
byggkostnader gor det svart for investerare att motivera byggnation av hyresratter
(Byggforetagen, 2023a). Dessutom har finansieringen av lanen blivit dyrare nar
rantorna stiger. Framover ser man att bostadsinvesteringarna for bade hyresratter och
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bostadsratter kommer minska. Framfor allt pa grund av de 6kade materialpriserna,
stigande rantor och hushallens svaga utveckling av reella I6ner (ibid).

3.1.5.2 Inflation

Inflation innebér att den allmanna prisnivan stiger, vilket leder till att pengars kopkraft
minskar och summan pengar man har darmed récker till frre saker (Sveriges Rikshank,
2022b). Ett vanligt sétt att beddma forandringar i pris Over tid dr genom
konsumentprisindex (KPI) som beréknar kostnaden for en typisk varukorg med en
blandning av varor och tjanster som ar vanliga for svenska hushall. Indexet ger en
oversikt over prisernas utveckling som gor det mojligt att forsta inflationens inverkan
pa ekonomin. Inflationstakt &r den inflation som mats arligen dér en jamforelse gors
med KPI fran samma manad foregaende ar (Statistikmyndigheten, 2024b). Inflationen
kan &ven matas med konsumentprisindex berdknat med konstant rantesats pa
hushallens bolan, KPIF (Statistikmyndigheten, 2022). Riksbankens inflationsmal méts
med KPIF och ligger pa 2% arlig kning (Sveriges Rikshank, 2022a).

Det finns flertalet anledningar till att inflation uppstar (Statistikmyndigheten, 2024b).
En anledning &r att efterfrdgan pa varor och tjanster stiger fortare an vad utbudet gor.
Foretagen kan da se en konkurrensfordel i att hoja sina priser innan produktionen hos
andra foretag hinner i kapp och darmed tjana pengar pa den 6kade efterfragan. Inflation
kan dven uppsta nar kostnaderna for produktion av varor eller tjanster hjs, till exempel
nar importen hdojs eller priset pad ravaror okar (Statistikmyndigheten, 2024b). De
gemensamma i bada dessa fall blir att foretagen far hoja sina priser. Ytterligare kan
priset hojas pa spekulation om framtida tillgang eller priser pa varor och tjanster. Om
det finns en spridd uppfattning att priserna pa vissa varor kommer oka i framtiden leder
det sannolikt till att priset pa dessa varor okar idag och darmed stiger aven efterfragan.
En huvudfaktor till att manga byggprojekt inte haller budget ar pa grund av inflation
som leder till svdngande materialpriser dver tid (Musarat et al.,2020).

Inflationen paverkas av penningpolitiken som fors, framfor allt genom att den hojer
eller sénker styrrantan (Sveriges riksbank, 2023a). Genom att hdja styrrdntan kan
Riksbanken dampa efterfragan och sanka inflationen i forsok att halla niva med
inflationsmalet (Sveriges Riksbank, 2023b). Nar Rikshanken hojer sin styrranta leder
det till att bankerna hojer sina rantor gentemot sina kunder och deras 1an pa banken,
vilket i sin tur leder till att hushéll och foretag lanar mindre och investeringar samt
konsumtionen stannar av (Sveriges Riksbank, 2023a). Detta leder till en minskad
ekonomisk aktivitet och minskad inflation (ibid).

Inflationen 6kade Gver malet pa 2% i borjan av 2022 och nadde en topp i borjan av
2023 pa nastan 10% (Sveriges Riksbank, 2024a). Sverige ar inne i en period av
lagkonjunktur  men inflationen forvantas under 2024 falla under 2%
(Konjunkturinstitutet, 2024). Under 2024 och 2025 forvéantas svensk export 6ka och i
kombination med den lagre inflation och lagre rantor forvantas hushallens konsumtion
oka och konjunkturen aterhdamtas. Daremot ska namnas att det finns risk for att en 6kad
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geopolitisk oro kan medfora att inflationen stiger igen som konsekvens av for lagt utbud
av tjanster och varor, som darmed leder till 6kade priser (Sveriges Riksbank, 2024a).
Lagkonjunkturen beraknas inte vara over forran ar 2026, och under tiden kommer
konsumtionen att vara en viktig drivkraft for aterhamtningen, hjélpt av lagre rantor och
stigande realloner (Konjunkturinstitutet, 2024).

3.1.5.3 Byggsektorns kanslighet

En belgisk fallstudie av Buyle, Pizzol och Audenaerts (2018) visar pa kansligheten
byggbranschen har for marknadsférdndringar. Deras resultat belyser att det finns
tydliga skillnader mellan retrospektiva och framtidsinriktade angreppsséatt nar det géller
att forutse efterfrageforandringar. Buyle et al. (2018) visar dven att laga
vinstmarginaler, 6kade material- och transportkostnader, samt yttre paverkan sasom
energiprisernas stigning, krig och pandemier, har en pataglig inverkan pa branschen.
Detta aterspeglas i hur foretagen inom byggbranschen maste anpassa sig till férandrade
marknadsvillkor och marginalleverantorer, vilket ar avgorande for sektorns hallbarhet
och lonsamhet. Det dr intressant att notera att forskningen ger en tydlig koppling till
byggbranschens kanslighet for marknadsdynamik, vilket ocksa bekraftas av aktuell
statistik fran Statistikmyndigheten (2023c) som visar pa laga vinstmarginaler inom
sektorn, se figur 3.

Vinstprocent (procent) efter naringsgren SNI 2007 och &r. totalt, median.
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Figur 3. Vinstprocent efter néringsgren (Statistikmyndigheten, 2023c).

3.1.6 Okade byggkostnader

Det finns flertalet faktorer som styr kostnaden for att bygga bostéder. Produktionspriset
for bostadsratter och hyresratter &r en av de faktorerna som paverkar kostnader (SKR,
2021). Statistiken fran Statistikmyndigheten (2023a) visar att produktionspriset ar
hogre for bostadsratter an for hyresratter, se figur 4. Produktionspriset inkluderar
statistik for byggpriser, markpriser, moms och eventuell vinst eller forlust.
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Vidare visar statistiken att produktionspriset for bostadsratter under aren 2018-2022
var mellan 40-51 % hdogre &n produktionspriset for hyresrétter (Statistikmyndigheten,
2023a). Markpriserna for bostadsratter ar hogre an de for hyresratter vilket kan bero pa
marken som bostadsratterna byggs pa har ett hogre marknadsvarde och darmed blir
produktionspriset hogre.

Produktionspris upplatelseform 2022

Hyresratt M Bostadsratt

40000

0
Markpris Byggnadspris Totalt produktionspris

Figur 4. Produktionspris upplatelseform 2022 (Statistikmyndigheten, 2024c).

Bade Coronapandemin och Rysslands invadering av Ukraina har paverkat
byggkostnaderna de senaste aren (Byggforetagen, 2023a). Coronapandemin som
orsakades av viruset Covid- 19 boérjade spridas globalt i borjan av 2020 efter att det
upptacktes i Kina december 2019 (Folkh&lsomyndigheten, 2024). Pandemin orsakade
bland annat problem med materielleveranser som konsekvens av hamnavstangningar
pa grund av lokala utbrott av Covid-19 (Attinasi et al., 2021). Detta har lett till hogre
fraktkostnader sedan 2020, framfor allt i stora asiatiska hamnar som levererar varor till
USA och Europa.

Byggkostnadsindex maéter fordndring i kostnad av produktionsfaktorer for
bostadsbyggande, specifikt materialkostnader av olika slag, som utrustning, transporter
och I6ner (Statistikmyndigheten, u.d.). Indexet har under aren 2019-2023 6kat med
néstan 33% (Statistikmyndigheten, 2024a). Endast materialkostnaderna har under
dessa ar okat med ungefar 38% (Statistikdatabasen, 2023). Under 2022 mattade
okningen av materialkostnaderna av, daremot fortsatte byggkostnaderna 6ka som
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konsekvens av  réantedkningarna  (Byggforetagen, 2023a). De stigande
materialkostnaderna har lett till stigande byggkostnader (Byggforetagen, 2024b).

3.2 Entreprenadkontrakt

Vid nyproduktion och ombyggnation ar det viktigt att vélja ratt typ av entreprenad for
att projektet ska genomforas enligt bestéllarens behov och 6nskemal (Boverket, 2023a).
De vanligaste entreprenadformerna som anvands i Sverige ar totalentreprenad och
utforandeentreprenad. Beroende pa vilken entreprenadform som anvands varierar
bestéllarens insyn i projekteringen och det finns for och nackdelar med respektive
entreprenadform. Det ar ocksa viktigt att skilja mellan entreprenadformer och
upphandlingsformer, da dessa reglerar olika aspekter av projektet (ibid).

Foljande avsnitt ger en presentation av de olika entreprenadformerna. Vidare kommer
relevant lagstiftning och konsekvenser av kontrakt beskrivas.

3.2.1 Offentlig upphandling

I den genomforda studien undersoks kommunala bostadsbolags projekt vilket innebar
att det handlar om offentlig upphandling och att de regelverk som finns for offentlig
upphandling maste foljas. Offentlig upphandling innebér att alla kép genomfors med
offentliga medel och regleras enligt lagen (2016:1145) om offentlig upphandling
(LOU). LOU ar saledes framtagen for att sakerstilla en korrekt anvandning av
skattemedel och for att uppratthalla konkurrens. Som Lindahl Toftegaard (2022)
papekar ar LOU och tillnérande EU-direktiv omfattande, men de aterspeglar inte alltid
praktisk tillampning. Déar foljer man de fyra stegen som visas i figur 5 férbereda,
genomfora, leverera och folja upp. LOU reglerar framst genomférandefasen.

Figur 5. Offentlig upphandlingars fyra steg (Lindahl Toftegaard 2022).

Syftet med LOU a&r att stimulera tillvaxt och framja en effektiv konkurrens. Det ar
dessutom till for att garantera en kostnadseffektiv och andamalsenlig hantering av
offentliga medel (Lindahl Toftegaard, 2022).

I LOU ligger fokus pa att minska risken for en ojamlik behandling av leverantorer, som
kan ske genom exempelvis direktkdp utan konkurrensutséttning (Lindahl Toftegaard,
2022). Detta inkluderar ett mal att undvika subjektiva beslutsfaktorer sdsom personliga
motiv som kan snedvrida konkurrensen. Vidare utvidgar lagstiftningen sig till att
omfatta dven andra aspekter an de rent ekonomiska. Ambitionen med offentlig
upphandling ar att bidra till bredare samhallsmal dér bland annat miljéskydd och social
integration ingar. Den offentliga sektorn och dess upphandling har en betydande roll i
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ekonomin i Sverige och paverkar marknadsandelar i néaringslivet och
samhéllsutvecklingen (ibid).

3.2.2 Entreprenadformer

I Sverige finns det framfor allt tvd olika entreprenadformer totalentreprenad och
utférandeentreprenad som regleras av olika standardavtal ABT 06 och AB 04. Det finns
aven samverkansentreprenad, som kommer att beskrivas i foljande avsnitt.

3.2.2.1 Totalentreprenad

Totalentreprenad ar en kontraktsform dar ansvaret for bade projektering och utforande
av ett byggprojekt aligger entreprendren. Entreprenadformen skiljer sig fran
utférandeentreprenad genom att entreprendren tar pa sig ett funktionsansvar. Det
innebar att entreprenaden inte endast ska genomfdras enligt specifika tekniska
specifikationer utan ocksa uppfylla de funktionskrav som bestéllaren har stallt. Syftet
med totalentreprenad &r att sakerstédlla att det fardiga projektet moter bestdllarens
forvantningar géllande dess funktion (Berg & Sundblad, 2017).

