Foérvaltnings AB Framtiden % Fl'a mt|d en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr 11 Handlaggare
Datum 2021-02-09 Anna Staxang
Diarienummer 2021-0003 Telefon:031-774 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Samlingséarende - Aterrapportering av
uppdrag om bygglov direkt, halvering av
koldioxidutslapp och sjalvbyggeri

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Att ge Framtiden Byggutveckling i uppdrag att i ett pilotprojekt ansoka om
bygglov i ett omrade dar man utan detaljplan kan ga direkt pa bygglov pa egen
mark.

2. Att ge Framtiden Byggutveckling i uppdrag att aterkomma med ett
investeringsarende dar malet ar mer an en halvering av koldioxidutslappen i ett
livscykelperspektiv.

3. Att ge Egnahemsbolaget i uppdrag att genomfora ett pilotprojekt med
sjalvbyggeri vid produktion av dganderatter och godkéanna aterrapportering av
Egnahemsbolagets uppdrag om sjélvbyggeri i Framtidenkoncernens affarsplan
2020-2022.

4. Att ge VD i uppdrag att komplettera Framtidenkoncernens affarsplan for 2021-
2023 med ovanstaende tre uppdrag till Egnahemsbolaget och Framtiden
Byggutveckling.

Sammanfattning

Samlingsarendet innehaller aterrapportering av status och forslag pa fortsatt hantering for
tva uppdrag som kommunfullméktige givit Forvaltnings AB Framtiden i budget och
utanfor budget under 2020 samt ett uppdrag som Férvaltnings AB Framtiden givit
Egnahemsbolaget i affdrsplan 2020-2022. Aterrapporteringen omfattar féljande uppdrag:

e Forvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berérda namnder och
styrelser, att utarbeta riktlinjer och forslag pa omraden, for att utan detaljplan
kunna ga direkt pa bygglov inom Férvaltnings AB Framtidens mark. (KF budget
2020)

e Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att under 2020 pabdrja ett projekt dar
malet ar mer an en halvering av koldioxidutslappen i ett livscykelperspektiv. (KF
2020-06-16 812)

e Egnahemsbolaget ges i uppdrag att fortsatta arbetet med en modell for
sjalvbyggeri och genomfora sadant projekt under planperioden. Eget arbete kan
anvandas som en del av finansieringen och déarmed underlatta for grupper som
saknar tillrackligt med kapital att fa tillgang till egna boenden.
(Framtidenkoncernens affarsplan 2020-2022)
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Bolaget foreslar att den fortsatt hantering av uppdragen omhandertas genom uppdrag till
Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget. Framtiden Byggutveckling foreslas fa i
uppdrag att aterkomma med ett investeringsarende dar malet & mer an en halvering av
koldioxidutslappen i ett livscykelperspektiv samt att i ett pilotprojekt anséka om bygglov
i ett omrade dar man utan detaljplan kan ga direkt pa bygglov pa egen mark.

Egnahemsbolaget foreslas fa i uppdrag att genomfora ett pilotprojekt med sjalvbyggeri
vid produktion av dganderatter.

Samtliga uppdrag foreslas inarbetas i koncernens affarsplan for 2021-2023. Detta for att
underlatta styrning och uppfoljning av uppdragen framat och undvika parallella
styrsystem for dotterbolagen.

Beddémning ur ekonomisk dimension
Arendet ar av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Expedieras
Egnahemsbolaget

Framtiden Byggutveckling
Bilagor

1. Egnahemsbolagets rapport och utvardering om sjalvbyggeri.
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Arendet

Samlingsarendet innehaller aterrapportering av status och forslag pa fortsatt hantering av
tva uppdrag som kommunfullméktige givit Forvaltnings AB Framtiden i budget och
utanfor budget under 2020 samt ett uppdrag som Férvaltnings AB Framtiden givit
Egnahemsbolaget i affarsplan 2020-2022.

Beskrivning av arendet

Samlingsarendet innehaller aterrapportering av status och forslag pa fortsatt hantering av
tva uppdrag som kommunfullméktige givit Forvaltnings AB Framtiden i budget och
utanfor budget under 2020 samt ett uppdrag som Forvaltnings AB Framtiden givit
Egnahemsbolaget i affarsplan 2020-2022. Aterrapporteringen omfattar féljande uppdrag:

e Forvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berérda namnder och
styrelser, att utarbeta riktlinjer och forslag pa omraden, for att utan detaljplan
kunna ga direkt pa bygglov inom Forvaltnings AB Framtidens mark. (KF budget
2020)

e Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att under 2020 pabdrja ett projekt dar
malet ar mer an en halvering av koldioxidutslappen i ett livscykelperspektiv. (KF
2020-06-16 812)

e Egnahemsbolaget ges i uppdrag att fortsatta arbetet med en modell for
sjalvbyggeri och genomfora sadant projekt under planperioden. Eget arbete kan
anvéndas som en del av finansieringen och darmed underlatta for grupper som
saknar tillrackligt med kapital att fa tillgang till egna boenden.
(Framtidenkoncernens affarsplan 2020-2022)

Kommunfullméktige uppdrag om bygglov direkt

I kommunfullméktiges budget for 2020 fick Forvaltnings AB Framtiden i uppdrag,
tillsammans med berérda namnder och styrelser, att utarbeta riktlinjer och forslag pa
omraden, for att utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglov inom Férvaltnings AB
Framtidens mark. | budgettexten beskrivs att de kommunala bostadsbolagens
bostadsomraden ska goras mer trygga och attraktiva genom att det byggs mer inom
befintligt bestand och att bolaget ska fortata pa egen mark for att fa mer stadsliknande
omraden samt for att bygga ihop staden.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse beslutade i samband med affarsplan 2020-2022 att:

e Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget far i uppdrag att i
nyproduktionsstrategin inarbeta kommunfullméktiges uppdrag om att ta fram
riktlinjer och forslag pa omraden for att utan detaljplan ga direkt pa bygglov pa
egen mark och om att ta fram en strategi for att minska produktionskostnader for
att mojliggora billiga bostader. Uppdraget ska aterrapporteras senast 30/6 2020.

Under 2020 har Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget gemensamt
omhéndertagit uppdraget genom att i dialog med Stadsbyggnadskontoret forsoka klargéra
de juridiska forutsattningarna for att kunna ga direkt pa bygglov. Arbetet har framst
fokuserat pa vilka mojligheter lagen ger att uppféra nyproduktion utan planstod dar en
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aldre detaljplan finns, méjlighet kan ocksa finnas utanfor planlagd mark. For koncernens
rékning &r det framst det forstndmnda som &r aktuellt eftersom tilltdnkt mark for
mojliggérande av uppdrag till stor del ar detaljplanerad.

Majligheten till att f bygglov utan stod i gallande detaljplan regleras i 9 kap 31 ¢ § PBL.
Nér den aktuella paragrafen tillkom syftade lagandringen till att skapa storre utrymme for
avvikelser fran detaljplan. Syftet var att undvika resurskravande planandringar och att
foraldrade planer kunde hindra lampliga och angelagna atgarder och kompletteringar
inom befintlig bebyggelse. En avvikelse som &r forenlig med lagéndringen ska tillgodose
ett allmant intresse och vara till nytta for en samhallet eller en bredare allméanhet.

Bolaget har tillsammans med Stadsbyggnadskontoret gétt igenom ett antal typfall for
bostadsproduktion som skulle kunna vara av allmént intresse och dar bygglov direkt
skulle kunna vara méjligt. Nagon samsyn kring méjligheterna for att anvanda
bestammelsen for bygglov géllande uppférande av flerbostadshus har inte natts.
Forvaltnings AB har fatt likalydande uppdrag aven i Kommunfullméktiges budget for
2021 och gor darigenom tolkningen att genomfdérande och aterrapportering till
fullmaktige av uppdraget har forlangts till 2021.

Kommunfullmaktige uppdrag om halvering av koldioxidutslapp

Kommunfullméktige beslutade 2020-06-16 § 12 att ge FOrvaltnings AB Framtiden i
uppdrag att under 2020 pabdrija ett projekt dar malet ar mer an en halvering av
koldioxidutslappen i ett livscykelperspektiv. Forvaltnings AB Framtiden ombads att
aterkomma med en redovisning av hur langt man kan komma i att minska klimatpaverkan
till kommunstyrelsen da projektet ar upphandlat.

Projektet har paborjats genom ett antal olika aktiviteter. Exempelvis har
Framtidenkoncernen deltagit aktivt i samarbetsprojektet Klimatkrav till rimlig kostnad”
med bland annat av Sveriges Allmannytta, Kommuninvest och IVL Svenska
miljoinstitutet. En vagledning och modell har tagits fram i branschsamverkan for att
infora klimatkrav i upphandling och utvardering av byggprojekt. Bolaget har i samverkan
med dotterbolagen i koncernen ocksa genomfort en omvarldsanalys, tagit del av andra
goda exempel, deltagit pa digitala konferenser inom omradet och i allménhet fordjupat
kunskaperna inom amnesomradet.

Uppdrag till Egnahemsbolaget om sjalvbyggeri

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2019-12-12 om Framtidenkoncernens
affarsplan 2020-2022. | affarsplanen ges Egnahemsbolaget i uppdrag att fortsatta arbetet
med en modell for sjalvbyggeri och genomféra sadant projekt under planperioden. Det
anges vidare att eget arbete kan anvéndas som en del av finansieringen och darmed
underlatta for grupper som saknar tillrackligt med kapital att fa tillgang till egna boenden.

Egnahemsbolaget har med anledning av uppdraget genomfért en utredning om
forutsattningarna for sjélvbyggeri under 2020. Utredningen har sammanfattats i en
rapport (se bilaga 1) som utgar fran féljande punkter:

e Marknadsanalys
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e Upplatelseform

o Legala forutsattningar

e Ekonomiska konskenvenser for bostadskdparen
o Ekonomiska konsekvenser for bolaget

e Paverkan pa Egnahemsbolagets organisation

| rapporten kommer Egnahemsbolaget fram till att det inte finns nagra legala hinder for
sjalvbyggeri, att upplatelseformen for sjalvbyggeri bor vara eget dgande och att
efterfragan for att kopa bostad med sjalvbyggeri finns i en annan malgrupp an den som
bolaget vander sig till. Eftersom syftet med sjalvbyggeri &r att mojliggora for grupper
som saknar eget kapital att kdpa en bostad beddémer bolaget att sjalvbyggeri inte kommer
att bidra till att fler som stér langt ifran bostadsmarknaden kan kopa och dga sin egen
bostad.

Bolagets bedémning

Kommunfullméktige uppdrag om bygglov direkt

Bolagets bedomning ar att det bor vara mojligt att gora avvikelser fran detaljplan med
stod av PBL 9 kap. 31 ¢ § for etablering av privatbostader i saval smahus som
flerfamiljehus, mot bakgrund av att det i PBL 2 kap. 3 § finns ett tydligt utpekat
allmanintresse i att fraimja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Bolaget gor aven bedomningen att fortatning kan tillgodose ett allmént intresse av att
astadkomma tryggare miljoer genom att bygga bort miljéer som upplevs som otrygga,
lanka ihop befintlig bebyggelse och skapa 6kad rorelse och néarvaro i omradet.

Beddmningen 4r att nasta steg i arbetet med bygglov direkt bor vara att vélja ett
pilotprojekt déar fragan om bygglov for bostader far provas, vilket ar av intresse mot
bakgrund av begransad praxis i rattstillampningen. Framtiden Byggutveckling foreslas
darfor att fa i uppdrag att i ett pilotprojekt anséka om bygglov i ett omrade dar man utan
detaljplan kan ga direkt pa bygglov pa egen mark.

Kommunfullméktige uppdrag om halvering av koldioxidutslapp

Enligt Framtidenkoncernens beslutade strategi for investeringar i nyproduktion ska
nyproduktionsportfoljen bidra till 6kad ekologisk hallbarhet.

Koncernens inriktning ar att klimatpaverkan fran nyproduktion av bostéader ska minska.
Genom att stélla krav pa klimatberakningar och klimatprestanda i upphandling av
nyproduktion kan vi som stor bestallare ocksa paverka och driva branschen i ratt riktning.
Vi har beslutat att i varje upphandling av projekt ska klimatkrav stallas sa att all paborjad
bostadshyggnation efter 2025 sker med minst en halverad klimatpaverkan jamfort ar
2020.

Bolaget bedomer att nasta steg i hanteringen av uppdraget bor vara att uppdra at
Framtiden Byggutveckling att konkretisera och méjligg6ra en upphandling av ett
pilotprojekt. Inriktningen ska vara att minst halvera koldioxidutsl&ppen i ett
livscykelperspektiv. Darigenom kan koncernen inhdmta den kunskap och erfarenhet som
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kravs for att, i enlighet med koncernens strategi for investeringar i nyproduktion, fram till
2025 kunna stalla om all bostadsproduktion till en halverad klimatpaverkan bade for
nybyggnad och vid ombyggnad.

Framtiden uppdrag till Egnahemsbolaget om sjalvbyggeri

Forvaltnings AB Framtiden gor fortsatt bedomningen att sjalvbyggeri i ratt projekt har
potential att bidra till minskad bostadssegregation genom ett kat eget dgande av
bostader. Projekt for sjalvbyggeri bor kunna utformas sé att det mojliggor agande i den
malgrupp som Egnahemsbolaget vander sig till.

Att genomfora ett pilotprojekt beddms som en I&mplig metod for att utveckla och testa en
modell for sjalvbyggeri. En lamplig inriktning bor vara att utforma projekt med stort
inslag av sjélvbyggeri och att aktivt arbeta for att identifiera potentiella kunder som har
intresse for att bygga sjalva. Bolaget gor déarfér bedémningen att Egnahemsbolaget trots
de svarigheter som framkommit i genomford undersokning bor ga vidare med arbetet
genom att undersoka maojligheten att genomfora ett pilotprojekt for sjalvbyggeri vid
produktion av aganderéatter. Bolaget bor vélja ett omrade dar forutséattningarna bedoms
goda, pilotprojektet behéver inte utforas i ett utvecklingsomrade.

Bolaget beddmer att uppdraget i Framtidenkoncernens affarsplan 2020-2022 om att
”Egnahemsbolaget ges i uppdrag att fortsatta arbetet med en modell for sjalvbyggeri och
genomfora sadant projekt under planperioden. Eget arbete kan anvandas som en del av
finansieringen och darmed underlatta for grupper som saknar tillrackligt med kapital att
fd tillgang till egna boenden” darmed &r avslutat.

Komplettering av affarsplan 2021-2023

I enlighet med Goéteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll ska
styrelsen besluta om affarsplan for 2021 senast i februari manad. Forvaltnings AB
Framtidens styrelse beslutade om affarsplan for 2021-2023 pa sitt sammantrade 2020-12-
15. Bolaget foreslar i detta arende att ge VD i uppdrag att inarbeta tre nya uppdrag i den
redan beslutade affarsplanen for 2021-2023. Det méjliggdrs inom ramen for stadens
tidplan for beslut om affarsplan och bolaget har beddmt att det tydliggor och underlattar
styrning och uppféljning av uppdragen att de inkluderas i affarsplanen.

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef
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.................................. Anna-Karin Trixe

Stabschef
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m Styrelsehandling nr. 11

EGNAHEMSBOLAGET Bilaga 1
HJARTAT 1 GOTEBORG SEDAN 1933 2021-02-09

Rapport — Sjdlvbyggeri
Sammanfattning:

Forvaltnings AB Framtiden lamnade i affarsplanen 2020-2022 ett sarskilt uppdrag till
Egnahemsbolaget:

* Egnahemsbolaget ges i uppdrag att fortsatta arbetet med en modell for
sjalvbyggeri och genomfdra sadant projekt under planperioden. Eget arbete
kan anvandas som en del av finansieringen och darmed underlatta for grupper
som saknar tillrackligt med kapital att fa tillgang till egna boenden.

Egnahemsbolaget har dérefter utrett upplatelseform, legala forutsattningar,
ekonomiska konsekvenser, organisatoriska konsekvenser samt gjort en
marknadsanalys for sjdlvbyggeri.

Upplatelseformen for sjalvbyggeri bor vara eget dgande. Dels for att skapa ett tydligt
granssnitt mellan Egnahemsbolagets ansvar och kunden dels fér att reduktionen av
kopeskillingen vid brf blir mycket mindre. Utéver ekonomi och granssnitt stalls stora
krav pa styrelsen i en Brf om bostadsratterna saljs med sjalvbyggeri.

Det finns inga legala hinder for att Egnahemsbolaget ska genomféra projekt med
sjalvbyggeri. De ekonomiska konsekvenserna for bolaget ar obefintliga, for képaren
innebdr det en reduktion av kdpeskillingen om 600 000-700 000 kr. Bolagets
organisation paverkas inte.

Marknadsundersokningen visar att intresse for att kpa bostad med sjadlvbyggeri finns.
Intressegruppen for sjalvbyggeri visar sig vara par i 6vre medelaldern, utan
hemmaboende barn, med god ekonomi.

Syftet ar emellertid att uppfora bostader med sjalvbyggeri for att underlatta for
grupper som saknar tillrackligt med kapital att kopa en bostad. Marknadsanalysen
visar att den kundgrupp som ar intresserad av sjalvbyggeri ar kapitalstark.

Egnahemsbolaget kan fortsattningsvis erbjuda bostader med sjdlvbyggeri som tillval
mot en reducering av képeskillingen. Sjalvbyggeri i Egnahemsbolagets regi kommer
inte att medféra att fler som star langt fran bostadsmarknaden kan képa sin bostad.

1(9)



(3]

EGNAHEMSBOLAGET

HJARTAT ! GOTEBORG SEDAN 1933

Inledning

Den 15 juni 1933 beslét stadsfullmaktige att de forsta egnahemmen, "smastugorna”,
skulle byggas under sommaren 1934. En delegation inom den férsta avdelningen
skulle ha hand om byggnadsverksamheten. | Bracke skulle 230 smastugor uppféras
och malet var att géra egnahem tillgangliga for den breda allmdnheten, framst
gruppen kroppsarbetare. Pa Dratselkammarens forsta avdelning bildades samtidigt
Smastugebyrdn som tog hand om det praktiska arbetet. Ndr egnahemsverksamheten
startade erbjéd Smastugebyran smastugor. Ordet skulle markera majligheten att
skapa sig ett hem av egen kraft, det kontrasterade hyreskasernerna i innerstaden.

Sjalvbyggeri var en birande del av egnahemsbyggandet i Géteborg. Principerna for
egnahemsomraden var att

vilja plana omraden f6r att undvika sprangningsarbeten, att staden bestdmde
hustyper och att gatorna holls smala for att minska kostnader for anlaggningsarbeten.
Det bestamdes ocksa att husen uppfordes med tomtrdtt. Kontantinsatsen ersattes av
eget arbete och innebar cirka 200 dagsverken. Attatimmarsdagen som inférts 1919
var en viktig orsak till att sjalvbyggeri blev mojligt nar arbetarna fick mer fritid.

Smastugebyrén efterfragade och valde noga ut folk med fast arbete och ordnade
forhallanden. Det var viktigt att personen i fraga skulle kunna genomfora
sjalvbyggeriet.

Sjalvbyggeri ar Egnahemsbolagets ursprung.

Bakgrund

Hésten 2019 var Egnahemsbolaget medarrangor till en konferens med namnet
”Socialt byggande och modernt sjadlvbyggeri”. Vid konferensen presenterade
Egnahemsbolaget en utredning av de legala férutsdttningarna for sjalvbyggeri i regi av
ett kommunalt bolag. Utredningen visar att det inte foreligger nagra legala hinder
varken ur aktiebolagslagen, kommunallagen eller lagen om offentlig upphandling.

Vid Férvaltnings AB Framtidens styrelsemdte den 12 december 2019 ges
Egnahemsbolaget ett sarskilt uppdrag:
¢ Egnahemsbolaget ges i uppdrag att fortsatta arbetet med en modell fér
sjalvbyggeri och genomféra sadant projekt under planperioden. Eget arbete
kan anvindas som en del av finansieringen och darmed underlatta for grupper
som saknar tillrackligt med kapital att fa tillgang till egna boenden.

Egnahemsbolaget har med anledning av det sarskilda uppdraget utrett konsekvenser
pa bolagets ekonomi, kostnaden pa en bostad med sjalvbyggeri, konsekvenser fér
organisationen och genomfoért en marknadsundersékning.
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EGNAHEMSBOLAGET

HJARTAT [ GOTEBORG SEDAN 1933

Syfte

Egnahemsbolagets uppdrag ar att uppféra bostader med upplatelseformen
bostadsrdtt eller dganderatt framforallt i omraden som domineras av hyresritt.

”

Bolagets priméra malgrupp ar "Forstagangskopare i ett miljonprogramsomrade”.
Syftet med sjdlvbyggeri blir for Egnahemsbolaget att kunna erbjuda malgruppen
bostader till en lagre kostnad.