En viktig del i en totalentreprenad ar att entreprendrens ansvar for projektet uppfyller
den avtalade funktionen, vilket omfattar bade design och utférande (Berg & Sundblad,
2017). Entreprendrer i totalentreprenader eller som det dven kallas design-bid-build-
projekt har mycket begransat inflytande 6ver designen i den faktiska designfasen, men
samtidigt ar de under stor press att spara kostnader pa grund av metodiken med att anta
det lagsta anbudet (Lavikka et al., 2019). Detta ansvar omfattar hantering av eventuella
fel som uppstar under projektets gang samt att sédkerstdlla att fastigheten
Overensstammer med det avtalade mellan parterna. For att tydliggdra och reglera dessa
forhallanden anvands ofta standardavtalet ABT 06, som ar anpassad for att hantera
olika specifika situationer som kan uppsta i samband med totalentreprenader. Daremot
ar det inte ovanligt att bestallaren, trots entreprendrens breda ansvar, specificerar delar
av arbetsutférandet genom att foreskriva tekniska beskrivningar. | dessa fall ar det
entreprendrens ansvar att utfora arbetet i enlighet med dessa direktiv, och arbetet maste
utforas fackmassigt (Berg & Sundblad, 2017).

For att sakerstalla en framgangsrik totalentreprenad ar det avgorande att bestallaren
noggrant specificerar de funktionskrav som de vill ha avtalat. Detta for att undvika
missforstand och sakerstalla att entreprendren fullt ut forstar och kan uppfylla kraven.

3.2.2.2 Utférandeentreprenad

Utforandeentreprenad &r den vanligaste entreprenadformen i Sverige. Det innebér att
flest kontrakt bygger pa att byggherren aven kallad uppdragsgivaren ansvarar for
projektering av arbetet medan entreprendren atar sig att utfora byggprojektet. For
entreprenadformen ligger fokus pa entreprendrens formaga att genomfora arbetet enligt
bestéllarens detaljerade instruktioner och ritningar utan att ha ett 6vergripande ansvar
for slutproduktens funktion (Berg & Sundblad, 2017).
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Kérnan i utférandeentreprenad &r att bestdllaren, genom grundlig projektering,
definierar och specificerar arbetets omfattning och kvalitét. Det kréver att bestéllaren
utfor utredningar och forberedelser for att skapa ett komplett och tydligt underlag for
entreprendren. Standardavtalet ABO4 &r utformat for att hantera de situationer som kan
uppsta under en utforandeentreprenad. Det ger en ram for att 16sa eventuella tvister och
osakerheter som kan uppsta under byggprocessen (Berg & Sundblad, 2017).

Entreprendrens roll i en utférandeentreprenad ar att strikt folja de anvisningar och
specifikationer som bestéllaren tillhandahaller. Aven om entreprendren inte bar ett
funktionsansvar for det fardiga projektet &r det ett krav att allt arbete utfors fackméssigt.
Det innebar att utforandet fortfarande maste uppfylla de gallande branschstandarder
och kvalitetskriterier &ven om entreprendren inte ansvarar for den fardiga byggnads
funktionella prestanda (Berg & Sundblad, 2017).

Det ar bestédllarens ansvar att sakerstdlla att entreprenaden uppfyller de avsedda
funktionerna. Det gor att det stalls hoga krav pa bestéllarens formaga att skapa ett
detaljerat och tydligt projekteringsunderlag samt att noggrant évervaka entreprendrens
arbete for att garantera att utforandet dverensstdmmer med de stéllda kraven. Trots att
det priméara fokuset ar pa specifika arbetsinstruktioner kan bestallaren i vissa fall stélla
funktionskrav for delar av arbetet och Gverlata entreprendren att bestamma det béast
lampliga séttet att uppfylla dessa krav (Berg & Sundblad, 2017).

3.2.2.3 Samverkansentreprenad

Samverkansentreprenad anvénds som en strategi for att forbattra effektiviteten och
framgangen i byggprojekt. Genom att tillampa samverkan som en metodik syftar man
till att optimera projektkommunikationen, héja kvaliteten och frdmja innovation,
samtidigt som man reducerar tiden foér genomférandet av byggprojektet. Samverkan
bygger pa principerna om éppenhet, gemensamma mal och riskdelning mellan alla
projektdeltagare, vilket leder till att man gemensamt hanterar projektets utmaningar och
mojligheter pa ett mer integrerat satt (Byggherreforeningen, u.d.). | vissa projekt med
samverkansentreprenad ligger fokuset mer pa att hitta kompromisser och utbyta tjanster
snarare an att aktivt soka efter forbattringar och mer innovativa Iésningar (Kadefors,
2004).

Samverkansentreprenaden kan underlatta for en arbetsprocess dar alla
nyckelintressenter samarbetar nara fran projektets borjan, vilket mojliggor en tidig
identifiering och hantering av potentiella problem. En ndra samverkan kan ocksa ge
upphov till delad innovation och forbéattrad effektivitet genom att dra nytta av samtliga
deltagares expertis (Byggherreforeningen, u.d.). | praktiken innebar detta att kontrakt,
arbetsfléden och beslutspunkter utformas for att stddja ett kollektivt arbetssétt och
forebygga konflikter genom stor vikt vid samarbete och tillit (Kadefors, 2004).

36



Svenskt bostadsbyggande i férandring

3.2.2.4 Standardavtal

I den svenska bygg- och anlédggningsindustrin utgér standardavtalen AB 04 (Allménna
bestdmmelser for byggnads-, anldggnings- och installationsentreprenader) och ABT 06
(Allmanna bestdmmelser for totalentreprenader) grundldggande riktlinjer for
kontraktsforhallanden mellan bestallare och entreprencrer. AB 04 ar framst inriktat till
utférandeentreprenader dar bestallaren star for projekteringen och specificerar arbetets
omfattning, medan entreprendren ansvarar for sjalva utférandet av arbetet. | motsats
till detta, reglerar ABT 06 totalentreprenader dér entreprendren inte endast utfor arbetet
utan &ven ansvarar for projekteringen. Detta leder ofta till ett stOrre ansvar for
entreprendren att sékerstélla att det fardiga projektet uppfyller de funktionskrav som
bestéllaren stéllt upp (Byggherreforeningen, 2019).

Standardavtalen utgor ryggraden i regleringen av byggprojekt i Sverige och syftar till
att skapa en balanserad och rattvis grund for bade bestéllare och entreprendrer. Genom
att definiera roller, ansvar och réttigheter for alla parter bidrar AB 04 och ABT 06 till
en mer effektiv och problemfri byggprocess. De tar upp viktiga aspekter sasom
andringsarbeten, forseningar, och hur eventuella tvister ska hanteras, vilket &r
avgorande  for att  sakerstdlla  projektens framgdng och  hallbarhet
(Byggherreforeningen, 2019).

3.2.3 Konsekvenser och innehdll i kontrakt

I byggprojekt kan ett flertal misstag och missforstand ske mellan bestéllare och
entreprenor. Kontrakten hjalper till att undvika missforstand och tydligt beskriva vem
som é&r ansvarig for vad. | detta avsnitt kommer olika konsekvenser av kontrakt
beskrivas och hur det kan ha en viktig paverkan pa projekt. Avsnittet redovisar aven
for olika innehall i kontrakt som har en paverkan pa projekt.

3.2.3.1 Innovation

Nystrém, Nilsson, och Lind (2016) utforskar skillnaden i innovationspotential mellan
tvd kontraktstyper inom byggsektorn, Design-Bid-Build (DBB) och Design-Build
(DB), &ven kand som totalentreprenad. Detta genomférs genom en fallstudie av fem
svenska véagbyggnadsprojekt. Traditionellt sett anses DBB vara den konventionella
metoden dar bestallaren tar ansvar for projektets design och entreprendren bygger
enligt specifikation, medan DB ger entreprendren storre frihet genom att lata dem
hantera bade design och byggnation. Teoretiskt skulle DB kunna framja innovation
genom att ge entreprendren mer flexibilitet i projektgenomférandet. Emellertid visade
resultaten fran studien av Nystrom et al. (2016) att det inte fanns nagra signifikanta
skillnader i innovationsgrad mellan DBB- och DB-kontrakt. Detta beror pa att
entreprendrernas frihetsgrader i praktiken &r starkt begransade, &ven inom ramen for
DB-kontrakt. Bestéllaren kan vélja att begransa entreprendrernas frihet till innovation
inom DB-kontrakt, med fokus pa aspekter sasom riskhantering och krav pa verifiering
(Nystrom et al., 2016).
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Kontrakt ar svara att utforma, sarskilt om man forsoker inkludera allt. De &r juridiskt
bindande men & andra sidan inte helt fasta. Ju fler separata kontrakt och kontraktsparter
ett projekt har, desto fler granssnitt finns det att hantera och desto mer kommunikation
behdvs (Lavikka etal., 2019). Ett satt att forenkla utformning av kontrakt &r att anvanda
sig av policyatgarder som syftar till att framja innovation inom infrastrukturkontrakt,
inklusive inforandet av langsiktiga funktionella krav och riskdelning for specifika
tekniska losningar (Nystrém et al., 2016).

3.2.3.2 Forseningar och kostnader

I manga byggprojekt forekommer forseningar och dkade kostnader. Sweis et al. (2008)
utforskar orsakerna bakom forseningar i byggprojekt, specifikt inom bostadssektorn i
Jordanien. Forfattarna identifierar en rad faktorer som bidrar till foérseningar och
klassificerar dem enligt Drewin's Open Conversion System. Enligt forfattarna ar de
mest framtradande orsakerna till férseningar finansiella svarigheter som entreprendrer
star infor, for manga andringsorder (ATA) fran bestallaren, brist pa arbetskraft och
ineffektiv planering och schemaldggning av projekten (Sweis et al., 2008). Hur
riskhanteringen hanteras ger en stor inverkan pa tid, kostnad och kvalitet pa projekten.
Vid storre och mer komplexa byggprojekt &r riskhanteringen en av de mest centrala
delarna i arbetet for att forebygga odnskade konsekvenser (Osipova, Borgbrant &
Apleberger, 2011).

Det finns en signifikant skillnad i uppfattningen om fdérseningarnas orsaker mellan
konsulter, entreprendrer och bestéllare (Sweis et al. 2008). Trots dessa skillnader fanns
det en allman slutsats om de viktigaste orsakerna till forseningar, vilket pekar pa vikten
av att hantera finansiella svarigheter och forbattra planerings- och
schemalaggningsprocesser for att minska férseningar i byggprojekt (Sweis et al., 2008).
Den radande uppfattningen i litteraturen om projektledning inom byggbranschen &r att
forandringar bor undvikas. Den synen ar forstaelig eftersom forandringar i byggprojekt
har erkants som en primar orsak till kostnads- och tidséverskridanden samt en kélla till
tvister mellan projektparterna (Lavikka et al., 2019). Det har ocksa betydelse vilken typ
av entreprenadform som anvands. Totalentreprenad ger en stérre moéjlighet att diskutera
riskerna i tidigt skede. Samverkansentreprenad ger ocksa fler av parterna inblick i
projektet under hela projekttiden och riskhantering ar da aktuellt for alla involverade
(Osipova et al., 2011).

Genom en bredare forstaelse av byggfdrseningars dynamik kan man foresla atgarder
for att adressera och minska forseningar, vilket ar avgodrande for att forbattra
effektiviteten och lénsamheten i byggprojekt (Sweis et.al., 2007). Lavikka et al. (2019)
avslojade att forandringar tillater sjukhusbyggprojekt att anpassa sig till féranderliga
mal, och forandringar ar ofta nddvéandiga och anvandbara for projektets slutresultat.

3.2.3.3 Miljo
Varnis, Balfors och Faith-EIll (2009) utforskar gréna upphandlingspraktiker inom den
svenska byggsektorn. Forfattarna undersoker hur miljorelaterade kriterier tillampas vid
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tilldelning av byggkontrakt och identifierar bade utmaningar och méjligheter med att
infora grona upphandlingskriterier. Resultaten visar att bade offentliga och privata
bestdllare inom den svenska byggindustrin beaktar miljoaspekter i sina
upphandlingsprocesser. Miljopreferenser formuleras ofta som miljokrav, men
miljorelaterade kriterier for utvardering av anbud & mindre vanliga och séllan
avgorande for kontraktstilldelning. N&r miljoutvarderingskriterier férekommer
relaterar de ofta till entreprendrens formaga att hantera miljoarbete i projektet (Varnas
et alt., 2009).