Metod
Egnahemsbolaget har utrett fragan om sjalvbyggeri utifran flera aspekter:

- Upplatelseform

- Legala férutsattningar

- Ekonomiska konsekvenser for bolaget

- Ekonomiska konsekvenser f6r bostadsképaren
- Paverkan pa egnahemsbolagets organisation

- Marknad

Utredningar av legala forutsattningar samt marknadsanalys har gjorts av konsulter.

Utredning av ekonomiska konsekvenser for bolaget samt paverkan p& organisationen
har gjorts internt.

Utredningen av de ekonomiska konsekvenserna fér bostadsképaren har gjorts med
kalkyler baserade pa erfarenhetstal och nyckeltal.

Resultat
Uppldtelseform

Egnahemsbolaget uppfor bostader med tva typer av upplatelseformer, bostadsratt
eller eget dgande.

Bostadsratt

Upplatelseformen bostadsratt dr vanlig i Sverige. | 6vriga virlden forekommer den i
princip inte alls. Principen med bostadsratt ar att de boende gemensamt dger och
férvaltar gemensamma funktioner som exempelvis tekniska system, fasad, tak,
fonster, ytterdérrar. Bostadsrattsinnehavaren dger rétten att bo i sin ligenhet. Ritten
till Idgenheten innebar dven att alla ytskikt och fast monterade mébler ar
bostadsrattsinnehavarens. Det som gar att se pa i en bostadsratt ar
bostadsrattsinnehavarens egendom. Det innebir att bostadsrattsinnehavaren har ritt
att mala om invandigt, byta ut sitt golv, byta kék, flytta innerviggar som ej &r birande,
byta ut innerdérrar mm.

| princip betyder det att sjalvbyggeri & mojligt i en bostadsrattsligenhet. Sjilvbyggeri i
bostadsrétt skulle kunna utformas med att bostaden levereras med ett enkelt kdk och

3(9)



(2

EGNAHEMSBOLAGET

HJARTAT I GOTERORG SEDAN 1933

ett badrum. Bostadsratten ar bobar och kan erhalla slutbesked.
Bostadsrattsinnehavaren uppfor efter tilltradet sin lagenhet.

For bostadsrattsinnehavaren innebar det att lagenheten kdps for en lagre kdpeskilling,
stor frihet i val av ytskikt, planlésning, kok. Sjalvbyggeri i bostadsratter medfér stor
risk for storningar for grannarna under tiden lagenheten byggs fardigt. Kravet pa
fackmannamassigt utférande maste uppfyllas for vatutrymmen, elinstallationer maste
utforas av certifierad elektriker. Bostadsrattsforeningen dger det elektriska systemet
samt ventilationssystemet. Bostadsrattsinnehavaren har inte ratt att géra atgarder
som paverkar funktionerna av dessa system.

For bostadsrattsforeningen innebar sjdlvbyggeri en risk i granssnittet mellan
bostadsrattsforeningens egendom och bostadsrattsinnehavarens egendom. Risken
foreligger framst i fasad, stomme och tekniska system kopplat till kraven pa
fackmannamassigt utférande.

Eget dgande

Upplatelseformen Eget dgande eller Aganderitt &r typisk fér smahus (friliggande hus,
radhus och kedjehus). Upplatelseformen férekommer dven i mycket begransad volym
for lagenheter. Anledningen till att dgarlagenheter ej ar vanligt forekommande i
Sverige ar att skillnaden mot en bostadsratt ar liten, en dgarlagenhet gar att hyra ut.

Vid Eget dgande 6vertar kbparen hela fastigheten av saljaren. Den blir képarens
egendom. Képaren dger efter 6vertagandet av bostaden full ratt att bygga om, dndra
planlésning, byta ut tekniska system dven bygga ut under forutsattning att bygglov
erhalls.

Slutsats

Egnahemsbolagets bedémning ar att sjalvbyggeri i Egnahemsbolagets regi ej ska
omfatta bostadsratt utan strikt gilla eget agande. Fortsattningsvis utgar denna
rapport fran att sjalvbyggeri uppfors med upplatelseform dganderatt.
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Legala forutsdttningar

Egnahemsbolaget anlitade advokatfirman Front i augusti 2019 f6r att utreda de legala
férutsattningarnal. Fragestallningen som Front utredde var: Finns det legala hinder for
att ett kommunalt bolag som Egnahemsbolaget uppfér bostider med sjilvbyggeri?

Analysen visar att det inte finns nagra legala hinder.

Daremot bor det beaktas vid vilken fardigstillandegrad som bostaden éverlamnas till
kunden.

1. Bottenplattan dr gjuten. Bostadskdparen koper av Egnahemsbolaget en
tomt med en fardig bottenplatta. Avlopp och vatten dr ingjutet i
bottenplattan. De arbeten som Egnahemsbolaget utfért besiktas innan
6verldmnande. Ansvaret for fardigstillande av bostaden och erhéllande av
slutbesked for bostaden behdver foras ver fran Egnahemsbolaget till
képaren. Bostadskoparen fardigstaller resten av bostaden sjilv.

2. Bottenplattan och klimatskalet ar fardigstallt. Bostadsképaren koper ett
tatt hus med fungerande klimatskal (tak, yttervdaggar, fonster, ytterdorr).
De arbeten som Egnahemsbolaget utfort besiktas innan éverlaimnande.
Ansvaret for fardigstallande av bostaden och erhallande av slutbesked fér
bostaden behdver féras over fran Egnahemsbolaget till képaren.
Bostadskoparen fardigstaller bostaden invandigt sjalv.

3. Bottenplatta, klimatskal och nedervaning ar fardigstallt. Bostadsképaren
kdper en bostad som &r beboelig med fullt fungerande kok, badrum och
kladvardmajligheter. Bostaden besiktas och erhéller slutbesked innan den
overlats till kunden. Bostadskoparen fardigstaller 6vervaningen sjalv.

Front rekommenderar alternativ 3 i det fall Egnahemsbolaget ska erbjuda
bostader med sjalvbyggeri till forsaljning. Det alternativet erbjuder ett tydligt
juridiskt granssnitt dar ansvaret helt Gvergar fran Egnahemsbolaget till
kdparen.

Slutsats

Sjdlvbyggeri som modell for bostadsproduktion har inte nagra legala hinder. Det som
behover beaktas dr graden av fardigstillande i syfte att minimera risken fér
Egnahemsbolaget.

Fortsattningen av denna rapport baseras pa att alternativ 3 enligt ovan dr modellen
for sjalvbyggeri i Egnahemsbolagets regi.

! PM - Sjalvbyggeri, Front advokater, 2019-09-27, se bilaga 1
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Ekonomiska konsekvenser for bolaget

Egnahemsbolagets karnverksamhet ar att bygga och sdlja bostdder. Bolaget har krav
att ha en ekonomi i balans och effektiv verksamhet. For Egnahemsbolaget adr den stora
risken att vi producerar bostader som forblir osalda.

For att hantera den risken genomfors for varje projekt en marknadsanalys som visar
pa kopintresse, kopkraft, fordelning mellan olika upplatelseformer, marknadspriser.
Marknadsundersokningen ar ett viktigt underlag vid utvecklingen av bolagets
bostadsprojekt sa vi tillfér bostader som méanniskor vill och kan képa.

Skulle Egnahemsbolaget boérja producera bostader med sjalvbyggeri ar de ekonomiska
konsekvenserna fraimst de som uppstar nar bostaderna forblir osalda. Marknadens
intresse for att kopa bostdader med sjalvbyggeri finns men ar liten. Detta utvecklas
langre fram under rubriken marknadsanalys.

Osalda bostdader med oinredd Gvervaning skulle Egnahemsbolaget behova fardigstalla
for att antingen kunna hyra ut eller sélja. Att bygga fardigt efter slutbesiktning medfér
en 6kning av kostnader vilket direkt paverkar bolagets ekonomi negativt.

Slutsats

Risken for Egnahemsbolaget ar att ha osalda bostdder. Vid projekt med sjdlvbyggeri
bor det erbjudas genom att valja bort inredd 6vervaning. Detta for att minska risken
med osalda bostader som Egnahemsbolaget behéver fardigstalla efter slutbesiktning.
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Ekonomiska konsekvenser for bostadsképaren

Egnahemsbolaget har analyserat hur mycket billigare det blir att képa en bostad med
oinredd 6vervaning.

Skillnaden i kostnad mellan helt fardigstallt hus och ett hus med oinredd &vervaning ar
ca 500 000 kr2.

For att ytterligare minska kostnaderna kan huset siljas med grundmaélad fasad och
grovplanerad tomt. Kostnadsbesparingen &dr ca 100 000 kr fér tomten och 50 000 kr
for malning av fasaden.

Total reducering av kostnaderna med sjalvbyggeri kan bli i storleksordningen 600 000
— 700 000 kr vid kép av Egnahemsbolaget.

N&r kunden ska fardigstélla 6vervaning, finplanera sin tomt och mala fardigt sin fasad
kommer den totala kostnaden att bli lika med eller hégre fér kdparen dn om
Egnahemsbolaget byggde helt fardigt fran bérjan. Orsakerna till detta dr frimsta att
vissa arbeten maste en fackman utféra, exempelvis elinstallationen och att
byggmaterial mdste kdpas in som privatperson. Byggentreprendérerna har rabatter pa
allt byggmaterial de kdper. Rabatter som en privatperson inte har.

Slutsats

Bostdder med sjdlvbyggeri blir billigare att férvarva for képaren. Slutkostnaden fér
kdparen blir sannolikt hdgre dn om Egnahemsbolaget levererat bostaden fardigbyggd.

Paverkan pd Egnahemsbolagets organisation

Egnahemsbolaget dr organiserat for att utveckla, bygga och silja bostader. Fér
Egnahemsbolaget foreligger en utékad risk avseende garantier och reklamationer.
Behovet av utredningar i syfte att klarligga ansvaret for felet kommer sannolikt att
dka vid sjalvbyggeri. Dessa utredningar utfors av besiktningsmén eller andra
sakkunniga.

Slutsats

Att uppféra bostdder med sjdlvbyggeri medfér inte att Egnahemsbolaget behéver
utdka sin organisation med kompetens eller resurser.

2 Analysen dr baserad pa jamférelser bland uppférda bostidder med sjilvbyggeri | Goteborg, exempelvis
Riksbyggens bostdder pa Kryddhyllan i Gardsten. Bostaden &r ett tvdvaningshus pd 110-120 kvm.
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Marknadsanalys

Att kbpa en bostad med oinredd 6vervaning ar mojligt hos varje smahusleverantor.
Hos exempelvis Alvsbyhus gar det inte att képa till inredd vervaning. Deras bostader
innebar alltid sjdlvbyggeri. Det som kravs dr en tomt.