3.2.3.4 Bestéllare och entreprendrers perspektiv

Badenfelt (2008) bidrar med insikter om hur andelsférhallanden i malkostnadskontrakt
paverkas av olika faktorer inom byggindustrin, med sarskilt fokus pa den svenska
marknaden. Studiens huvudsyfte ar att bredda forstaelsen for hur dessa forhallanden
valjs utifrdn bade bestéllares och entreprendrers perspektiv. Genom att anvanda en
kombination av intervjuer och en detaljerad fallstudie, belyser Badenfelt komplexiteten
och de dvervaganden som ligger bakom urvalet av delningsforhallanden, dar bade
ekonomiska vinster och forluster delas mellan parterna i ett byggprojekt.

En viktig aspekt som framkommer &r hur uppfattningar om réattvisa, kunskap om
malkostnadskontrakt och langsiktiga relationer spelar en avgoérande roll i
forhandlingsprocessen. Badenfelt pavisar att langsiktiga relationer mellan bestallare
och entreprendr kan minska risken for oonskat beteende, sasom opportunistiskt
agerande, genom att minska informationsasymmetrier. Dessa relationer framstar som
centrala for att skapa en stabil grund for forhandling och utformning av kontraktet, dar
bada parterna har en gemensam forstaelse och tillit till varandra (Badenfelt, 2008).

Det finns en avvdgning mellan att vélja ett delningsforhallande som motiverar
entreprendren att minska kostnader och samtidigt hantera den risk som entreprenéren
utsatts for. Den balansen &r komplicerad eftersom olika aktdrer har varierande
risktolerans och att en rattvis fordelning av ekonomiska vinster och forluster &r
subjektiv och kan uppfattas olika av olika parter (Badenfelt, 2008).

Genom att tillampa agentteori (effekten och kostnaden for delegering av arbete) i
diskussionen om asymmetri av information och langsiktiga relationer erbjuder
Badenfelt en teoretisk ram for att forstd dynamiken i forhandlingar om
malkostnadskontrakt. Detta ger en vardefull insikt for bade i praktiken och i teorin inom
byggindustrin om hur man kan narma sig utformningen av sadana kontrakt for att
framja samarbete, minska risker och uppna 6msesidigt fordelaktiga resultat (Badenfelt,
2008).

Sammanfattningsvis ger Badenfelt (2008) en omfattande analys av faktorer som
paverkar urvalet av delningsforhallanden i malkostnadskontrakt och understryker
betydelsen av rattvisa, kunskap, langsiktiga relationer och riskhantering i detta
sammanhang. Forskningen bidrar med vardefulla insikter som kan hjélpa
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byggbranschens aktdrer att navigera i komplexiteten kring utformningen av
ekonomiska incitamentsstrukturer i kontrakt.
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4 Resultat

| foljande avsnitt redovisas resultat fran den empiriska undersokningen vilket
inkluderar den statistiska modellen och intervjuerna.

4.1 Statistik modell

Nedan redovisas resultatet av den statistiska undersdkningen i en modell med 20 figurer
som forklarar olika aspekter av innehallet i kontraktet. De aspekter som redovisas ar
oversiktliga data, typ av projekt, entreprenadform, ersdttningsform, vite och jamkning
av faststdllandetid, kostnadsutveckling och risk samt utOkade miljo- och/eller
klimatkrav. | studien inkluderas 26 kommuner fran Storstockholm, 13 kommuner fran
Storgoteborg och 11 kommuner frdn Stormalmd. De tre stdderna med tillhdrande
kommuner som utgdr Storstockholm, Storgéteborg och Stormalmé bendmns som
Stockholm, Géteborg och Malma.

4.1.1 Oversiktlig data

Offentliga entreprenadkontrakt fran tre stader har undersokts. Totalt inkom 157
kontrakt fran Goteborg, Malmo och Stockholm. Pa grund av typ av kontrakt och
innehallet i kontrakten sorterades 30 kontrakt bort som berdrde andra upphandlingar an
vad studien undersoker. | studien undersoks endast projekt fér nyproduktion,
renovering och ombyggnation och darfor sorterades 6vriga kontrakt bort. Ett kontrakt
valdes att tas bort ur studien da det gav en skev bild av ersattningstrenderna da det var
ett projekt som hade en ersattning som var tre ganger storre &n det nast storsta projektet.
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Karta dver antal projekt och stad

B Stockholm
M Géteborg
B Malmé

Figur 6. Karta som beskriver fordelningen av antalet kontrakt mellan Stockholm, Géteborg och Malmé.

Kartan i figur 6 ovan ar en visualisering av antal kontrakt i Stockholm, Géteborg och
Malmé som anvants i studien. Totalt &r det 127 kontrakt varav Stockholm (groén) har
64, Goteborg (bld) har 33 och Malmé (orange) har 30. Detta visar att Stockholm haft
hogsta antalet kontrakt, foljt av Géteborg och Malma.
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Antal kontrakt per ar och stad
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Figur 7. Beskrivning av antalet kontrakt mer ar och stad.

Figur 7 visar fordelningen av kontrakten per ar. Grafen visar att Stockholm i allménhet
har det hogsta antalet kontrakt varje ar. Figuren visar en tydlig topp 2021 for totala
antalet kontrakt, som foljs av en nedgang 2022 och 2023. Stockholm hade en topp 2019
med nagot farre kontrakt 2020 och lagsta antalet kontrakt 2018. Géteborg har en mer
jamn fordelning av antalet kontrakt Gver aren men visar pa toppar 2019 och 2023 med
en tydlig nedgang mellan 2020-2022. Malmo har hégsta antal kontrakt 2018 och 2021
med ett mindre antal kontrakt 2019-2020 och 2022. 2023 har Malmé inga kontrakt.

4.1.2 Typ av projekt

I studien har tre typer av projekt undersokts: renovering, ombyggnation och
nyproduktion. De trenderna som finns géllande typ av projekt presenteras i tva grafer
som visar fordelningen av projekttyperna och ersattningstrenden for de olika
projekttyperna.
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Figur 8. Fordelning av typ av projekt per ar.

Av de 127 kontrakten som observerades ser fordelningen for typ av projekt ut enligt
figur 8. Den visar en majoritet av nyproduktion varje observerat ar men att renovering
och ombyggnation har 6kat de senare aren. Under 2018 var det 100% nyproduktion och
totalt 23 kontrakt. Under 2019 var det 23 kontrakt var av 20 var nyproduktion, 2020
undersbktes 18 kontrakt var av 13 var nyproduktion. 2021 Okade antalet
nyproduktionskontrakt till 19 av totalt 28 observationer. 2022 minskades antalet
nyproduktion till 13 av totalt 18 observationer och 2023 var antalet nyproduktion 11 av
totalt 17 kontrakt. Det visar en minskning i antal kontrakt 2022 och 2023 och framst en
minskning av nyproduktionskontrakt.
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Ersattning per ar och typ av projekt
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Figur 9. Ersattning per ar och typ av projekt.

Figur 9 illustrerar den finansiella utvecklingen for nyproduktion, ombyggnation och
renovering, matt i ersattning i miljoner kronor. For nyproduktionen observeras en initial
ersattning ar 2018 pa éver 150 miljoner kronor, till en bottennotering 2020. Efter detta
kom en aterhamtning som tyder pa en Okad aktivitet inom nybyggnationer.
Ombyggnationerna uppvisar en mer varierande ekonomisk trend med en distinkt
okning i ersattning mellan aren 2019 och 2021, vilket antyder en period av intensifierat
ombyggnadsarbete, foljt av en nedgang 2022 och en aterhamtning 2023.
Renoveringsarbeten visar en varierande men gradvis 6kning i ersattning éver perioden.

I figur 9 redovisades totalt 114 kontrakt. Enbart de som hade erséttning togs med i
studien. Ett kontrakt sorterades ut eftersom det hade en ersattning pa nastan tre ganger
storre summa &n kontraktet med nést storst ersattningssumma. Genom att sortera bort
de kontrakten kan ett mer verklighetstroget resultat ges.

4.1.3 Entreprenadform

I entreprenadkontrakten undersoktes trender for de befintliga entreprenadformerna,
totalentreprenad, totalentreprenad i samverkan och utférandeentreprenad.
Entreprenadform berdr vilket ansvar entreprendren har avseende funktion i projektet.
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Figur 10. Férdelning av entreprenadformer per ar.
Figur 10 visar antal kontrakt per ar for de undersokta entreprenadformerna. Totalt har
127 kontrakt anvénts och den entreprenadform som anvands till storst andel varje ar ar
totalentreprenad. Darefter kommer totalentreprenad i samverkan och minst andel

kontrakt har utférandeentreprenad. Det var flest projekt under 2021 och lagst antal
projekt under 2023.

Ersattning per ar och entreprenadsform
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Figur 11. Ersattning per ar och entreprenadform.
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For ersattning i genomsnitt per ar for de observerade entreprenadformerna visar alla
entreprenadformer en minskning av erséttning oéver tid, se figur 11. Med ersattning
menas kontraktssumman som finns angiven i kontrakten. I figur 11 redovisades totalt
114 kontrakt, enbart de med angiven entreprenadform och ersattningsform. Ett kontrakt
sorterades ut eftersom det hade en ersattning pa nastan tre ganger stérre summa &n
kontraktet med nast storst ersattningssumma. Genom att sortera bort de kontrakten kan
ett mer verklighetstroget resultat ges.

4.1.4 Ersattningsform

Ersattningsformen fordelades i tre kategorier, I0pande rdkning, fast pris med
indexreglering och fast pris utan indexreglering. Ersattningsformen anger pa vilket satt
priset for entreprenaden faststélls.

Genomsnittlig ersiattning

Fast pris med indexreglering

Ersattningsform

Fast pris utanindexreglering

o

50 100 150 200 250

Ersdttning mkr (avrundat till ndrmsta miljon)

Figur 12. Genomsnittlig erséttning for olika ersattningsformer.

Figur 12 visar grafen som illustrerar fordelningen av erséttning, avrundade till ndrmaste
miljon kronor, baserat pa ersattningsform for kontrakten. Med ersattning menas
kontraktssumman i kontrakten. ‘Lopande rdkning' som representerade 16 av 114
kontrakt Gverskrider ett genomsnitt pd 200 miljoner kronor. 'Fast pris med
indexreglering' som representerar 38 av 114 kontrakt har ett vérde strax under 150
miljoner kronor. 'Fast pris utan indexreglering' har den lagsta genomsnittsersattningen
pa strax 6ver 100 miljoner kronor och representeras av 60 av 114 kontrakt. | figur 12
redovisades totalt 114 kontrakt. Enbart de som hade erséttning togs med i studien. Ett
kontrakt sorterades ut eftersom det hade en erséttning pa nastan tre ganger storre
summa an kontraktet med ndst storst ersdttningssumma. Genom att sortera bort de
kontrakten kan ett mer verklighetstroget resultat ges.
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Figur 13. Typ av ersattningsform per ar sett till antal.

Figur 13 presenterar tre olika erséttningsformer: fast pris med indexreglering, fast pris
utan indexreglering och I6pande rékning. Grafen presenterar antalet kontrakt med
ersattningsform under aren 2018-2023. Totalt observerades 117 kontrakt for
ersattningsform dér de som inte hade en angiven erséttningsform sorterades bort. Under
2018 var fast pris med indexreglering den mest nyttjade ersattningsformen, medan
anvandningen av l6pande rékning och fast pris utan indexreglering var signifikant
lagre. Det finns en tydlig minskning i antalet kontrakt med fast pris och indexreglering
fran 2018 till 2020, foljt av en aterhamtning 2021-2023. Fast pris utan indexreglering
uppvisar en fluktuation dver tidsperioden men tenderar att minska éver tiden. Lépande
rakning har en varierande anvandning men visar en 6kad trend fram 2019- 2021 och
déarefter en stabilisering.
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Figur 14. Férdelning av ersattningsform per ar.
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Figur 14 visar procentuell férdelning av ersattningsform for de observerade aren. Totalt
observerades 117 kontrakt for ersdttningsform dér de som inte hade en angiven
ersattningsform sorterades bort. Trenden visar pa en forandring dar det 2022-2023 blev
vanligare med fast pris med indexreglering och I6panderékning. Fast pris utan
indexreglering var mer vanligt mellan 2018-2021. Erséttningsformen representerade
over 50% av kontrakten per ar mellan 2018-2021 for att sedan minska med 6ver 20%
2022 och 2023.
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Figur 15. Férdelning av ATA kostnadsregler.