Tillgang till byggbar mark i Goteborg ar mycket begransad for privatpersoner. For
Egnahemsbolaget dr méjligheten att fa tillgang till mark [ampad for smahusbebyggelse
battre an for enskilda privatpersoner. Ska Egnahemsbolaget dgna sig at att erbjuda
bostdder med sjadlvbyggeri beh6ver det finnas en marknad. Finns det ett intresse for
att kopa bostader med sjalvbyggeri?

For att fa svar pa den fragan har Egnahemsbolaget anlitat Prognoscentret for att gora
en enkitundersékning?®. | enkiten fick respondenterna ta stéllning till om de:

- Vill kopa en fardigstalld bostad pa 120 kvm for 3,5 Mkr
- Vill kopa en bostad med oinredd overvaning for 3,0 Mkr

Enkaten skickads ut till 4 700 personer hamtade ur Egnahemsbolagets register av
intressenter. 670 personer svarade pa enkdten. Enkaten skickades till dem som ar
intresserade av att kopa en bostad i Angered, Bergsjon, Hisings Backa och
Lansmansgarden.

Av dessa 670 svara 45 % att de vill kbpa en fardigstalld bostad pa 120 kvm fér 3,5 Mkr.
30% svarar att inget av alternativen passar dem. De vill kopa en lagenhet. 25% svarar
att de vill kopa en bostad med oinredd 6vervaning for 3,0 Mkr.

Vilka dr dessa som har svarat att de vill képa en bostad med oinredd 6vervaning?
Medelalders par, med god ekonomi, utan hemmaboende barn.

Enkaten visar att det finns en marknad for att kopa bostdder med sjdlvbyggeri.
Kundgruppen ligger langt ifran malgruppen for uppdraget.

| enkdten framkommer att en bostad med oinredd 6vervaning ar for dyr. | exemplen
som anvants i denna rapport har skillnaden i kostnad mellan ett helt fardigstallt hus
och ett hus med oinredd 6vervaning angetts till ca 500 000 kr. Skulle
upplatelseformen dndras till bostadsratt blir skillnaden for ett helt fardigstallt hus ca
800 000 — 900 000 kr. | de omraden dar Egnahemsbolaget har sitt huvuduppdrag ar
upplatelseformen bostadsratt den som ger flest personer mojlighet att kdpa sin
bostad.

Slutsats

Det finns en marknad for sjalvbyggeri. Framst i kategorin medelalders par, med god
ekonomi, utan hemmaboende barn. Majoriteten av de som visar intresse for
sjalvbyggeri tanker lata hantverkare utféra delar eller hela sjilvbyggeridelen.

3 Sjalvbyggeri — rapport juni 2020, Prognoscentret, bilaga 2

8(9)



()

EGNAHEMSBOLAGET

HJIARTAT I GOTERORG SEDAN 1933

Summering och slutsats

Uppdraget till Egnahemsbolaget var att fortsdtta arbetet med en modell fér
sjdlvbyggeri och genomféra sadant projekt under planperioden. Eget arbete kan
anvdndas som en del av finansieringen och ddrmed underldtta fér grupper som saknar
tillrdckligt med kapital att fa tillgéng till egna boenden.

Syftet med sjdlvbyggeri ar att kunna erbjuda bostédder till en ldgre kostnad fér att ge
fler mojlighet att kdpa sin bostad. De analyser som har gjorts klargér att det inte finns
nagra hinder for bolaget att utveckla bostadsomraden med sjilvbyggeri.
Marknadsundersékningen pekar pa att det finns en marknad for bostdder med
sjalvbyggeri. Kundgruppen som visar intresse har goda ekonomiska férutsattningar.

For att sjalvbyggeri ska kunna genomféras behdver upplatelseformen vara dganderiatt.
| exemplen som anvints i denna rapport har skillnaden i kostnad mellan ett helt
fardigstallt hus och ett hus med oinredd 6vervaning angetts till ca 500 000 kr. Skulle
upplatelseformen dndras till bostadsrétt blir insatsen for ett helt fardigstallt hus ca 2,7
Mkr, en reducering av kopeskillingen pa ca 800 000 kr mot samma hus med
upplatelseformen eget dgande.

| socioekonomiskt svaga omraden ar upplatelseformen bostadsritt att foredra
eftersom den innebar att lagre krav pa tillgang till eget kapital.

Egnahemsbolaget kan fortsattningsvis erbjuda bostdader med sjalvbyggeri som tillval
mot en reducering av kdpeskillingen. Sjalvbyggeri i Egnahemsbolagets regi kommer
inte att medfora att fler som star [angt fran bostadsmarknaden kan képa sin bostad.

Goteborg, 2020-10-01

=t

Erik Windt-Wallenberg
VD

Bilagor:

1. PM -Sjdlvbyggeri, Front advokater
2. Sjalvbyggeri —rapport juni 2020, Prognoscentret
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Till
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Datum

Egnahemsbolaget
Front Advokater

2019-09-27

Angaende Sjalvbyggeri

1.1

2.1

UPPDRAG

Goteborgs Egnahems Aktiebolag ("Egnahemsbolaget”) 6vervager maojligheten att
erbjuda sina kunder smahus enlig ett sjdlvbyggeri-koncept. I anledning harav har
Egnahemsbolaget givit Front Advokater i uppdrag att utreda de juridiska
forutsittningarna for att sdlja smahus enligt ett sjdlvbyggeri-koncept. Under punkt 2
nedan beskrivs begreppet sjdlvbyggeri. Darefter foljer en juridisk utredning under punkt
3. Slutligen under punkt 4 fors visst resonemang om vilken fardigstdllandegrad som kan
vara lamplig vid sjdlvbyggeri. Den juridiska utredningen omfattar mojligheten att
tillhandhdlla entreprenader avseende uppforande av hus till en lagre fardigstdllandegrad
an fullt fardigstdlld, mojligheten att tillhandhalla forsaljning av husbyggsats samt
mojligheten att tillhandahalla ytterligare tjanster och radgivning till sjalvbyggaren.

KONCEPTET ORGANISERAT SJALVBYGGERI
Bakgrund

Sjalvbyggeri introducerades av Stockholms stads Smastugebyra under 1920-talet som ett
led i att under bostadsbristen mojliggora for fler att skaffa sig ett eget hem. Kostnaderna,
och tillika trosklarna for ett eget hem, minskade genom anvandandet av egen
arbetsinsats. Till hjdlp hade sjalvbyggarna "instruktorer” och materialet levererades till

stor del 1 monteringsfardigt skick. Arbeten som kravde sarskild fackkunskap, exempelvis

KUNGSTORGET 2, SE-411 17 GOTEBORG, SATE: GOTEBORG, ORG. NR. 556692-2208
TEL +46(0)31-107600, INFO@FRONT.LAW, WWW.FRONT.LAW
3105671.66.0008
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vatten och avlopp, el och gas, utférdes av fackman i1 Stockholm stads regi. Man kan
nagot forenklat beskriva uppférandet av husen som ett samarbete mellan sjdlvbyggarna

och smastugebyran.
Sjilvbyggeri idag

Idag anvands sjalvbyggeri fortfarande som koncept om dn i nagot féorandrad tappning.
Detta sker genom att sjalvbyggeridelen framst avser fardigstdllande av husen invandigt
genom egen arbetskraft eller anlitande av hantverkare'. Det ar siledes frdgan om
uppforande av ett ickefardigt hus dir kdparen sjdlv fardigstéller vissa delar av huset efter
att entreprenaden dr avslutad, snarare dn ett 16pande samarbete mellan sjalvbyggare och

entreprendren avseende uppforande av huset.

I vissa fall har sjdlvbyggeri dven aterintroducerats pa ett satt som i storre utstrackning
motsvarar det ursprungliga sjalvbyggeriet. Smaa AB, vars foregangare Stockholms stad
Smastugebyra introducerade sjdlvbyggeriet i Sverige, erbjuder sjalvbyggeri vid
forsaljning av smdhus. Smaa AB:s koncept innebar att Smda AB ansvarar for en stor del
av uppforandet av smahusen och 6verlater till sjilvbyggarna att fardigstdlla huset
invandigt med stod av Smaa AB. Smdaa AB erbjuder sjdlvbyggarna en kontaktperson for
stod och rad under byggnationen samt en inredningsarkitekt som kan hjilpa
sjdlvbyggarna att planera utformningen av boendet. Sjdlvbyggarna ges mojligheten att
utfora arbetet helt pa egen hand eller att ta hjilp av hantverkare. Sjalvbyggeridelen
motsvarar de arbeten som inte krdver nagon sarskild fackkunskap, bland annat
uppsattning av gips pa innervdggar, innertak, mélning och spackling samt montering av
kok och golvlaggning och uppskattas till en kostnad om cirka 150 000 — 300 000 kronor,
motsvarande den kostnad som Smaa AB skulle haft om bolaget hade anlitat hantverkare
for att utfora arbetet. Sjalvbyggeridelen och Ovriga arbeten utfors parallellt och ingar i
samma tidsplan. For att inte garantier ska paverkas av sjalvbyggeridelen sa far
sjdlvbyggarna inte gora ingrepp i arbeten som exempelvis el, virme, ventilation, sanitet

och tatskikt 1 vatrum.

1

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsforsorjning/bygg-
bogemenskaper/angransande-begrepp/
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RATTSLIG UTREDNING

Inledande utgangspunkter

Historiskt har begreppet sjalvbyggeri inneburit ett samarbete mellan sjalvbyggaren och
en annan aktor, ofta kopplad till det offentliga. Idag anvands begreppet aven vid upplagg
som formellt sett utgdr sedvanliga entreprenader, dock avseende uppforande av ett hus

till 1agre fardigstdllandegrad, dér tanken ar att bestéllaren sjilv ska slutféra uppforandet.
Négot forenklat kan saledes sdgas att sjalvbyggeri har tre potentiella bestandsdelar;
1. uppforande av smahus till en lagre fardigstdllandegrad dn fullt fardigstalld, eller

2. forsdljning av husbyggsats (helt hus eller delar av hus med eller utan

ihopmontering), och/eller

3. tillhandahéallande av tjanster till sjalvbyggaren for att underldtta dennes arbete (ex.

arbetsledning, radgivning eller expertkunskap).
Nedan foljer en genomgang av punkt 1-3 ovan, se punkt 3.2-3.4.

Oaktat om sjalvbyggerikonceptet innebar en tillhandahallande av en entreprenad eller
forsdljning och montering av husbyggsats aktualiserar uppférandet av ett hus reglerna i
plan- och bygglagen (2010:900) ("PBL”). Reglerna kring detta redogors for under punkt

3.5 nedan.