Figur 15 visar hur kontraktsparterna ska hantera ATA kostnader i forstahand under de
observerade dren. Med detta menas hur kostnader fér ATA-arbeten bor betalas i forsta
hand. Grafen visar en odkad trend i sjalvkostnadsprincipen under 2022 och 2023.
Fastpris var vanligast 2018, 2019 och 2021. Av de observerade kontrakten avtalade
45% om andring, tillaggs och avgaende (ATA) kostnadsreglering utover det som star i
standardavtalen. 2021 var det flest antal kontrakt som avtalade om ATA kostnader féljt
av 2023 som hade nést flest avtal.
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Entreprendrsarvode % mot riktkostnad

0,12

0,08
0,06

0,04

% entreprendrsarvode

0,02

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ar (upprattat kontrakt)

Figur 16. Entreprendrsarvode i procent mot riktkostnaden.

Figur 16 skildrar entreprendrsarvodets andel av riktkostnaden dar man kan se en
minskning 2020 och 2021 for att sedan 6ka 2022 och 2023. Entreprendérsarvode ar ett
procentuellt paslag pa vissa av entreprendrens kostnader som exempelvis material,
varor, arbetsledning mm. For entreprendrsarvode analyserades totalt 17 kontrakt av de
20 med I6pande rakning. De som sorterade bort hade inget angivet entreprendrsarvode.

4.1.5 Vite och jamkning av fardigstallandetid

Av de 127 undersokta kontrakten var det totalt 45 kontrakt som hade avtalat om vite,
totalt 21%. Vite &r ett ekonomiskt incitament for entreprendren att halla tidplanen, dar
entreprendren far betala en procentuell summa av kontraktssumman for varje vecka
som tidsplanen 6verskrids med eller for varje lagenhet som inte blivit fardigstalld. For
att jamfora viten mellan kontrakten har de omvandlats till vite per paborjad vecka med
en procentuell kostnad mot kontraktets vérde. | modellen for jamkning analyserades 26
kontrakt.
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Figur 17. Genomsnittlig procent vite per vecka beroende pa typ av projekt presenterat for var ar.

Figur 17 visar andelen vite per vecka, uttryckt som procent av kontraktets varde,
uppdelat efter kontraktstyp och ar. Nyproduktion visar en relativt varierad fordelning
genom aren med en tendens till minskning 6ver tiden. Nyproduktionsprojekt har sin
topp 2020 och l&gst antal 2022 for att sedan 6ka igen 2023. Renoveringsprojekten, visar
en 6kning av vitesandel ar 2023, jamfort med 2022. Men innan dess syns en minskning
mellan 2020-2022. Viten for renoveringsprojekt visar alltsa tva toppar, 2019 och 2023.
Innan 2023 fanns det inte ndgra ombyggnadsprojekt som hade vite avtalat enligt de
observerade kontrakten.
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Figur 18. Andel kontrakt d&r jamkning av fardigstallandetiden regleras mellan 2018-2023.

Figur 18 beskriver andelen kontrakt dar klausul for jamkning av féardigstéllandetiden
forkommer. Jamkning av fardigstallandetid innebar klausuler som beskriver nér och
hur tidsplanen kan justeras, speciellt med hansyn till ATA-arbeten och deras
procentandel av kontraktssumma samt villkor som ger entreprendren réatt till
forlangning av kontraktstiden, inklusive specifika orsaker som kriget i Ukraina eller
andra hinder.

Andelen kontrakt med klausulen for jamkning av fardigstallandetid &ar totalt 26
kontrakt. Av figuren kan man utlasa att det &r tva toppar, en 2018 och en 2021. Det
lagsta antalet kontrakt med klausulen &r 2019 med 9%. Den hogsta andelen kontrakt &r
2021 med 29% som sedan minskar till 18% ar 2021.

4.1.6 Kostnadsutveckling och risk

For att redovisa kostnadsutvecklingen och risk har olika parametrar anvénts.
Medelvarde av sakerhet i procent mot kontraktssumman, justeringen av
kontraktssumman, innehallande av kontraktssumman och incitamentbonus.
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Figur 19. Medelvarde av sékerhet, angiven som procentandel av entreprenadsumman.

Trenden i figur 19 visar att medelvérdet av procentandelen av entreprenadsumman som
anges som krav for att stillas som sékerhet hade toppar 2020 och 2022. Sakerhet
definieras i den hér studien som en procentandel av entreprenadsumman som anges
som krav for att stallas som sakerhet for entreprenaden och som garanterar dtagande att
fullgdra entreprenaden. Total antal kontrakt med parametern &r 17 kontrakt. Det &r
majoritet projekt mellan 180-505 mkr som angett exakt procentandel for sakerhet. Ar
2018 och 2019 &r det 4% av kontrakten som har regleringen. Under 2020, 2021 och
2023 ligger andelen kontrakt med sékerhet angivit mellan 12-17%. Det som sticker ut
ar 2022, dar 33% av kontrakten har procentandel i sékerhet angett.
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Figur 20. Andel kontrakt som reglerar justerande av kontraktssumman utifran risk och kostnadsutveckling
mellan 2018-2023.

Figur 20 beskriver andelen kontrakt med justering av entreprenadsumman utifran
kostnadsutvecklingen, med ett totalt antal pa 18 kontrakt. Figuren visar att det finns tva
toppar, en 2019 och en 2021 varav 2021 ar den hogsta andelen kontrakt pa 25%. Mellan
2021 och 2023 ser man en nedatgaende trend.

Anledningar till justering av kontraktssumman kan vara det osékra prislaget till foljd
av Covid-19 pandemin och Ukrainakriget. Det namns aven andra of6rutspadda
handelser i kontrakten, som krig, blockad, eldsvada, miljokatastrof, allvarlig
smittspridning eller annan omstandighet som parterna inte kan rada 6ver och som
forhindrar att parterna kan fullgora sina avtalspliktiga ataganden. Annars kallade force
majeure handelser.
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Figur 21. Medelvarde pa innehallande av kontraktssumma for risker i procentandelar mellan 2018-2023.

Figur 21 visar pa medelvéardet av angiven procentsats for innehallna medel av
kontraktssumman, med ett totalt antal observationer pa 17 kontrakt. Innehallna medel
ar en procentuell andel av vardet pa kontraktsarbeten som bestéllaren innehaller som
sékerhet for framtida avhjélpande av fel. Figur 21 visar att hogst medelvarde ges 2019
och 2020 pa ca 7% for att sedan minska till ungefar 4% och mattas ut till 5% 2022 och
2023.
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Figur 22. Andel kontrakt med incitamentsbonus mellan 2018-2023.
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Figur 22 beskriver andelen kontrakt med incitament for entreprendren att halla
kostnaden nere, med ett totalt antal pd 9 kontrakt. Incitamentsbonusen motiverar
entreprendren att halla sig under riktkostnaden for att da ta del av mellanskillnaden.
Trenden visar pa ett utstickande topp 2020, pa 17%. Mellan 20202023 minskar antalet
kontrakt med incitamentsbonus till 0% ar 2023.

Incitamentsbonus per entreprenadform

100%
90%
80%
70% Utférandeentreprenad
60%
50% H Totalentreprenad i
40% samverkan
30% H Totalentreprenad
20%
10%
0%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Figur 23. Kontrakt med incitamentsbonus fordelat p& entreprenadform mellan 2018—-2023.

Figur 23 beskriver fordelningen av kontrakt med incitamentsbonus fordelat pa
entreprenadform. Totalt &r det 9 kontrakt, varav 8 kontrakt har totalentreprenad i
samverkan som entreprenadform och ett kontrakt har totalentreprenad som
entreprenadform. Detta visar att incitamentsbonus ar vanligare fér samverkansformer.

4.1.7 Havning, kontroll av underentreprendrer och sund konkurrens

En del kontrakt innehaller klausuler om sund konkurrens, regler kring
underentreprendrer och havning. Vissa har avtalat om en av dessa medan andra
kontrakt reglerar flera av dessa parametrar. Totalt antal kontrakt &r 93 stycken for sund
konkurrens, 34 kontrakt for underentreprenérer och 58 kontrakt med havning.
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Figur 24. Andel kontrakt med reglering av sund konkurrens mellan 2018-2023.

Figur 24 visar fordelningen i andelen kontrakt mellan 2018-2023 som innehaller
reglering sund konkurrens. Sund konkurrens inkluderar klausuler som reglerar att
entreprendren betalar sina skatter och forsdkringar, tar ansvar for arbetsmiljé och
anstallda, att lagar och regler for anti-diskriminering och jamstélldhet foljs, kontroller
av arbetsplatsen och kontroll att lagar foljs.

Trenden visar att det ar flest kontrakt 2023 dar 88% av alla kontrakt de aret avtalade

om sund konkurrans. 2019 var det minst antal kontrakt som hade avtalat om det, var av
52% hade med det.
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Figur 25. Andelen kontrakt med sund konkurrens, underentreprendrer och hévning mellan 2018-2023.

I figur 25 har andelen kontrakt med reglering fér sund konkurrens adderats med
reglering av underentreprendrer och reglering som styr havning, vilket medfor att y-
axeln som visar den procentuella andelen Gverstiger 100%. Detta ska ej tolkas som ett
forhallande mellan parametrarna utan att parametrarna bor tolkas separat. Det vill saga
att exempelvis havning pa 43% ar 2018 inte tolkas som 43% av alla kontrakt for
havning, sund konkurrens och underentreprendrer utan 43% av alla 127 kontrakt totalt.

Klausuler som reglerar underentreprendrer berér att underentreprenéren fullgjort sitt
samhdllsansvar gallande skatter, avgifter etc. Det reglerar &ven att bestéllaren ska
underrdttas nér entreprentr véljer eller byter underentreprenér. Havning reglerar
bestallarens ratt att hava kontraktet utver de som star i AB04 eller ABTO06.

Figur 25 visar att trenden foljer varandra for de tre parametrarna mellan 2018-2020,
med toppar 2018 och 2020 och en mindre nedgang 2019. Sund konkurrens och
underentreprendr visar pa samma maénster mellan 2021-2023 med toppar 2021 och
2023 och en nedgang 2020. Medan hévning visar pa en topp 2021 for att sedan
successict minska till 2023.

4.1.8 Utokade miljo — och/eller klimatkrav

Utokade miljo- och klimatkrav finns i 11 av kontrakten som undersoktes, vilket ar totalt
8,7% av entreprenadkontrakten. Mellan 2018-2023 har de framst funnits i
totalentreprenader och inget kontrakt med utférandeentreprenad hade utékade miljo-
eller klimatkrav.
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Figur 26. Andel kontrakt med utdkade miljokrav mellan 2018-2023.

Figur 26 visar andelen kontrakt for varje ar med utokade klimat — och/eller miljokrav
utéver vad som beskrivs i standardkontrakten. Hogsta andelen kontrakt uppvisas ar
2023 pa 24 % och lagst antal kontrakt med utdkade miljokrav finner man 2021 med
4%. Grafen visar pa en 6kning mellan 2018-2020 upp till 11% for att sedan minska
signifikant till 4 %. Mellan 20212023 ar det en markant 6kning upp till 24% ar 2023.
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Figur 27. Kontrakt med utokade miljokrav fordelat pa entreprenadform mellan 2018-2023.

Figur 27 visar pa fordelningen av kontrakt med utokade miljokrav per ar och
entreprenadform. Fordelat pad entreprenadformer ar det ca 82% av kontrakt med
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utbkade miljokrav som har totalentreprenad som entreprenadform och 18 % med
totalentreprenad i samverkan som entreprenadform. 100% av kontrakten med utokade
miljokrav &r inom nyproduktion. Av resultatet visas att totalentreprenad &r de kontrakt
med flest utdkade miljokrav. Nast flest kontrakt ar upphandlade med totalentreprenad
i samverkan.

4.2 Insikter fran branschen

Foljande avsnitt behandlar det som framkommit under de semistrukturerade
intervjuerna. Inledningsvis diskuteras trender i svenskt bostadsbyggande och prognos
for framtida bostadsbyggande vilket foljs av trender och prioriteringar i kontrakt.
Avslutningsvis redogdrs for hur entreprendrer anpassat sina anbud och hur
diskussionerna kring ekonomi sett ut i projektorganisationen. | slutet av avsnittet
redovisas en summerande tabell ver insikter fran intervjuerna, se tabell 2 och tabell 3.

4.2.1 Trender i svenskt bostadsbyggande

Samtliga respondenter har under intervjuerna kommenterat trender i svenskt
bostadsbyggande de senaste sex aren. Flertalet papekar hur marknaden paverkats av
Covid- 19 pandemin och Rysslands invadering av Ukraina, bade nar det kommer till
okade materialpriser och inflation samt en hogre réanta. Vidare diskuteras de svarigheter
som utvecklingen fatt for byggbranschen.

En respondent (R2) beskriver att politiken runt 2018 var starkt fokuserad mot att bygga
mycket bostader. Det var stort utbud av projekt och lag konkurrens pa anbud till
offentlig bestallare vilket ledde till hdga priser pa anbuden. Respondenterna belyser att
marknaden idag skiftat till bestéllarens marknad. | och med pandemin och kriget i
Ukraina fick man en prisékning pa material som lett till en hog inflation. I kombination
med hdga rantor har efterfragan och vérdet pa bostader minskat och darmed mangden
bostadsprojekt, ”Framfor allt vi som bygger bostider har en jitteddlig marknad just
nu.” (R1). Detta har lett till att bestallare idag far in fler anbud med lagre anbudssumma
pa sina projekt.

Alla respondenter ar eniga om de senaste arens hdga rantorna varit den ekonomiska
faktorn som haft storst paverkan pa antalet bostadsinvesteringar, “Det har gdtt att
bygga bostader, bade hyresréatter och bostadsréatter, nar rantorna var laga. Aven fast
priserna dkade sa fick man som utvecklare ihop kalkylerna for att rantorna var laga.”
(R3). En respondent (R1) belyser dven att manga ar radda att gora en for stor investering
i ekonomiskt osékra tider, “Det mdrks att vi mdnniskor foljer varandra i handling,
antingen koper alla lagenheter eller sa koper ingen lagenheter.” (R1). Tva
respondenter belyser att inflationen, utdver rantan, varit en paverkande ekonomisk
faktor som varit starkt bidragande till ett minskat antal bostadsinvesteringar.
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4.2.1.1 Utmaningar for entreprendrer och bestéllare

Manga av respondenterna namner att en av de storsta utmaningarna for entreprendrerna
i dagens marknadsforhallande ar att man i sina anbud tar for mycket av marginalerna
och riskerar forlustprojekt. Dessutom &r risken for konkurs bland underentreprendrer
betydande, vilket kan fordyra och fordréja projekt. En respondent (R4) belyser att de
hoga produktionskostnaderna gor det svart for entreprendrer att fa projekt eftersom det
finns en stor skillnad i pris mellan lamnade anbud och bestéllarens investeringskalkyler.

Tva av respondenterna fran bestéllarsidan belyser att bland de storsta utmaningarna for
de offentliga ar produktionskostnader. Uppdraget for allmannyttan medfér krav pa att
hélla ned hyrorna, samtidigt som de har krav pa Iénsamhet. Respondenterna namner
svarigheter med att erbjuda boenden som ar bade efterfragade och 6verkomliga, séarskilt
da Iénerna inte stiger i takt med bostadspriserna och inkomstskillnaderna &r markbara
bade mellan och inom stader. Darmed maste offentliga bestéllare prioritera att sanka
produktionskostnaderna, inte endast nar det ar lagkonjunktur. En respondent (R2)
belyser att det kan gotras genom olika standardiseringar, att bredda mangden
entreprendrer som kan lagga anbud och samtidigt ta hjalp av marknaden for att ta fram
hallbara krav. Att fa ned produktionskostnaderna maste ske samtidigt som man maste
minska sina utslapp. Darmed ar det viktigt att manga entreprendrer medverkar i
anbudsprocessen.

4.2.2 Prognos for framtida bostadsbyggande

Alla respondenter belyser att den svenska bostadsmarknaden kommer vanda nar
rantorna sjunker. En respondent (R1) belyser att bostadsmarknaden redan bérjar vanda,
det ar fler lagenheter som séljs nu &n innan. Anledningen till utvecklingen grundas
enligt respondenten i en tro pa att rantan gar ned, men framfor allt i att den inte kommer
ga upp. En annan respondent (R3) belyser att ocksa att fastighetsvardena kommer oka
igen nér réntorna sjunker, forutsatt att folk anpassat sig till en ekonomi med lite hdgre
réntor &n innan.

Tva respondenter belyser att den svenska bostadsmarknaden allméant har svart med
anpassning mot marknadsforandringar, vilket paverkar bade bostadsutvecklare,
entreprendrer och brukarna. Nar rantorna stiger, om dn marginellt far manga brukare
svart att fa ihop ekonomin och efterfragan stiger darmed kraftigt. Tvartemot under
samre marknadsforhallanden dar 6kad efterfragan i stallet leder till svaroverkomliga
priser pa bostader. Som resultat blir byggbranschen en marknad som svanger kraftigt
beroende pa marknadslage. En respondent (R4) belyser att dessa svangningar pafrestar
marknaden hart nar priserna svanger kraftigt, det blir obalans mellan efterfragan och
utbud.

Tre av respondenterna tror att det finns en risk att det blir en dverhettning pa marknaden

nar rantorna sjunker, om efterfragan hamtar sig snabbare an vad entreprendrerna gor.
Detta kan leda till kraftiga prisokningar pa boende framat vilket enligt en respondent
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(R2) kan leda till att bestallare kommer behtva bli mer effektiva i sina upphandlingar
for att kunna minska produktionskostnaderna.

4.2.3 Trender och prioriteringar i kontrakt

| foljande avsnitt redovisas de trender i kontraktskrivande som respondenterna redogor
for ndar de kommer till entreprenadform, ersattningsform samt samverkansformer.
Vidare redovisas dven klausuler i kontrakt som blivit vanligare de senaste aren.

4.2.3.1 Entreprenadform och ersattningsform

Alla respondenter &r eniga i att entreprendren och bestallaren bada prioriterar att ha
ansvar for lag risk. I och med att det ar bestallaren som i férhand bestammer stora delar
av projekttutformningen kan de vélja att ta en lagre risk. Samtidigt kan inte fér hog risk
laggas pa entreprendren eftersom det leder till att farre bolag lagger anbud pa projekten.
En respondent (R1) belyser att bestéllaren kan forséka kontrollera sin risk genom att
ha en tydlig AF-del, utforliga rambeskrivningar och handla upp projektet som en
totalentreprenad.

Alla respondenter papekar att den vanligaste entreprenadformen for bostadsbyggande
ar totalentreprenad enligt ABT06 med fast pris. En respondent (R1) belyser daremot att
konjunktur spelar en stor roll i utformningen av entreprenadkontrakt. Tva av
respondenterna forklarar att samverkansavtal ar vanligt vid hdgkonjunkturer. Daremot
ar det inte lika vanligt under lagkonjunktur, nar det gar over till bestallarens marknad.
Alla respondenter menar att hogre konkurrens om projekt leder till att manga av de
offentliga bostadsbolagen upphandlar projekt med totalentreprenad och fast pris. Detta
i stallet for 16pande rakning, som &r det vanliga vid samverkansavtal da bestéllaren har
svarare att forutse kostnaderna for projektet.

Den indexutveckling pa material och varor som Covid — 19 pandemin och kriget i
Ukraina har dven medfort forandrade tankesattet kring reglering av indexutveckling i
kontrakt. Sedan 2022 har bestallaren enligt tva respondenter varit tvungna att ta hansyn
till kostnadsutvecklingen mer jamfort med hur det sag ut innan 2022, da det knappt var
en diskussion om att ha indexreglering. En annan respondent (R2) beskriver att
bestallare i vissa projekt valt att kopa in varor sjélva i stallet for att lata entreprendren
tillhandahalla dem, for att det blir billigare nar man kan undvika paslag med
entreprendrsarvode.

4.2.3.2 Samverkansformer

En respondent (R2) menar att samverkansavtal &r ett ineffektivt sétt att upphandla
bostadsprojekt pa och att entreprenadformen endast bor nyttjas vid speciella projekt.
Tva av respondenterna anser att samverkansformen inte ger ndgon positiv konkurrens
pa pris eftersom man upphandlar pa kvalitet, erfarenhet och organisation, dar framfor
allt minoriteten storre bolagen kan konkurrera. Daremot finns det enligt en respondent
(R2) projekt med vissa unika krav pa till exempel miljo och material dar samverkan
kan vara fordelaktigt om det finns ett tydligt mal gallande kostnader En respondent
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(R6) belyser ocksa att samverkan ar viktigt for att kunna uppna miljo — och energikrav
dar entreprendren i ett tidigt skede kan nyttja sin expertis for att lattare na malen.

En respondent (R3) menar att man kommer kunna hantera problemet med de 6kade
produktionskostnaderna fran entreprendrens sida, om bestallare kan vara mer 6ppna for
samverkan eller fast pris med indexreglering. Respondenten anser att det leder till en
mer verklig slutkostnad.

4.2.3.3 Forandrade kravstallningar

De offentliga bolagen har fatt omprioritera nar det kommer till kraven i sina projekt
med tanke pa kostnadsutvecklingen som skett de senaste aren. En respondent (R2)
namner att man forsokt kapa kostnader pa estetiska och konst pa byggnaderna, sadant
som gar att kontrollera i utférandet men som inte forsamrar produktens standard. Det
finns dven klausuler som blivit vanligare. Dessa ar enligt respondenten (R2) framfor
allt kopplade till klimat, koldioxidbelastning och sund konkurrens som i stor del
kontrollerar vilka egenkontroller bestéllaren gor och hur entreprendren kontrollerar
sina underentreprendrer.

Tre respondenter namner att klausuler for att forhindra kriminalitet i byggbranschen
och samhallet blivit mycket viktigare de senaste 5 aren, vilket ar en viktig del i att
bibehalla sund konkurrens. Det har aven blivit vanligare att man far hava kontrakt eller
ge ut viten om man inte skoter villkoren (R1). En respondent (R1) ndmner daremot
ocksa att det kan skapa problem for entreprenéren. Som underentreprenor och mindre
bolag kan det bli svart att betala skatter om man inte fatt betalt. Entreprendren kan
darmed inte ga med pa ett kontrakt dar man kan hava det om underentreprendrer inte
betalar skatt, det blir for stor risk i stora projekt.

En respondent (R1) beskriver att det finns en trend i att kontrakten blir langre. Detta
grundar sig eventuellt i att det finns mer lagstiftning som reglerar entreprenader men
kan aven bottna i att samhéllet gar mer at att mer ska vara kontrollerat dar man fortror
sig mer at kontrakt an at relationen till entreprendren.

4.2.4 Anpassning av anbud

Alla respondenter belyser att konkurrensen om projekt blivit mycket hdgre sedan
byggkostnaderna borjade ¢ka och lagkonjunkturen slog till 2022. Innan 2022 kunde
vissa anbud ha en entreprenadkostnad hogt éver bestéllarens kalkyl, pa grund av den
laga konkurrensen om projekt. Idag maste daremot entreprendrerna anpassa sina
kalkyler for att kunna lamna lagre priser pa sina anbud. Detta gors enligt en respondent
(R2) genom att anpassa prisbilden, tidplanen, minskad riskpremie eller i vérsta fall,
minskad vinstmarginal. Det kan enligt R2 dven goras genom att forsoka minska de
paslag som finns mellan materialleverantorerna och underentreprenorerna och mellan
underentreprendrerna och huvudentreprendren.
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Hélften av respondenterna menar att de flesta bolag undviker att minska sin
vinstmarginal eftersom de maste halla sina avkastningskrav, som okat de senaste aren
for de flesta entreprenadbolag. Halften av respondenterna havdar darmed att manga fler
entreprendrer kollar mer noga pa vilka projekt de ar konkurrenskraftiga pa och kan
leverera ett mervérde jamfort med andra bolag. Darmed blir foretagens affarsplan en
viktig del i vilka projekt foretagen lamnar anbud pa. De storre foretagen kan inte lamna
anbud pa de allra minsta projekten efter deras omkostnadspaslag ar for hogt, menar tva
av respondenterna. Medan storre foretag har bade bredare kompetens och mer finansiell
styrka att Iamna anbud pa storre projekt.