Uppférande av smahus till Iagre fardigstéllandegrad an fullt fardigstalld
Inledning

Vad giller punkt 1 ovan foreligger inte ndgra juridiska hinder mot att anvdanda konceptet
sjdlvbyggeri for Egnahemsbolaget. Entreprenad- och konsumentképsrattsligt ar det
ingen formell skillnad mellan att uppfora ett fardigstallt smahus och uppfora ett smahus
till lagre fardigstallandegrad. Egnahemsbolaget och konsumenterna kan 1 stort sett
avtala fritt om tjanstens omfattning sd ldnge vissa minimikrav i Konsumenttjénstlagen

("KtjL”) avseende tjanstens utforande och beskaffenhet beaktas®. Sjalvbyggeriet medfor

2 Johansson, Konsumenttjinstlagen — en kommentar, s. 142.
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inte nagon forandring av det ansvar som aligger Egnahemsbolaget enligt lag. Dock
medfor sjalvbyggerikonceptet ett visst avsteg fran hur en konsumenttjdnst “normalt sett”

utfors varmed vissa bestimmelser 1 KtjL tjanar att uppmérksammas.
Resultatansvar

En naringsidkare alaggs ett resultatansvar i KtjL. Det innebar att naringsidkaren svarar
for att astadkomma ett visst resultat, som foljer av parternas avtal och vad konsumenten
1 Ovrigt haft att rikna med, genom utférandet av tjansten. Kravet giller &ven om
néringsidkaren kan betraktas ha utfort tjansten fackméssigt och beaktat tillborlig
omsorg. Det som ar foremal for tjansten ska ddrmed fungera pé det sett som avtalet gar
ut pa. Nar Egnahemsbolaget sdljer ett uppférande av ett smahus till en konsument
tillhandahaller Egnahemsbolaget en tjdnst som resulterar i ett nybyggt och fardigstallt
hus for konsumenterna att flytta in i. Ett smdhus ska for att vara andamalsenligt kunna
bosattas utan att det foreligger risk for hdlsa och sakerhet. Konceptet sjélvbyggeri
innebdr som ovan nimnts att konsumenten genom egen arbetskraft fardigstaller viss del
av huset for att sinka kontantinsatsen. Istdllet for att tjansten som Egnahemsbolaget
erbjuder resulterar i ett fardigstallt smahus blir resultatet av tjdnsten ett paborjat,
halvfardigt eller % fardigt hus beroende pa vilken fardigstdllandegrad Egnahemsbolaget
valjer att tjdnstens ska omfatta. Harav fortjdnar nedanstaende stycken om omfattning
och avgrdnsning att uppmérksammas eftersom det anger ramarna for tjdnsten och

Egnahemsbolagets ansvar.
Omfattning

For att Egnahemsbolagets ansvar enligt KtjL inte ska utvidgas till att omfatta resultatet
av det arbete som konsumenten utfor ar det viktigt att tydligt specificera tjdnstens
omfattning till att endast avse utforande till viss fardigstdllandegrad. Det far inte rada
nagra missforstaind mellan konsumenten och Egnahemsbolaget om vad som ingar i
tjansten eller vilket material som kommer att anvandas. Om omfattningen av tjansten
inte preciseras och ddrmed inte framgar av ett skriftligt avtal eller omstdndigheterna i
ovrigt, giller enligt 51 § KtjL. vad konsumenten pastar har avtalats. Darmed kan
information som ldmnas under sédljprocessen dven inverka pa beddmningen. Det dr
Egnahemsbolagets ansvar att undanrdja missforstind och oklarheter. Genom att tydligt

avgransa tjanstens omfattning minimerar Egnahemsbolaget riskerna att svara for annat
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arbete dn det som Egnahemsbolaget utfér inom ramen for tjansten, och tillika sin del av

uppforandet.
Avgrinsning

En byggprocess med konceptet sjalvbyggeri kraver stor tydlighet avseende
avgransningen mellan parternas ansvar. Riskerna for avgransningsproblematik nar ett fel
uppmarksammas 6kar nir flera entreprendrer arbetar sida vid sida i en entreprenad. An
stOrre far riskerna betraktas vara ndr en konsument som saknar erfarenhet kring
byggnation agerar sidoentreprendr. Avlamnande vid hogre fardigstdllandegrad medfor
en lagre risk for avgransningsproblematik eftersom endast arbete som inte kan anses ha
en betydande inverkan pa byggnadens bestand eller 6vriga arbeten kvarstar vid ett
senare avlimnande, exempelvis ytskikt. Det ska hdrmed framhallas att det for
avgransningsfragorna ar enklare om Egnahemsbolaget och konsumenterna inte utfor
arbeten samtidigt utan att processen istillet delas upp i tva etapper dar Egnahemsbolaget

svarar fOor den forsta etappen och konsumenten den andra.

I det fall omfattningen av tjdnsten och avgransning av ansvar inte tydligt regleras finns
det risk for att sjalvbyggeridelen kan anses ingd i tjinsten vilket medfor att
Egnahemsbolaget kan ddra sig ett ansvar i sjdlvbyggeridelen som foljer av den allminna
omsorgsplikten i KtjL. Det ska sdrskilt framhallas att sddant ansvar foreligger om

Egnahemsbolaget ar delaktig i sjalvbyggeridelen.
Omsorgsplikt

For konsumenttjanster dlaggs ndringsidkaren att beakta en allman omsorgsplikt. Den
allménna omsorgsplikten alagger dven ndringsidkaren en skyldighet att samrada med
konsumenten i den utstrickning som behdvs och dr mojlig, att ge konsumenten ldmpliga
rad samt vdgleda konsumenten i valsituationer. Ansvaret har tillkommit till f6ljd av att
konsumenter 1 allmédnhet saknar den kunskap och erfarenhet som kravs for att hantera
olika omstandigheter som uppkommer under tjanstens utférande.’ Inom ramen for
Egnahemsbolagets omsorgsplikt ingdr dven att avrada fran olampliga 16sningar och
granska material som konsumenten har tillhandahdllit. Om konsumenten valjer material

som inte dr fackmassigt lampligt och som ddrmed kan paverka resultatet av tjansten

3 Johansson, s 133.
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aligger det Egnahemsbolaget att upplysa om detta. Av ansvaret foljer dven att informera
och ge anvisningar till konsumenten for redan utfort arbete sa att det inte tar skada*. Om
en ndringsidkare inte foljer detta kan det medfora att tjansten inte anses ha utforts

felaktigt.
Fackmdssighet

3.2.7  Kravet pa att fansten ska utforas fackmassigt utgor en allméan rattsgrundsats.’ Vad som
dr fackmadssigt styrs av branschpraxis vilket varierar beroende pa fackomrade, for
byggbranschen giller Boverkets byggregler ("BBR”). Kravet géller inte enbart det
faktiska arbetsutforandet, utan alla moment i ndringsidkarens prestation som kan
hanforas till tjansten®. Begransningen av ansvaret till tjinsten innebar att
Egnahemsbolaget inte kommer att ha ett ansvar for fackmassighet for andra
entreprenader som utfors, sa till vida inte avtalen eller tjdnsten utformas till att &ven
omfatta delar av exempelvis sjdlvbyggeriet. En tydlig beskrivning av omfattningen av
tjdnsten sa att den avgransas fran sjdlvbyggeridelen blir dirmed viktig d&ven avseende

kravet pd fackmassighet.
Tjinstens upphorande

3.2.8  De tva olika entreprenaderna (Egnahemsbolagets entreprenad samt sjalvbyggeridelen)
bor atskiljas genom en slutbesiktning. Slutbesiktningen blir sdrskilt viktig nér
uppforandet av smahuset ska delas upp mellan Egnahemsbolaget och konsumenten.
Genom godkédnd slutbesiktning ska tjansten anses avslutad och entreprenaden
avlimnad. Felbedomningen férdndras inte i och med ett sjalvbyggerikoncept, dock kan
svarigheter uppkomma med att hirleda vad som orsakat felet och vem som ansvarar for
felet eftersom delar av Egnahemsbolagets entreprenad kan byggas in av konsumentens
entreprenad. Dessa fradgor dr dock vanliga 1 delade entreprenader och ej endast
hénforliga till sjalvbyggeridelen. En noggrann utford slutbesiktning blir hdrav viktig. Det
som ddremot kan medfora en viss skillnad dr bestimmelsen 1 59 § KtjL som innefattar
ett presumtionsansvar for naringsidkare. Det medfor att smdhusentreprenaden alltid ska

anses felaktig om férhallanden enligt felreglerna i KtjL visar sig inom tva ar efter

4 Prop. 1984/85:110 s. 160.
5 Johansson, s. 128.
6 Johansson, s. 130.
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godkénd slutbesiktning eller avlimnande. Naringsidkaren svarar dock aldrig for fel eller
forhallanden som beror pa konsumenten men har bevisbordan for att felet beror pd
konsumenten. Om konsumenten sjalv utfor arbete genom ett sjalvbyggerikoncept svarar
konsumenten ddarmed alltid for eventuella fel 1 det som de sjdlva utfér men bevisbérdan
for fel som uppkommer inom tva ar fran avlimnandet dlaggs Egnahemsbolaget. Trots
detta dr det konsumenten som stdr risken for entreprenaden under sjdlvbyggeridelen och
som riskerar att orsaka fel och skador pa sdvél sin egen som Egnahemsbolagets

entreprenad och far ddrmed sta for avhjdlpandet om felet harleds till konsumenten.
Egnahemsbolagets inverkan under sjilvbyggeridelen

Om Egnahemsbolaget véljer att vara en stodfunktion for konsumenterna under
sjdlvbyggeridelen uppkommer ett ansvar for de rad som ges. En tjinst som omfattar
radgivning under sjalvbyggeridelen utgdr en storre risk for Egnahemsbolaget eftersom
ansvarets utbredning och effekterna av den raddgivning som ges blir mer svardverskadlig.
Om samtliga band klipps genom slutbesiktningen minskar risken for Egnahemsbolaget.
Mojligheterna att erbjuda radgivningstjanster som gar utdver tjansten utvecklas mer

under punkt 3.4 nedan.
Konsumenttjinstlagen i kombination med konsumentkiplagen

De tjanster som tillhandahalls av Egnahemsbolaget kan 4ven kombineras med avtal om
kop och de koprattsliga reglerna vilket kan bidra till storre valmojligheter for projektets
utformning av. Tjdnsteavtalet kan ddrmed begrénsas till mindre utféranden vilket lattare

kan avgransas och vara underordnat ett kopeavtal. Se mer om detta under punkt 3.3.

Forsaljning av husbyggsats

Har ska ndmnas att tillverkning av monteringsfardig byggnad med tillhérande
montering undantas fran KtjL. da det anses utgora 16s egendom. Detta framgér av 2 § 1
och 2 punkten KtjL. Det innebdr att montering (som utgor ett tjanstemoment) kan
tillhandahallas inom ramen for kdpeavtalet om det utfors for att fullgdra avtalet.
Monteringen som sker for att uppfylla kopeavtalet omfattas da av konsumentkdplagens

("KKo6pL”) regler om tjdnstemomentet kan betraktas vara underordnad kopet.’

7 Johansson, s. 107 f.
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Avgorande ar dock att Egnahemsbolaget utformar avtalet som ett enhetligt avtal och
avstar fran att uppratta flera olika avtal eftersom dessa riskerar att bedémas var for sig.
Fragan om avtalet ska ses som enhetligt eller utgdra en kombination av avtal har varit
omdiskuterat 1 utredningar till sdval koplagen som KtjL. med delade slutsatser. I
slutindan 4r en samlad beddmning av samtliga omstandigheter i det enskilda fallet
avgorande for hur avtalen ska kategoriseras och vilken lag som ddrmed dger
tillimplighet. Vid uppforande av husbyggsats brukar avtalen betraktas som enhetliga
eftersom uppforandet/ monteringen ses som en biforpliktelse. Det ska dven
uppmadrksammas att jordabalkens regler dger tillimplighet om en fastighet overlats i
samband med forsdljningen. Fastighetsdverlatelsen regleras da enligt jordabalkens regler

medan KKopL giller for kopet av byggsats.

Resultatet av att avtalet hanteras av KKo6pL istéllet for KtjL. medfor att det dr varan
(byggsatserna) och inte tjansten som utgor foremal for felbeddmningen. Dartill
forandras tiden for att kunna pdtala fel. Nadringsidkaren trédffas av ett presumtionsansvar
for fel som visar sig inom tva ar for husbyggsatser vilket dr desamma som 1 KtjL.. Av
sdrskild relevans far daremot lagvalsfragan avseende preskriptionstiden. For KtjL géller
en preskriptionstid om tio ar for smahusentreprenader medan preskriptionstiden i
KKopL ar begransad till tre ar vilket innebar att konsumenten endast kan gora géllande
fel inom tre ar fran leverans. Ett uppligg med monteringsfiardiga hus kan vara lampligt i
ett sjalvbyggerikoncept eftersom ansvarsperioden kortas ner samtidigt som
sjalvbyggardelen blir omfattande och mdojligen mer lik det historiska

sjdlvbyggerikonceptet.

Forsdljning av husbyggsats kan dven kombineras med ett separat tjdnsteavtal med
utférande av grund och markarbeten som Egnahemsbolaget tillhandahaller. Avtalet
kommer dock att regleras av KtjL regler. Beroende pa tjdnstens omfattning och varde
bor tjansten sdrskiljas fran kdpeavtalet sé att det inte paverkar bedomningen av

monteringsmomentets forhdllande till kdpet.

Tillhandahallande av tjanster till sjalvbyggaren

Beroende pa Egnahemsbolaget val av utformning av sjdlvbyggerikonceptet kan mdjligen
viss vagledning och projektledning erbjudas som separata "tillaggstjanster”. Begreppet

tilliggstjanster har en nagot annorlunda inneboérd i konsumentsammanhang jamfort
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med kommersiella entreprenader. Det finns bland annat inte ndgon reglering i hur
bestéllda tilliggstjanster ska hanteras och det uttrycks varken nagon rattighet eller
skyldighet for ndringsidkaren att utfora dessa. Av 8 § KtjL framgdr att om det
uppkommer behov av arbete som pa grund av sitt samband med uppdraget lampligen
bor utforas samtidigt ska naringsidkaren underritta konsumenten och séka anvisningar.
Bestimmelsen ar inte helt ldmplig vid sjalvbyggeri eftersom sadant behov kommer att
foreligga under hela utférandet. De tillkommande tjansterna som Egnahemsbolaget kan
tdnkas erbjuda under sjalvbyggeridelen bor med tanke pa KtjL:s utformning inte

bendmnas tilldggstjanster.

Det bor observeras att vissa tjdnster undantas fran KtjL.. Konsultuppdrag som utgor ett
immateriellt uppdrag dr en sddan typ av undantag. KtjL giller inte for tjanster av den art
som konsulttjanster innebar.® Att erbjuda projektledning i form av radgivning som en
tjanst kopplat till sjalvbyggeridelen men frikopplat frain Egnahemsbolagets
entreprenaddel skulle pa sd vis vara ett sétt att bidra till att husen uppfors fackmassigt
och enligt gdllande samhaéllskrav utan att uppdraget traffas av bestaimmelserna i KtjL.
Dock bor observeras att oskéliga villkor allmént sett inte blir giltiga mot en konsument
och KtjL kan vara vdgledande 1 beddmningen géllande reglerna om att uppdraget ska
utforas fackmassigt, att bestéllarens intressen ska tillvaratas samt att konsulten ska
avrada fran 16sningar som inte dr lampliga bor ddrmed gélla oavsett varfor detta

alternativa uppligg medfor sma fordelar.

Offentligrattsligt ansvar - plan- och bygglagen
Inledning

Egnahemsbolaget har som néringsidkare ett civilrattsligt ansvar gentemot
konsumenterna. Den tjanst som Egnahemsbolaget utfor ska utforas utan fel. I kontrast
till det civilrdttsliga ansvaret for byggnationen och de krav som uppstélls pa utforandet
som alaggs den som utfor arbetena, dlaggs den sa kallade byggherren det

offentligrattsliga ansvaret for uppforandet. Detta ansvar foljer sdledes av lag.

Byggherre — offentligrdttsligt ansvar for byggnationen

8 Hedberg och Johansson, Konsumententreprenader, s. 14 ff.
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3.5.2  Byggherre dr den som for egen rdkning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-,
rivnings- eller markarbeten’. Begreppet byggherre ar inte kopplat till 4gandet av en
fastighet utan snarare till 4gandet av det som uppfors. Byggherren alaggs idag ett stort
ansvar i byggprocessen. Detta ansvar har inte alltid ansetts lampligt att dlagga
privatpersoner. Byggherren ansvarar for att alla atgdrder som omfattas av det lov som
sOkts foljer lagar och foreskrifter samt att byggnationen foljer lovet. Kraven avser saval

tekniska egenskaper som kvalité.

3.5.3  AnsOkan om bygglov kan goras av annan dn byggherren. Detta frantar dock inte
byggherre fran ansvaret for eventuell byggnation enligt bygglovet, i forhallande till det
offentliga. Efter ansdkan om bygglov och innan byggprocessen far paborjas maste
startbesked meddelas. Till grund for stallningstagandet om startbesked ska meddelas
ligger det forslag pd kontrollplan som byggherren ansvarar for att ta fram, tekniska

handlingar och ans6kningshandlingarna.

3.5.4  For att en byggnad som omfattas av bygglov ska fa anvdndas och bebos kravs att
slutbesked har meddelats. Oavsett vem som har ansokt om bygglovet dligger det
byggherren att visa att samtliga samhéllskrav som stélls pd byggnation samt kraven
enligt erhéllet bygglov ar uppfyllda for att ett slutbesked ska erhallas.!® Genom
slutbesked godkdnner byggnadsnamnden att byggnaden far tas i bruk om byggherren har
visat att alla krav som galler for bygglovet, kontrollplanen, startbeskedet eller beslut om
kompletterande villkor dr uppfyllda och ndmnden inte funnit skél att ingripa. Utover
vissa allmdnna krav om bland annat byggnadens dndamalsenlighet ska byggnaden dven

uppfylla vissa tekniska krav.
Offentligrittsligt ansvar vid sjalvbyggeri

3.5.5  Vid sjalvbyggeri ar sjalvbyggaren dgare till det uppforda huset. Omfattar konceptet en
entreprenad ar sjdlvbyggaren dven bestéllare av entreprenaden. Det adr sdledes
sjdlvbyggaren som dr byggherre och som ar ansvarig enligt PBL. Detta géller aven vid
Egnahemsbolagets nuvarande koncept (sdledes ”vanliga” entreprenader utan inslag av

sjalvbyggeri).

? Plan- och bygglagen 1 kap. 4 §.
10 Plan- och bygglagen 10 kap. 5 §.
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Egnahemsbolaget har enligt nuvarande koncept utformat avtalen sd att
Egnahemsbolaget tillser att bestdllarens skyldigheter sdsom byggherre avseende
entreprenaden enligt PBL fullgdrs. Egnahemsbolaget kan vid sjdlvbyggeri anvdnda sig
av samma typ av reglering. Egnahemsbolaget kan dartill komplettera regleringen med
ett tilligg innebdrande att Egnahemsbolagets atagande att tillse att bestéllarens
skyldigheter sdsom byggherre fullgérs upphor vid godkédnd slutbesiktning och darmed

tjanstens avslutande.

Enligt nuvarande koncept 4r Egnahemsbolaget sokande av bygglovet. Forslagsvis
anvander sig Egnahemsbolaget dven att samma tillvigagangssatt dven vid sjalvbyggeri.
Aven om Egnahemsbolaget dr sokande s3 ar det utifran den offentligrittsliga regleringen
byggherrens ansvar att visa att atgdrderna som ska vidtas antas uppfylla de krav som
stélls enligt PBL och tillhorande foreskrifter. Egnahemsbolaget riskerar darmed inte att
adra sig ansvar gentemot det allmdnna for arbeten som utférs inom sjalvbyggeridelen
och som eventuellt inte lever upp till samhallskraven. Mellan Egnahemsbolaget och
konsumenterna blir det dock viktigt att civilréttsligt tydliggdra genom avtalen att
Egnahemsbolaget inte svarar for att konsumenterna erhaller ett slutbesked och att det

inte ska betraktas som ett fel i entreprenaden.

VILKEN GRAD AV FARDIGSTALLANDE AR LAMPLIG INNAN BOSTADEN LAMNAS
OVER TILL SJALVBYGGAREN?

Aven om ett nutida sjalvbyggeri inte stoter pa juridiska hinder uppkommer andra
hinder. Regelverken for byggnation har sedan forsta egnahemsrorelsen startade
utvecklats och blivit mer omfattande med hogt stillda lagstanivéder for godkdnnande.
Det kan ddrmed ifrdgaséttas om det dr lampligt att infora ett sjalvbyggerikoncept dar
konsumenter utan fackkunskap uppfor hus fran grunden eller 6vertar ansvaret for
byggnationen innan de krav som stélls pd fackmassighet kan sdgas vara uppfyllda och
husen beboliga. Den niva pa teknisk kunskap som kréavs for att genomféra en
byggnation med godként slutresultat enligt de regler och standarder som finns paverkar
lamplig grad av fardigstdllande innan ett Overlimnande kan ske.