4.2.4 Kommunikation kring ekonomiska fragor

De flesta respondenterna menar att man i projektorganisationen sedan 2018 succesivt
Okat méangden diskussioner kring ekonomi. Den storsta anledningen till att
diskussionerna kring ekonomi dkat grundar sig i det ekonomiskt pressade laget. Det
blir oftare diskussioner kring budgeten och mycket fokus pa kostnader under samre
tider. Det blir aven viktigare vad som star i kontrakten och darmed fler diskussioner
om ansvar mellan bestallare, entreprendr och underentreprendérer. En respondent (R2)
tror &ven att samtalen kring ekonomidiskussionerna kan ha 6kat for att dem arbetar mer
teambaserat nu jamfort med for 5 ar sedan.

4.2.5 Summerande resultat

| foljande avsnitt redovisas tva tabeller som summerar viktiga fynd i intervjuerna. |
tabell 2 redovisas ett summerat resultat av de som framkommit fran intervjuerna utifran
den ekonomiska marknadens utveckling och kontraktsutformningen. Tabell 3 redovisar
ett summerat resultat av intervjuerna utifrdn utmaningar for bestéllaren och
entreprendren.
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Tabell 2. Summerande resultat fran intervjuer utifrdn den ekonomiska marknaden och
kontraktsutformning

Kategori Faktor Citering/hanvisning
Ekonomiska Ranta “Det har gdtt att bygga bostader, bade
marknaden hyresrétter och bostadsrétter, nar rantorna var

l&ga. Aven fast priserna 6kade sa fick man som
utvecklare ihop kalkylerna for att réantorna var
ldga.”(R3).

Inflation Tva respondenter belyser att inflationen, utdver
rantan, varit en paverkande ekonomisk faktor
som varit starkt bidragande till ett minskat antal
bostadsinvesteringar.

Kontrakt Klausuler Det finns &ven klausuler som blivit vanligare.
Dessa ar enligt respondenten (R2) framfér allt
kopplade till klimat, koldioxidbelastning och
sund konkurrens.

Riskfordelning Alla respondenter &r eniga i att entreprendren och
bestallaren béada prioriterar att ha ansvar for lag
risk.

Entreprenadform och = Allarespondenter menar att hogre konkurrens om

ersattningsform projekt leder till att manga av de offentliga

bostadsbolagen  upphandlar  projekt  med
totalentreprenad och fast pris.

Sedan 2022 har bestillaren enligt tva
respondenter varit tvungna att ta hénsyn till
kostnadsutvecklingen mer jamfort med hur det
sdg ut innan 2022, da det knappt var en
diskussion om att ha indexreglering.

Tabell 3. Summerande resultat fran intervjuer utifran utmaningar

Kategori Faktor Citering/hanvisning

Utmaningar = Vinstmarginaler ...en av de storsta utmaningarna for
entreprendrerna i dagens marknadsforhéllande ar
att man i sina anbud tar for mycket av
marginalerna och riskerar forlustprojekt.

Konkurser Dessutom ar risken for konkurs bland
underentreprendrer betydande, vilket kan fordyra
och fordroja projekt.

Produktionskostnader = En respondent (R4) belyser att de hoga
produktionskostnaderna gér det svart for
entreprendrer att fa projekt eftersom det finns en
stor skillnad i pris mellan l&mnade anbud och
bestéllarens investeringskalkyler.

Tva av respondenterna fran bestallarsidan belyser
att bland de stdrsta utmaningarna for de offentliga
&r produktionskostnader.
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5 Analys

| detta avsnitt analyseras det samlade materialet fran litteraturstudien jamfort med
resultatet fran den statistiska modellen och den kvalitativa analysen. Analysen leder
till besvarandet av fragestallningarna.

5.1 Oversikt av viktiga parametrar

For att underlatta forstaelsen av avsnitten inom analysen, presenterar figur 28 en grafisk
representation av specifika parametrar och deras trender. Genom att synliggora
forandringar i dessa parametrar erhalls en tydligare inblick i samspelet av parametrar
och férandringarna som har uppstatt 6ver tid. Genom att analysera denna visualisering
kan observerade monster, avvikelser och framtrddande tendenser identifieras och

utvarderas. Pa sa vis fungerar figuren som ett vardefullt verktyg for att bista lasaren
med en mer koncis och sammanhangande forstaelse av det behandlade materialet.
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Figur 28 Oversiktlig bild av utvalda parametrar och hur trenden for dessa.

Figur 28 illustrerar grafiskt variationerna i trenderna for specificerade parametrar gver
den undersokta tidsramen, med 2018 som basar. Genom att visualisera utvecklingen av
dessa parametrar erbjuder figuren insikter i deras dynamik och mdjliga tolkningar av
observerade forandringar. Fast pris ui i figuren syftar pa fast pris utan indexreglering.
For ersattningstrenden visas endast de aren dar en gemensam trend finns for alla
undersokta ersattningsformer, ar 2022 och 2023. Under de andra aren varierade
ersattningen olika beroende pa ersattningsform.
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5.2 Trender inom entreprenadformer och erséattningsmodeller

Nedan redovisas faktorer som bidrar till besvarande av fragestallningen kring hur
marknadens utveckling mellan 2018-2023 paverkat val nar det kommer till
entreprenadformer och ersattningsmodeller. Genom kartlaggningen av trenderna for
typer av projekt, entreprenadform och ersattningsform uppnas en forstaelse for
drivkrafter pa marknaden som paverkar projekts utformning.

5.2.1 Typer av projekt

Antal projekt per stad foljer storleksordningen pa staderna, vilket visas i figur 6.
Stockholm som &r den stdrsta staden har flest kontrakt (64) foljt av Goteborg (33) och
sist Malmd (30) som ar den minsta staden av de tre. Detta ar ett forvantat resultat med
tanke pa att stadernas ekonomiska forutsattningar ser olika ut beroende pa storlek. Det
ar intressant att notera att Stockholm i procentuell andel nastan har mer an dubbelt sa
manga kontrakt jamfort med Goteborg och mer an dubbelt s& manga kontrakt som
Malmg. Detta kan visa pa att Stockholm under de undersokta aren paverkats i lagre
utstrackning av den ekonomiska nedgangen vilket aven visas av figur 7 dar Malmé
successivt upplevt en minskning av antal kontrakt sedan 2018, med inga kontrakt 2023.
Goteborg har haft en successiv minskning 2018-2022 for att sedan aterhamta sig nagot
2023 medan i Stockholm 2018-2022 kade andelen kontrakt for att sedan minska 2023.

| figur 8 observeras en minskning i antalet projekt under de observerade aren, sarskilt
nyproduktion. Under 2020 minskade antal nybyggnationsprojekt vilket kan spegla de
ekonomiska pafrestningarna av Covid-19 pandemin. En viss aterhamtning skedde
under 2021, vilket kan indikera en tillfallig stabilisering pa marknaden. Emellertid visar
resultatet i figur 8 att nybyggnationsprojekten ater minskade 2022 och 2023, vilket kan
pavisa fortsatt ekonomiska svarigheter och eventuellt en forsiktig installning till nya
investeringar. Detta i sin tur aterspeglas mot bakgrund av de hogre kostnaderna och
ranteuppgangen efter invaderingen av Ukraina som namns i litteraturstudien
(Byggforetagen, 2023a). | litteraturstudien redovisas aven att nybyggnation ar den typ
av projekt som ar mer kanslig for konjunkturen (Boverket, 2024a). Aven detta kan vara
en bidragande faktor till minskningen av antal nybyggnationsprojekt.

Ombyggnation har uppvisat en okning over aren, med en uppenbar 6kning 2022 och
2023, se figur 8. Detta tyder pa en period av intensifierad ombyggnadsverksamhet,
kanske som ett resultat av anpassningar till nya anvandningsbehov eller som ett
alternativ till nybyggnationer under ekonomiskt pressade tider. Som redovisas i figur 9
ar ombyggnationsprojekten den typ av projekt som haller lagst prisniva, vilket kan
motivera en Okad ombyggnationsverksamhet under lagkonjunkturen. En annan
anledning bakom 6kningen i ombyggnationsprojekt kan vara kopplat till en ¢kad
medvetenhet om att ta vara pa resurser som namns i litteraturstudien. Att ateranvanda
material och befintlig byggnation ses som ett strategiskt val att forséka minska
utslappen och paverkan pa miljon (Lundgren et al., 2023). Det ar aven intressant att
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notera att Byggforetagen (2023a) redovisar en minskning i ombyggnationsprojekt
under aren 2022 och 2023 vilket visar pa tvart emot de resultat som redovisats i studien.

Renoveringsprojekten visar pa en varierande trend Gver aren med en 6kning mellan
2019 till 2021 for att sedan minska 2022 och stabiliseras 2023, se figur 8. Detta kan
indikera att trots de ekonomiska svarigheterna, att underhall och uppgradering av
befintliga fastigheter fortsatt en prioritet.

5.2.2 Entreprenadform

Totalentreprenad &r enligt figur 10 den dominerande entreprenadformen under de
undersokta aren. Detta stimmer Gverens med de som namns i intervjuerna, dar det
konstateras att totalentreprenad &r den vanligaste entreprenadformen for
bostadsprojekt. Utdver att totalentreprenad ar den vanligaste entreprenadformen kan
aven den stora majoriteten kontrakt med entreprenadformen grundas i att bestéllaren
onskar att ansvar for projektering och utférande aligger entreprendren. Det framgar av
intervjuerna att den ekonomiska situationen i byggbranschen har lett till att
entreprenadformer med stdrre forutsagbarhet och riskhantering blir mer attraktiva.

Totalentreprenad i samverkan startar med en lag narvaro 2018 och verkar forbli relativt
konstant dver aren, med en liten 6kning 2021 for att sedan minska nagot 2022 och 2023
enligt figur 10. Detta kan spegla en forsiktig 6kning i intresse for mer kollaborativa
projektmodeller, vilket stdds av intervjuerna som en metod for att forbattra
effektiviteten och framgangen i byggprojekt (Byggherreféreningen, u.a.) och av
experterna som ett sétt att kunna minska produktionskostnader. Att samverkansavtal
inte fatt storre genomslag under aren kan grundas i att konjunktur paverkar
entreprenadform, vilket namns i intervjuerna. Kontrakt ar komplexa och svara att
utforma och mycket kommunikation kravs (Lavikka et al., 2019). Vid Iagkonjunktur
tenderar samverkansavtal bli mindre vanliga pa grund av den minskade forutsagbarhet
kring kostnader jamfort med totalentreprenad. | figur 11 styrks detta resonemang av en
allman hogre ersattning for totalentreprenad i samverkan jamfort med totalentreprenad
och utférandeentreprenad. Aven i figur 12 pévisar lopande rikning, som ar den
vanligaste ersattningsformen for samverkan, en hdogre ersdttning an Ovriga
ersattningsformer.

Utférandeentreprenad visar pa en stadig men lag frekvens under hela perioden enligt
figur 10. Det tyder pa att det finns en kontinuerlig men begransad efterfragan pa projekt
med utférandeentreprenad, troligen mot bakgrund av att totalentreprenad ar den
vanligaste entreprenadformen for bostadsprojekt, som ndmns i intervjuerna.

5.2.3 Erséttningsform

Covid- 19 pandemin och invaderingen av Ukraina har lett till 6kad inflation och dkade
byggkostnader vilket ndmns intervjuerna. Detta kan ha bidragit till en forsiktighet i
kontraktsutformningen, dar sakrare och mer forutsagbara ersattningsmodeller, sasom
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fast pris med indexreglering, blir mer foredragna. Det styrks av den statistiska
modellen, figur 14 och 15 som visar en 0kad trend for fast pris med indexreglering.
Déarmed soOker bestdllare och entreprendrer sdtt att hantera osakerhet kring
materialkostnader och inflation, dar indexreglering tillater justering av priset.