Lamplighetsbedomningen blir darav snarare teknisk dn juridisk. Mjligheten for

11 (14)



4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

FRONT ADVOKATER

oerfarna konsumenter utan fackkunskap att utféra byggnationen bor avvagas mot syftet

med projektet.
Foljande fardigstdllandegrader kan anvadndas i projektet:
1. Grund + vatten och aviopp

En inledande fardigstillandefas utgor ett fardigstillande av grund och stomme. Aven
om denna fardigstdllandegrad ar fullt mojlig utifran ett avtalsrattsligt perspektiv sa kan
resterande arbeten i sjalvbyggeridelen bli alltfor betungande for en ”vanlig” konsument
att utféra som saknar fackkunskap. Dels riskerar ett tidigt avlimnande att endast
premiera konsumenter som besitter efterfragad fackkunskap, dels medfor det att
konsumenter som saknar denna kunskap dnda kommer att behdva anlita en entreprendr
for utforandet. Det kan darmed ifragasattas hur val syftet med sjdlvbyggeriet, sinkta

kostnader, uppfylls.

Eventuellt kan denna fardigstdllandegrad kombineras med ett kop av monteringsfardig
byggnad. Det innebdr att konsumenten kan fa hjdlp med uppforandet av
husbyggsatserna som en del av kopet och samtidigt nyttja den egen arbetskraften i stor

utstrackning.
2. Tdt byggnad (ef behov av brdadskande dtgirder)

En mer langtgaende fardigstdllandegrad som medfor stor frihet for konsumenterna
avseende utformningen &r att Egnahemsbolaget fardigstéller husen till den grad att det
inte foreligger ndgra bradskande moment for konsumenterna att atgarda. Det innebér att
det inte ska foreligga risk for att byggnationen tar skada om atgérderna drar ut pa tiden.
Byggnaden ska darmed std emot yttre paverkan, vara tiat och skyddad mot intrdng. Det
ska observeras att konsumenten oavsett kunskapsniva kommer att behdva anlita
fackmaén for el och vvs, till foljd av att dessa arbeten kraver sdrskild behorighet for att fa

utforas.
3. Slutbesked

Genom att Egnahemsbolaget ansvarar for att fardigstdlla husen till dess att slutbesked
erhdlls sékerstalls att de hus som konsumenterna tar 6ver dr beboliga samt uppfyller

kraven pa fackmassighet. Pa s vis utfors el, vvs, virme, avlopp och vatten och
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ventilationsarbeten i Egnahemsbolagets regi. Genom att slutbesked har erhallits far

byggnaden tas i bruk vilket mojliggor ett successivt fardigstallande for konsumenterna.

En variant av denna fardigstallandegrad som medfor ar att Egnahemsbolaget
fardigstéller husen till vad som bendmns som ”oinredd 6vervdning”. En oinredd
Overvaning hindrar inte att slutbesked lamnas. Det kan dock finnas behov av att dela
upp byggnationen och kontrollplanen i etapper och att dd Egnahemsbolaget fardigstaller
sin del (undervaningen) utges ett interimistiskt slutbevis och att slutligt slutbevis erhalls
forst ndr konsumenten har fardigstallt overvaningen. Det bor av ansdkan och parternas
avtal vara enkelt att uppdela byggnationen i etapper dven i forhallande till
bygglovsprocessen. Eftersom Egnahemsbolaget inte dr byggherre riskerar
Egnahemsbolaget inte ett byggherreansvar. Egnahemsbolaget star angiven som s0kande
1 bygglovsprocessen och skoter inledningsvis kontakten med byggnadsndmnden. Det
kan darfor 4ven av den anledningen vara en fordel att dela upp bygglovsprocessen i

etapper for att tydliggora nir kontakten ska 6verga till att ske med byggherren.
4. Ytskikt

De sjalvbyggerikoncept som presenteras idag pa marknaden liknar i mangt och mycket
en fardigstdllandegrad fram till ytskiktet. Det innebdr att kravet pa fackkunskap ar
uppfyllt och huset dr beboeligt. Konsumenterna kan dd i egen takt, utan tidspress,
fardigstélla huset efter egen forméga saval avseende tid och ekonomiska mojligheter.
Det bor dock beaktas och ifragasatta hur val ett fardigstallande fram till ytskiktet
uppfyller syftet med projektet. Troligtvis har ett fardigstdllande av ytskiktet en marginell
péaverkan pa den totala kostnaden. Likasd innebar denna fardigstadllandegrad mindre

mojligheter for konsumenterna att paverka utformningen av boendet.

SAMMANFATTNING

Sammanfattningsvis far framhallas att sjalvbyggeri juridiskt sett ar mojligt att
genomfora. Utifran ett juridiskt perspektiv gar konceptet att utforma pa olika sdtt och i
olika omfattning. Det enklaste och mest riskfria tillvigagangssattet for Egnahemsbolaget
ar att tillhandahadlla en entreprenad avseende uppférande av smahus till en

uppforandegrad lagre dn helt fardigstalld och darefter avlimna entreprenaden. Det dr
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ocksd mojligt att sdlja en husbyggsats 1 kombination med vissa tilldggstjanster. Slutligen
ar det ocksd mdjligt att tillhandhalla andra radgivningstjanster. Det ska dock betonas att
de flesta juridiska utmaningarna som konceptet medfor kan hanteras genom tydligt
skrivna avtal och riskhantering. Slutsatsen blir darfor att frdgan om vilken omfattning
och utformning som &dr lamplig for konceptet inte frimst dr kopplat till juridiska
stallningstaganden. Det dr snarare vad som dr byggnadstekniskt ldmpligt, vilka
ekonomiska krav som Egnahemsbolaget har pa projektet, Egnahemsbolagets
forutsattningar vad géller organisation och kompetens, samt malsattning med konceptet
som bor vara avgorande for vilken utformning och omfattning av konceptet som man

valjer.

Forslagsvis bor Egnahemsbolaget gora en narmare beddmning om hur man sjéalvt
Onskar utforma konceptet. Darefter kan eventuellt en férdjupad beddmning av juridiska
stidllningstaganden goras. Front Advokater bistar gérna i diskussioner avseende ldmplig

utformning av konceptet i enlighet med vad som har beskrivits ovan.
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(9) Bakgrund och syfte

Egnahemsbolaget AB har givit Prognoscentret AB i uppdrag att genomféra en matning dar syftet ar att ta reda pa
intresset for att kopa ett smahus till ett lagre pris men med en oinredd 6vervaning jamfort med intresset for ett
nyckelfardigt hus till ett hogre pris. Undersokningen ska dven ge svar pa hur malgruppen ser ut for ett hus med

s k sjalvbyggeri respektive ett fardigstallt hus.

Undersokningen har genomforts via webben och urvalet ar Egnahemsbolagets egna register dver intressenter |
Angered, Bergsjon, Hisings Backa och Lansmansgarden.

Vi skickade ut

* 4271 st enkater varav
« 137 st var felaktiga

* 16% svarsfrekvens

Totalt har 670 svar samlats in Oomrade Antal

Angered 204
Mellan de utvalda omradena fordelade Bergsjon 51
sig svaren pa foljande satt: Hisings Backa 257
Ldnsmansgarden 158
Totalt 670




(0) Rapportens upplagg

Q Inledningsvis redovisas svarsfordelningen for merparten av de bakgrundsfragor som vi stéllt i undersokningen
t.ex. nuvarande bostad, familjesituation, hushallsinkomst, alder och flyttplaner.

Q Darefter presenteras resultatet fran undersokningens karnfrdga som handlar om att ta stallning till de tva
alternativen;

1 - Att kunna képa en nybyggd villa med tva vaningar och en total yta pa 120 kvm (60+60 kvm) (ett s&
kallat nyckelfardigt hus). Priset ar 3.500.000 kr.

2 — Att kunna kdpa ett hus med en ofardig 6vervaning till ett lagre pris. (En ofardig évervaning innebar

att isolering, innervaggar och installationer saknas). Undervaningen ar helt fardigstalld och motsvarar en
lagenhet pa tva rum och kok. Priset ar 3.000.000 kr.

U4 De som svarat att man ar intresserad av "sjalvbyggeri” har fatt svara pa nagra fragor om sjalva
inredningsforfarandet.

Q Ett syfte med undersokningen har varit att ge svar pa malgrupper, nagot som ocksa redovisas i rapporten.

U Den sista delen innan sammanfattningen handlar om férdelar respektive nackdelar med “sjalvbyggeri” samt
varfor respondenten inte ar intresserad av vare sig ett fardigt hus eller "sjalvbyggeri”.




Vilka har deltagit i undersokningen?

Har redovisas inledande bakgrundsfragor; nuvarande bostad, familjesituation,
hushallsinkomst, alder och flyttplaner.



(9) Vilka har svarat?

Alder Nuvarande boendeform

Fa under 26 ar

22% 215
64% bor i lagenhet,

23% i villa

18%
16%
14% och resterande
13 % i rad/kedje/
parhus
7%
Bostadsratt
36%

under 26 ar 26-35ar 36-45ar 46-55ar 56-65ar over 65 ar

Familjesituation Hushallets manadsinkomst

De flesta bor 33%

32%
med en annan ander0coo | -

vuxen
20 01-50 o0 - | <
20%
s0 001-70 oo «r [ NN 23>
10% 70 001-90 000 kr || 102~
5%
]

90 001-110 000 kr [ 2%

Den stora majoriteten

Ensamstdende Ensamstdende Par utan barn i Par med barni Annat (t.ex. bor . o .
utan barn i med bamn i bostaden bostaden med en vén) gver 110 000 kr - 4% har en hUSha”SInkomSt
bostaden bostaden

lagre &n 70 000 kr fore
skatt.

Bas: 670 personer



(9) Flyttplaner och vilken bostad som onskas

Flyttplaner Onskad bostad
Jag har planer pa att flytta
omtea T T - 8%
u Ligenhet
Jag har flyttat de senaste tre o =Villa
K 4%

= Radhus, parhus eller
kedjehus
Jag har flyttplaner idag. _ 24% Var fJarde pers_on = Vet e
har flyttplaner idag

Har inte flyttat och har inga _ o
flyttplaner. 16%

Obs! Hoga flyttvarden beror pa att respondenterna finns med i

Egnahemsbolagens intresseregister for en ny bostad.
Bas: 670 personer
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(9) Flyttplaner och vilken bostad som onskas

Hyra eller képa? Hur stor bostad?