Av figur 11 framgar att det skett en minskning av erséttningen till entreprendrer trots
en okning av byggkostnader och inflation. Den troliga anledning till detta resultat
grundas troligen i att efterfrdgan pa projekt okat vilket lett till hogre konkurrens om
projekten och darmed att entreprendrer lamnar lagre pris pa anbud, som namns i
intervjuerna. Detta kan aven grundas i den trend som ndmns i stycket ovan, att fast pris
blivit vanligare och lI6pande rdkning mindre vanligt, se figur 13 och 14. Fast pris har
en lagre genomsnittlig erséttning (se figur 12) och darmed boér trenden for
ersattningssumman darmed ocksd minska nar fast pris blir en vanligare an I6pande
réakning.

For reglering av ATA kostnader framgér en 6kad trend i sjalvkostnadsprincipen under
2022 och 2023 och en minskning i A-priser och fast pris, se figur 15. Det &r intressant
att notera att ATA- kostnadsregleringen till skillnad fran ersattningsformen blivit mer
flexibelt i kontrakt for att eventuellt kunna hantera oftrutsedda héndelser och
andringar. | ett ekonomiskt klimat d&r byggkostnaderna stigit och
projektforutsattningar ar mindre férutsagbara blir detta mer relevant.

I de kontrakt dér entreprendrsarvode presenterats indikeras en liten variation i andelen
av riktkostnaden, med en minskning 2020 och 2021 for att sedan ¢ka 2022 och 2023,
vilket visas i figur 16. Det kan reflektera att entreprendrerna star infor en hogre risk
med tanke pa det ekonomiska klimatet men aven att de upplever hogre avkastningskrav
som nadmns i intervjuerna. Daremot ska ndmnas att det &r en liten andel kontrakt som
innehallit bestimmelsen och resultatet kan darmed visa en ofullkomlig bild. Det ska
aven noteras att bestdimmelser ofta anvénds i kombination med en riktkostnad som
endast anvands vid lépande rékning for samverkansentreprenader.

5.3 Riskfordelning mellan entreprendrer och bestallare

Nedan redovisas faktorer som bidrar till besvarande av fragestéllningen kring hur
marknadens utveckling mellan 2018-2023 paverkat riskfordelningen mellan
entreprendren och bestéllaren. Genom att systematiskt undersédka trender i hanteringen
av forseningar, konkurser samt kosthadsutveckling och oférutsedda handelser kan
riskférdelningen i entreprenadprojekt identifieras.

5.3.1 Fdrseningar

Vite. Som redovisas i figur 17 varierar vite for alla typer av projekt éver tidsperioden,
2018-2023. Viten for renovering nar en topp 2023 och en topp 2019. Nyproduktion
visar pa en topp 2020 for att sedan minska 2021-2022 och sedan 6ka igen 2023. Detta
kan visa pa en okad medvetenhet fran bestillaren att hantera risken kopplad till
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forseningar. Entreprendrer ar daremot mindre villiga att ga in i kontrakt med hoga viten
under oroliga tider eftersom det finns manga utomstaende omvarldsfaktorer som kan
paverka fardigstallandetiderna. Darmed kan resultatet tolkas som att entreprendrer valt
att skriva kontrakt trots hogre viten, pa grund av den 6kade konkurrensen om kontrakt.
Det kan dven vara att resultatet inte gar att tolka utifran bestéllarens vilja att hantera
marknadens osakerhet med viten.

Figur 17 visar en 6kning av viten for ombyggnation 2023 fran att inte hanterats under
2018-2022. Detta kan spegla ett nyupptackt behov att hantera risker kopplade till
ombyggnationsarbeten mojligtvis pa grund av ékningen i antal ombyggnationsprojekt,
se figur 8. Det kan aven i detta fall vara sa att resultatet inte gar att tolka utifran
bestéllarens vilja att hantera marknadens osakerhet med viten.

Jamkning av fardigstallandetid. Andelen kontrakt som inkluderar jamkning av
fardigstallandetiden visar pa tva toppar, 2018 och 2021, se figur 18. Detta indikerar att
det kan finnas yttre omstandigheter dessa ar som paverkat utformningen av kontraktet.
Att jamkningen av fardigstallandetiden nar en topp 2021 for att sedan minska 2022 och
2023 kan grundas i att marknaden skiftat till fordel for bestallaren sedan 2022, vilket
styrks av intervjuerna.

5.3.2 Konkurser

Havning. Havning refererar till mojligheten att uppldsa kontrakt om en part inte
uppfyller sina avtalsenliga ataganden, vilket kan inkludera fall dar en entreprendr gar i
konkurs. Trenden i figur 25 visar pa en variation 6ver aren med den storsta minskningen
2019 och en topp 2021. Under 2020-2023 ligger andelen kontrakt med Kklausul for
havning pa en stabil niva mellan ca 50-60% medan de under 2018 och 2019 ligger pa
en lagre niva. Detta kan indikera pa att havning blivit viktigare sedan pandemin, nagot
som dven kan paverkas av den 6kade andelen konkurser som namns i litteraturstudien
(Sveriges Riksbank, 2024a).

Sund konkurrens. Inom byggsektorn har implementeringen av specifika klausuler for
att hantera sund konkurrens blivit viktigare de senaste aren. Detta framgar i
intervjuerna. Det handlar om att uppratthalla en marknad dér ingen aktor har en oréattvis
fordel och dér konkursrisken minimeras genom etiska affarsprinciper och transparenta
upphandlingsprocesser. Figur 24 och 25 visar att uppratthalla sund konkurrens blivit
viktigare med en 0kning av regleringen under 2021-2023 jamfort med 2018-2020.
Detta styrks av litteraturstudien déar det framgar att reglering av sund konkurrens ar
viktigt ut ekonomiskt perspektiv for att ingen enskild aktér ska kunna dominera
marknaden (Byggforetagen, 2024c). Det framhavs dven viktigt ur sociala och etiska
aspekter for att framja att foretagets och samhallets intressen fungerar ihop (Vénje &
Ottosson, 2020).
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5.3.3 Kostnadsutveckling och ofdérutsedda handelser

Sakerhet. Figur 19 visar en trend att medelvardet for den sdkerhet bestéllaren kréver av
entreprendren uppnadde sina hdgsta varden 2020 och 2022, for att sedan minska ar
2023 till samma niva som under 2018-2019. Detta pavisar att det kan ha varit en faktor
som var viktig for att hantera riskerna runt pandemin och invaderingen av Ukraina men
som sedan minskat i betydelse till samma niva som innan dessa handelser. Detta kan
indikera pa att andra faktorer haft storre betydelse under foregaende aret for att
minimera riskerna. Det bor dven noteras att det ar ett 1agt antal kontrakt (17) som
reglerat sékerheten och darmed kan det tolkas som en faktor som allmant inte paverkat
riskfordelningen mellan entreprendr och bestéllare utifran marknadens férandringar
2018-2023. Déremot ar de mestadels stérre projekt som reglerat sékerheten vilket
indikerar att faktorn ar viktigare for storre projekt.

Justering och innehallande av kontraktssumman. Figur 20 visar att andelen kontrakt
med klausuler som reglerar justering av kontraktssumman utifran kostnadsutveckling
och risker var som hogst 2019 och 2021 for att minska succesivt mellan 2021-2023.
Detta visar pa att det blir viktigare att kunna hantera prissvangningar under ekonomiska
kriser, vilket aven belyses i intervjuerna. Daremot pavisar minskningen mellan 2021
2023 att faktorn kan ha minskat i betydelse for hanteringen av risken. Trenden for
innehallande av kontraktssumman i figur 21 visar att faktorn varierat i betydelse for
hantering av risken da den 6kade under pandemin men sedan dess stabiliserats ar 2023
till ungefar samma niva som 2018. Sedan 2021 har efterfragan pa antalet kontrakt
minskat och darmed &ven utbudet pa projekt, vilket beskrivs i intervjuerna. Som kan
utlasas i figur 21 har medelvardet for innehallande av kontraktssumman okat 2021—
2022 och varit pd samma niva 2022-2023. Detta indikerar att faktorn 6ver hela
tidsspannen varierat i betydelse for riskhantering och nu ar pa samma niva som 2018.

Incitamentsbonus. Andelen kontrakt med incitamentsbonus nar en topp 2021 men
minskar sedan successivt till 2023, vilket visas i figur 22. Som utléses av figur 10,
minskar &ven andelen kontrakt med totalentreprenad i samverkan. Detta kan reflektera
en minskning i samverkan som entreprenadform, nagot som &ven styrks av
intervjuerna.

5.4 Kravstéallningar i kontrakten

| foljande avsnitt redovisas hur kravstéllningar i byggkontrakt forandrats 2018-2023.
Trender i bestdllarens kravstéllning  belyser marknadens inverkan pa
kontraktsutformningen och identifiera skiftande prioriteringar. Detta ger en bredare
bild av hur branschens normer och regelverk har utvecklats.

5.4.1 Ut6kade miljokrav

Figur 26 visar att andelen kontrakt med utokade miljokrav var som hogst ar 2020 och
2023. Nedgangen under 2021 och 2022 kan tyda pa ekonomiska svarigheter som
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kanske temporart satt miljokraven at sidan. Miljokrav har gradvis blivit alltmer
framtrddande i byggkontrakt under tidsperioden, vilket speglar samhéllets véxande
medvetenhet om miljo- och hallbarhetsfragor. Utvecklingen har varit sarskilt tydlig
under det senaste decenniet, vilket litteraturstudien belyser genom att pavisa ett okat
behov av att reglera energieffektivitet (Tatyrek & Méstanova, 2023). Det papekas aven
i litteraturstudien genom beaktande av miljéaspekter vid upphandling (Varnas, Balfors
och Faith-Ell, 2009). Intervjuerna med branschexperter indikerar att dessa férandringar
har lett till att entreprendrer behdver integrera miljohénsyn trots mer pressade
ekonomiska tider och att det darmed &r viktigt att kunna stélla miljokrav i projekt trots
hoga produktionskostnader. Slutsatsen kan vara att det finns en véxande trend mot
inkludering av fler och mer langtgaende miljokrav i kontrakt, med undantag for vissa
ar dar andra faktorer kan ha paverkat trend negativt.

5.4.2 Sund konkurrens

I litteraturstudien beskrivs en rérelse mot mer transparenta upphandlingsprocesser och
rattvisa kontraktsvillkor som kan uppmuntra en sund konkurrens (Byggféretagen
2024c). Fran intervjuerna framkommer det att det finns en stark efterfrdgan pa okad
rattvisa i anbudsprocesserna och att bestéllare nu inkluderar krav som syftar till att
minska risken for korruption och favoritism. Detta pavisas dven i figur 24 och 25, som
visar pa en okad andel kontrakt med reglering for sund konkurrens och kontroll av
underentreprendrer. Som ndmns i intervjuerna har aven vite och havning kopplat till
sund konkurrens blivit viktigare.

5.5 Studiens teoretiska och praktiska bidrag

Studien utvidgar tidigare forskning genom att djupgaende utforska hur externa
ekonomiska och geopolitiska handelser har paverkat utformningen av
entreprenadkontrakt mellan 2018 och 2023. Genom att integrera insikter fran
intervjuerna med en statistisk modell, ger studien en teoretisk ram for att forsta
dynamiken i entreprenadval under ekonomiskt pressade perioder. Det teoretiska vardet
forstarks av en multidimensionell analys av trender, vilket tillater en komplex forstaelse
av marknadens reaktioner pa externa paverkningar. Vidare belyser studien relationen
mellan marknadsekonomiska forutsattningar och foretags strategiska val, vilket &r av
varde for forskare som undersoker byggbranschens anpassningsstrategier och
riskhantering.

Studien bidrar aven till praktiken med insikter som kan végleda bade entreprenérer och
bestéllare i deras beslutsfattande. Inledningsvis erbjuder den en detaljerad dversikt dver
hur olika entreprenadformer och erséttningsmodeller har anpassats Over tid for att
hantera osékerhet och risker. Studien belyser ocksa vikten av flexibla kontraktsvillkor
som kan anpassas till oférutsedda omstandigheter. Den forstaelse kan leda till
forbattrade kontraktsvillkor som mer effektivt sprider risker och skapar incitament for
bada parter att hantera dessa risker pa ett ansvarsfullt satt. Saledes ar studien inte bara
akademiskt relevant utan leder &ven till insikter for bygg- och fastighetssektorn.
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6 Slutsats

Overgripande reflekterar trenderna pad en byggbransch som anpassar sig till
ekonomiska realiteter och marknadsforandringar. Studien visar pa en tydlig trend mot
entreprenadformer som tar hojd for 6kade ekonomiska risker. Totalentreprenad med
fast pris och indexreglering har blivit en foéredragen form for att hantera dessa risker
och ar ett svar pa den Okade osékerheten i byggbranschens ekonomiska klimat.
Okningen i ombyggnationsprojekt jamfort med nybyggnation och renovering kan
delvis forklaras av ett ekonomiskt klimat som premierar ombyggnation som ett
kostnadseffektivt alternativ men &ven som ett steg i att minska utslappen fran
byggbranschen.

Studien visar att konjunktur paverkar entreprenadform vilket resulterat i ett minskat
antal kontrakt med totalentreprenad i samverkan. Samtidigt visar studien delade
meningar om effektiviteten av samverkansentreprenader men intresset for det och
mojligheterna ar fortsatt intressanta. Detta kan ses som ett tecken pa en forsiktig
utforskning av mer kollaborativa och flexibla projektmodeller.

Det finns en trend mot mer forutsdgbara modeller som fast pris med indexreglering for
att  hantera  skiftande  materialkostnader och inflation.  Andringar i
kontraktsutformningar, som justering av ATA-kostnader, speglar ett 6kat behov av
flexibilitet i kontrakt for att hantera oforutsedda handelser. Dar pavisas att
sjalvkostnadsprincipen &r en 6kad trend for hanteringen av ATA-kostnader.

Indikatorer pa riskfordelningen mellan bestallare och entreprenor har fluktuerat i
anvandning baserat pa ekonomiska férhallanden, vilket indikerar en bransch i standig
anpassning till yttre ekonomiska paverkningar. Viten for nyproduktion och renovering
har okat under Covid-19 pandemin samt efter den 6kade inflationen vilket kan visa pa
en 6kad medvetenhet hos bestéllare att hantera risken kopplad till forseningar. A andra
sidan kan inte entreprendrer skriva under kontrakt med for hoga viten under ekonomiskt
osdkra tider. Det kan darmed vara att resultatet inte gar att tolka utifran bestallarens
vilja att hantera marknadens osakerhet med viten. Jamkning av fardigstallandetid har
ocksa spelat en roll i att balansera flexibilitet och forutsagbarhet, dar topparna i
anvandandet av metoden korrelerar med ekonomisk och marknadsmassig turbulens.

Klausuler for havning av kontrakt reflekterar en 0kad forsiktighet bland bestéllare att
skydda sig mot finansiella forluster fran entreprendrer som inte kan uppfylla sina
ataganden. Sund konkurrens har ocksa framhavts som en viktig faktor for att sékerstélla
en rattvis och transparent marknad. Detta har blivit allt viktigare som ett sétt att
minimera konkursrisk och sakerstalla att alla aktorer pa marknaden opererar under
likvérdiga forutsattningar.

Studien visar att krav pa andel som stélls som séakerhet och justeringar av
kontraktssumman haft mindre paverkan pa riskerna med 6kade kostnader eller andra
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oférutsedda handelser jamfort med andra faktorer. Incitamentsbhonus ar en nedatgaende
trend i kontrakten. Vilket antingen reflekteras i ett minskat behov av incitamentsbonus
eller pa grund av minskade antal kontrakt med samverkan under den undersckta
perioden.

Studien visar pa en Okande stravan mot mer hallbara och etiska affarspraktiker i
byggbranschen. Analysen aterspeglar en vaxande medvetenhet och engagemang for
miljofragor, trots ekonomiska utmaningar. Samtidigt har rorelsen mot transparenta
upphandlingsprocesser och rattvisa kontraktsvillkor, som syftar till att minska risken
for korruption och favoritism, visat sig vara ett vaxande fokusomrade. Detta
understryker en stark efterfragan pa sund konkurrens, vilket ar avgorande for att skapa
en rattvis och balanserad byggmarknad.

En avslutande reflektion kring studien ar att kontrakten blir viktiga i en ekonomiskt tuff
marknad. Eftersom kontrakten fordelar risk och ansvar blir det viktigare att det ar
tydligt definierat och anpassningsbart mot utvecklingen pa marknaden.

6.1 Forslag pa vidare studier

Studien har undersokt offentliga kontrakt som blev gjorda tillgangliga fran kommunala
bostadsbolag. For att fa en mer heltdckande bild av byggbranschen i sin helhet hade det
varit intressant att undersdka skillnaden i utformning av privata kontrakt fran privata
bostadsbolag. Detta kan géras som en sjélvstandig studie som endast undersoker den
privata marknaden eller en samlad bild av offentlig och privat marknad med en
jamforelse mellan de tvd. Med krav pa offentlig upphandling samt allménnyttans
intresse finns det troligtvis skillnader i projekt och kontrakts utformning. Sadana
studier skulle kunna ge en djupare forstaelse for hur olika faktorer paverkar
riskhantering for olika typer av bostadsprojekt, vilket i sin tur kan paverka riktlinjer
och beslutsfattande for en bredare marknad.

Vidare &r det intressant att félja upp kring de krav som identifierats och understka om
de fatt storre betydelse under de studerade aren, det vill sdga klausuler for sund
konkurrens och utokade miljokrav. | en sadan studie hade det varit intressant hur
trenden kring dessa krav utvecklas, hur de bor implementeras i kontrakten och vad for
paverkan det har pa branschen. Detta kan ge vagledning for bestallare hur de bor
implementera dessa typer av bestdammelser i kontrakten.

Studien har undersokt kontrakt for bostadsprojekt. For att vidare fa en bredare bild av
byggbranschens utmaningar kopplade till marknadens utveckling hade det varit
intressant att undersoka hur utformningen av kontrakt paverkats for andra typer av
byggprojekt. Aven detta kan skapa en bredare bild for byggbranschens olika
utmaningar beroende pa marknad.
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Bilagor
Bilaga 1 — Kategorier och uppdelning av entreprenadkontrakt

Kategori Uppdelning
2018-2023

-
Goteborg
Malmd
Kontrakt avser Renovering
Ombyggnation
Entreprenadform Utférandeentreprenad
Totalentreprenad i samverkan
Hé&vning
NeJ

Jdmkning av férdigstallandetid Jamkning av fardigstallandetid tillats
4-505

Erséttningsform Fast prls utan indexreglering
Fast pris med indexreglering
Lopande rakning

Kontraktssumman kan justeras
utifran risk eller kostnadsutveckling Nej

Innehdllande av kontraktssumman % av kontraktssumman

Incitamentsbonus Ja
Nej

ATA kostnadsreglering Fast pris
(forstahandsval) Sjalvkostnadsprincipen
A-priser

Riktkostnad justeras

Entreprendrsarvode % mot riktkostnad

Sékerhet 1. Forsakringsgaranti,

bankgaranti eller likvardig
2. Sékerhet ska vara

moderbolagsborgen

Sékerhet % % av entreprenadsumman under
entreprenadtiden
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Vite % av kontraktssumman per pabérjad
vecka

Utokade miljokrav 50% av byggnadens material ska vara
aterbrukat

Energiavtal

Kopplat till svenska marknaden
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Bilaga 2 — Tillvagagangssatt for utformning av statistiska modellen

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Vad som
undersoktes
Antal kontrakt per
ar och stad

Fordelning av typ av
projekt och ar
Ersattning per ar
och typ av projekt

Fordelning av
entreprenadformer
per ar

Ersattning per ar
och
entreprenadform

Genomsnittlig
erséttning for olika
erséttningsformer
Typ av
ersattningsform per
ar

Fordelning av
ersattningsformer

Fordelning av ATA
kostnadsregler

Entreprendrsarvode

Vite

Jamkning av
fardigstallandetid

Medelvarde av
sakerhet

Data som anvandes

Ar: Omrade

Kontrakt avser; Ar

Ersattning mkr; Ar;
Kontrakt avser

Entreprenadform; Ar

Erséttning mkr;
Entreprenadform; Ar

Erséttning mkr;
Ersattningsform

Ersattningsform; Ar

Ersattningsform; Ar

ATA
kostnadsreglering
(forstahand); Ar
Entreprendrsarvode;

Ar

Vite; Ar; Projekt
avser

Jamkning av

fardigstallandetid; Ar

Sakerhet %; Ar
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Tillvagagangsséatt

Summan av antal
projekt per ar och
omrade

Summan av kontrakt
avser per ar
Medelvérdet av
ersattningen per ar for
kontrakt avser
Summan for varje
entreprenadform per
ar.

Medelvérdet av
ersattning per ar for de
olika
entreprenadformerna
Medelvérdet av
erséttning for
ersattningsformerna
Summan av
ersattningsformerna
per ar

Andel av de olika
ersattningsformerna
per ar.

Andel av olika ATA
kostnadsreglering per
ar

Medelvérdet av
entreprendrsarvordet i
% per ar.
Medelvérdet av vite
per ar och projekt
avser

Andel projekt som
innehdll jAmkning av
fardigstéllande tid per
ar

Medelvérdet av
sakerheten % per ar
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20

21

22

23

24

25

26

27

Justering av
kontraktssumman
utifran risk och
kostnadsutveckling

Medelvarde
innehallande av
kontraktssumma for
risker i %
Incitamentsbonus

Incitamentsbonus
per entreprenadform

Sund konkurrens

Kontrakt som
reglerar, sund
konkurrens,
underentreprendrer
och havning

Utokade klimat -
och/eller miljokrav

Utokade miljokrav
per entreprenadform

Justering av
kontraktssumman;

Ar

Innehallande av
kontraktssumman;

Ar
Incitamentsbonus;

Ar

Incitamentsbonus;
Entreprenadform; Ar

Sund konkurrens; Ar

Sund konkurrens;
Sékerhet; Havning

Miljo; Ar

Miljo;
Entreprenadform; Ar
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Andel av kontrakt som
reglerar justerande av
kontraktssumman
utifrén risk och
kostnadsutveckling per
ar

Medelvardet av
innehallande av
kontraktssumman per
ar

Andel kontrakt som
inneholl
incitamentsbonus per
ar

Andel kontrakt som
inneholl
incitamentsbonus for
entreprenadformerna
per ar

Andel kontrakt som
innehdll sund
konkurrens per ar
Andelen kontrakt som
innehaller sund
konkurrens, sakerhet
och/eller hdvning per
ar. Andel summerat
per ar.

Andel kontrakt med
utokade miljokrav per
ar.

Andel utdkade
miljokrav per
entreprenadform och
ar
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Bilaga 3 — Intervjufragor

Intervjufragor

1. Hur har du upplevt byggbranschen den senaste tiden?

2. Upplever du att bestéllare och entreprendren har samma prioriteringar nar det
kommer till kontraktsutformning?

a. Hur skiljer det sig?
b. Upplever du att bestéllare foredrar en viss entreprenadform eller
ersattningsform mer nu &n tidigare?
c. Utveckling i samverkansformer?
3. Hur upplever du att man anpassar anbuden for att vinna projekt?
a. Ex: Vinstmarginal, tider, kvalitet
4. Vad ar den stdrsta utmaningen for bostadsprojekt enligt dig?
a. Hur ser du att kontrakten hjalper eller hindrar detta?
b. Hur 6nskar du att det hade sett ut?

5. Upplever du att det finns en skillnad i hur man kommunicerar kring ekonomin
inom projektorganisationen? Upplever du att det finns nagon skillnad i hur man
kommunicerar mellan och inom yrkesgrupper?

6. Vilken/vilka faktorer i utvecklingen av den svenska ekonomin ser du har

starkast paverkan pa minskat antal bostadsinvesteringar?
a. Ex: Inflation, 6kade materialpriser, sanktioner, lan
b. Vad tror man detta kan fa for konsekvens i framtiden?
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