39%

= Mera troligt képa 289
‘0

= Ungefar lika troligt att
hyra som képa 17%

= Mera troligt hyra

2%
|

14%

1 rum och kék 2 rum och kék 3 rum och kék 4 rum och kék 5 rum och kék

Bas: 670 personer
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Hur intressant ar ett nytt hus?

Om du blev erbjuden att kdpa ett nytt hus i ditt omrade, vad skulle du valja....



Intresset for ett nytt hus

= Ett helt fardigstallt hus - till ett
pris av 3 500 000 kr.

30%

201 personer

45%

SOMLEDERUUE & Ett hus dar du sjélv ansvarar for

att fardigstilla Svervaningen -
till ett pris av 3 000 000 kr.

25% = Inget av alternativen passar
169 personer mig. Farre i Bergsjon som
ar intresserade av ett
helt eller delvis fardigt

hus, i 6vrigt sma

skillnader mellan

Flyttplaner omradena.
60%
50%
40%
30%
20%
0% Ovriga likheter och skillnader
Flyttplaner idag Flyttplaner inom 3 ar Har inga flyttplaner

redovisas pa sidan om malgrupper

® Onskar fardigstsllt hus  ® Onskar delvis fardigt hus  ®Inget av alternativen passar

Bas: 670 personer



Sjalvbyggeri

De som tanker valja "sjalvbyggeri”’; Hur skulle de ga tillvaga for att fardigstalla
overvaningen? Hur lang tid uppskattar de att det skulle ta innan 6vervaningen blev fardig?
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@ Vem kommer inreda évervaningen?

De flesta tédnker helt eller delvis ta hjélp av hantverkare!

Bade ta hjélp av hantverkare och géra vissa delar sjélv _
Gora jobbet sjalv _ 22%
Anlita hantverkare som utfor jobbet - 11%

verme - e ... men de som idag bor i villa kommer i
hogre grad att gora jobbet sjalv

Jag kommer INTE att fardigstilla évervaningen I 1%

m Bori villa

® Bor i Radhus, parhus
eller kedjehus

= Bor i Iagenhet

Bas: 169 personer

Andel som tanker fardigstalla 6vervaningen utan hantverkshjalp.
11



Vem kommer inreda évervaningen?

Med hantverkare i hushallet gors jobbet oftare
pa egen hand

Bade ta hjalp av hantverkare och _ 65%
gdra vissa delar sjdlv _ 37%

I s el
Gdra jobbet sjalv mla
Anlita hantverkare som utfér jobbet -
9%

Ja = hantverkare finns i hushéllet

Bas: 169 personer

Pensionarer &r de som oftast planerar
att gora jobbet pa egen hand

50%

24%

19% 19%
] I I i

under 26 &r  26-35 ar 36-45 ar 46-55 ar 56-65 ar dver 65 ar

Andel som téanker fardigstélla évervaningen utan hantverkshjalp.
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Hur lang tid tar det innan

overvaningen blir fardig?

Tva av fem beddmer att det skulle ta upp till ett halvar att
fardigstalla 6vervaningen.

A\

= Upp till sex manader

= Upp till ett ar

= Upp till tre ar

= Upp till fem ar eller mer

m Vet gj

Arbetstid under 26 &r 26-35ar 36-45ar 46-55ar 56-65 ar dver 65 ar
Upp till sex manader 38% @ 48% 38% 30% 43%
Upp till ett ar 31% 25% 19% 25% 30% 36%
Mer &n ett ar 15% 11% 29% 23% 30% 14%
Vet ej 15% 11% 3% 15% 11% 7%

Bas: 169 personer
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Malgrupper

Hur ser malgrupperna ut for de tva husalternativen? Vilka skulle vélja ett
nyckelfardigt hus och vilka skulle valja sjalvbyggeri?

14



(9) Malgrupper

Bostadstyp

70%
60%
50%
40%
30%

20%
10%
0%

En villa

Radhus, parhus
eller kedjehus

m Helt fardigstdllt mDelvis fardigstallt = Alla svar

De som foredrar en helt
fardigstalld bostad:

» Hushallet bestar i hogre grad av tva vuxna

med barn.

* Tillnor oftare aldersgruppen 26-45 ar

« Onskar mer &n andra en stor bostad med

minst 5 rum och kok

+ Forhallandevis manga har flyttplaner idag

En lagenhet

Malgrupp:

Unga vuxna i familjebildande fas

Typ av hushall

Par med barn i bostaden

Par utan barn i bostaden

Ensamstdende utan barn | I

1
bostaden —
Ensamstaende med barn i =
bostaden I
-
Annat (t.ex. bor med en van) .
|
0% 10% 20% 30%
m Helt fardigstallt  ®Delvis fardigstallt = Alla svar
(-] -
Hushallsinkomst
under 30 000 kr
30 001-50 000 kr
]
50 001-70 000 kr SE—
—————————]
I
70 001-90 000 kr S————
— ]
90 001-110 000 kr
—]
-
over 110 000 kr =
—]
0% 10% 20% 30%
H Helt fardigstallt ®Delvis fardigstallt = Alla svar

40%

Ingen skillnad géllande nuvarande

boendeomrade.

40%

Alder

30%
25%

20%

15%
10%
1l |
0%

-26 ar 26-35 ar 36-45 ar 46-55 ar 56-65 ar 65 ar-

m Helt fardigstallt wDelvis fardigstallt = Alla svar

De som foredrar en delvis
fardigstalld bostad:

Bor oftare i radhus, parhus eller kedjehus idag
Ar i hégre utstrackning par utan barn i bostaden
Forhallandevis manga ar mellan 46 och 55 ar.
Relativt manga tillhér hushall med hég inkomst.

Planerar oftare an andra att flytta inom 3 ar

Malgrupp:

Aldre medelalders par utan
hemmaboende barn med god
ekonomi.

15



Fordelar/nackdelar

Vilka ar fordelarna respektive nackdelarna med sjalvbyggeri?

16



o) Att bygga klart pa egen hand har sina fordelar!

’Anpassat efter min planbok
och forutsattningar just nu. Jag
behdver inte hela ytan nu, men
nar barnen blir stérre. Mojlighet

att anpassa mer sa som jag

sjalv vill ha det.”

"Kanske om man inte vet hur
man vill ha planlésningen,
kanske om man bara ar tva i
hushallet sa lange men
planerar skaffa barn i framtiden
da behdver man inte nyttja
overvaningen.”

"Fler valmojligheter, kan andra
planlésning, fargsattningar,
materialval etc. Aven mojlighet
att paverka kostnaden genom
att vanta med iordningstéallandet
eller att géra de jobb som tillats
pa egen hand”

"Priset - avgorande for att alls
kunna kopa. Darefter kunna
fardigstalla utifran ekonomi och
behov.”

"Har idag inget behov av storre

ytor, vid férsaljning kan kdpare

inreda efter egen smak och till
den tidens mode.”

17



Q) .... men kan ocksa ha sina nackdelar...

”"Garantifragor, vem ansvarar
for vad? Kan det bli oklarheter
vid forsakringar mm?”

’Kan kosta mer an man tror.
Svart att hitta duktiga och
palitiga byggare”

"Att bygga egna badrum ser jag ” : .
som riskmoment och béttre att , .Att I"ana_ )_/tte_rllgare .(.an_.halv
de ar Klara innan. Samt miljon &r billigt idag. Fortjansten
isolering for att inte tappa maste vara "a”r?bar .OCh .
varme fran huset om den egna upplevas soom en win-win affar
etappen skulle dréja. Risken ar 07 L= PR
att det inte blir gjort.”

"Skulle inte vilja flytta in i ett
sadant hus dar en fére mig har
byggt sjalv. Det kan vara daligt

gjort och da far jag dras med

det eller sjalv bekosta
renovering.”

18



Inget intresse for de tva husalternativen

De som inte lockas av vare sig ett nyckelfardigt hus eller sjalvbyggeri; Vilka ar de
framsta anledningarna till att man inte ar intresserad?

19



(9) Det hoga priset avskracker vissa

Av de som inte ar
intresserade av vare sig
ett nyckelfardigt hus
eller sjalvbyggeri ar det
en tredjedel som anser
att priset ar for hogt

35%
34%

11% 10% 10%

Vill bo i lagenhet  For hogt pris Vill hyra en Vill inte flytta Annat
bostad, inte képa

under 26 &r 26-35 &r 36-45 &r 46-55 &r 56-65 &r dver 65 ar

Fér hagt pris 33% 50% 37% 27% 8%
Vill bo i lagenhet 25% 27% 17% 34% 46% 41%

i i Fo! 0, 0, 0, 0, 0, 0, ° .
Vill hyra en bostad, inte képa 17% 6% 25% 7% 5% 15% Exempel pa andra anledningar;
Vill inte flytta 8% 3% 0% 15% 15% 10% Alder - for gammal
Annat 17% 0% 8% 7% 7% 26% Storlek - huset ar for stort

Onskar enplansvilla

Bas: 201 personer
20



Summering

0 Huvudsyftet med undersékningen &r att mata intresset for att kopa ett smahus )\/ \/O\@\/ " \C
till ett lagre pris men med en oinredd dvervaning jamfort med intresset for ett O O O O
nyckelfardigt hus till ett hégre pris. >

O Totalt har 670 personer fran Egnahemsbolagets egna register dver intressenter i > OO O \//

Angered, Bergsjon, Hisings Backa och Lansmansgarden besvarat den O OO

0 45 % av respondenterna svarar att de ar intresserade av ett helt fardigt hus >O
medan 25 % skulle valja ett ofardigt hus dar man sjalv fardigstaller O
J

webbaserade undersokningen.

dvervaningen, men till ett lagre pris.

0 Unga vuxna i familjebildande fas ar malgruppen for ett helt fardigt hus medan
aldre medelalders par utan hemmaboende barn ar malgrupp for hus med
"sjalvbyggeri”.

O Ett hogt pris och viljan att bo i lagenhet ar de viktigaste anledningarna till att
respondenterna inte ar intresserade av vare sig ett nyckelfardigt hus eller
sjalvbyggeri.

U Merparten av de som 6nskar sjalvbyggeri tanker anlita hantverkare till att inreda
overvaningen. Pensionarer tanker mer an andra att géra jobbet sjélva.

O Tva av fem uppskattar att det skulle ta upp till ett halvar att fardigstalla
dvervaningen. Unga vuxna (26-35 ar) "ar snabbast”.

Q Priset, att fa ner kostnaden ar en fordel som ndmns av manga respondenter.
Aven valmojligheten, att kunna paverka inredning men &ven nér i tiden det
passar med en storre bostad. Ser vi till negativa aspekter namns i hégre grad att
det kan dra ut pa tiden, att det ar pafrestande, att man saknar kunskap etc.
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