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Byggherrens perspektiv
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Projektstyrning: Projekttidsplan - Ärendelista / Ansvarsfördelning - Mötesplan - Projekteringsorganisation - Projektgruppsmöte 
- Projekteringsavslutsmöte / Produktionsavslutsmöte / återföring erfarenheter mm

Kontroller i bostadsbyggande företag

Idé och analys 
Fördjupad analys  

Projektkoncept Förvärv

• Marknadsanalys
• Konkurrent analys
• Utredning/Inventering inför förvärv
• Marknadsundersökning
• Kortfattat projektprogram
• Tomtutredningsskiss
• Föravtal  - Markanvisningsavtal 
• Köpekontrakt / Köpebrev  -

Marktilldelningsavtal  (köp av mark)
• A, B eller C läge
• Möjlig Identitet  / Profil
• Möjliga Produkter / Miljö
• Plan B
• Effektivitet
• Sysselsättning av kapital
• Konjunktur nu / vid försäljning
• Bidrag
• Översiktsplan / Detaljplan mm
• Finansiering / Ekonomi
• Hot och möjligheter 
• Unika förutsättningar fastighet
• Organisation / Kompetens
• Samhällsfastigheter / kommunikation
• Kund

Plan/Bygglov 
Program - Samråd - Utställning 
- Prövning - Antagande - Laga 

kraft

• Byggherredialog
• Planbesked
• Planavtal
• Roller / Ansvarsfördelning
• Miljökonsekvensbeskrivning
• Utredningar i samband med 

detaljplanen
• Infrastruktur Allmän P, Anslut
• Geoteknik / Radon
• Exploateringsavtal / åtaganden
• Bygglov
• Kontrollansvarig / Kontrollplan PBL
• Bygganmälan / Byggsamråd
• Arbetsplatsbesök
• Slutbevis

Program/Projektering 
Förslagshandling 

System – Bygglovshandling 
Bygghandling 

• Projektprogram
• Projekteringstidplan system / 

bygglovshandlingar
• Arbetsmiljörisker projektering, 

checklista
• Upphandling förfrågan konsulter 

förslags & systemhandlingar
• Utredning / Inventering inför 

projektering
• Program för inredningsval
• Förslagshandlingar
• Projekteringsprogram
• Typrumsbeskrivning
• Kortfattad teknisk beskrivning
• Upphandling av konsulter förslags 

& systemhandlingar
• Rambeskrivningar installationer
• Utvändig material / kulörbeskrivning
• Gränsdragningslista
• System / Bygglovshandling
• Byggbarhetsgranskning
• Projekteringstidplan
• Bygghandlingar
• Byggnadsbeskrivning
• Rumsbeskrivning

Brf–Finansiering-
Försäkringar-Lantmäteri

• Bilda bostadsrättsförening /  
administration 

• Kostnadskalkyl för ekonomisk plan
• Plan för fastighetsfrågor
• Förfrågan –Offert –Upphandling –

Försäkringar -Finansiering 
• Bokningsavtal
• Förhandsavtal 
• Entreprenadkontrakt Byggherre - Brf 
• Köpekontrakt / Köpebrev mark till Brf 

(alt. Aktieöverlåtelseavtal)
• Ekonomisk plan
• Betalningsplan
• Upplåtelseavtal
• Fastighetsbildning
• Bilda samfällighetsförening
• Upphandling teknisk- & ekonomisk 

förvaltning
• Överlämnande

Hyresrätt –Finansiering –
Försäkringar-Lantmäteri

• Bilda bolag /  administration 
• Investeringskalkyl / Bank
• Plan för fastighetsfrågor
• Förfrågan –Offert –Upphandling –

Försäkringar -Finansiering 
• Hyresförhandling
• Entreprenadkontrakt Byggherre -

Bolag 
• Köpekontrakt / Köpebrev mark till 

Bolag (Alt, överföring av mark)
• Betalningsplan
• Hyresavtal
• Fastighetsbildning
• Upphandling teknisk- & ekonomisk 

förvaltning
• Överlämnande / försäljning av bolag

Marknadsföring

• Försäljningsplan  -
Kommunikationsstrategi  - Åtgärds / 
Aktivitetsplan

• Försäljningsmaterial
• Förfrågan – Offerter – Kommunikation 

– Media
• Kostnadsberäkning
• Avtal media / kommunikation
• Identitet (Område – Produkt)

Säljförberedelser  - Försäljning  
- Inredningsval - Process

• Försäljningsplan                            
- Tidplan                                               
- Prognos                                             
- Budget

• Broschyr / Tillvalshandling
• Bokningsavtal
• Förhandsavtal
• Upplåtelseavtal
• Entreprenadkontrakt Byggherre            

- Kund
• Köpekontrakt / Köpebrev Byggherre     

- Kund
• Inredningsavtal
• Inflyttningsmöte
• Inköp / Ramavtal

Produktionsförberedelser / 
Produktion

• Produktionstidplan
• Inköpstidplan
• Riskanalys inkl. besiktning
• Produktionsstartmöte
• Arbetsmiljöplan
• Projektplan / Kvalitets & Miljöplan
• Upphandlings & Inköpsplan
• Besiktning
• Besiktningsanmärkningar
• Överlämnande
• Produktionsavslutsträff

Eftermarknad  - Garanti -
Förvaltning

• Energideklaration verifiering
• Driftavtal
• Teknisk förvaltning
• Ekonomisk förvaltning
• NKI undersökning (ej alla bolag)
• Garantibesiktning
• Driftuppföljning
• Utbildning
• Struktur för fråga / svar 

garantiåtaganden

Projektidé/
Förstudie Utredning/Projektutveckling Produktframtagning Produktframställning / 

Överlämnande Förvaltning
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Projektekonomi: - Investeringskalkyl– Förstudie - Projektkalkyl - Projektkoncept / Förvärv - Momsutredning - Projektkalkyl / Entreprenadkalkyl / Byggherrekalkyl inför systemhandlingar / 
inför försäljningsstart / inför byggstart / efter överlämnande - Slutkostnadsprognoser - Momsredovisning

PROCESSÖVERSIKT 
– Bostadsprojekt från idé till förvaltning
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Inledande idéer och analys
- Förutsättningar för att skapa en gemensam målbild:

• Marknadsanalys
• Planförutsättningar
• A, B eller C läge
• Möjlig identitet  / profil
• Möjliga produkter / miljö
• Kund
• Genomförandet 

• Konjunktur nu / vid försäljning
• Hot och möjligheter 
• Unika förutsättningar för 

fastigheten
• Utredning/inventering inför 

markförvärv
• Köp av mark?
• Finansiering / Ekonomi
• Plan B?



Vinstutveckling i ett projekt
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Byggherrens arbete efter detaljplanen

Program / Projektering 
Förslagshandling System –

Bygglovshandling Bygghandling 

Brf – Finansiering 
Hyresrätt - Finansiering
Försäkringar -Lantmäteri

Marknadsföring



… fortsättning

Säljförberedelser  -
Försäljning  -
Inredningsval 

Produktionsförberedelser / 
Produktion

Eftermarknad  - Garanti -
Förvaltning



Frågor att samverka kring i planprocessen

• Översiktsplanen
• Planprogram
• Planbesked
• Planavtal
• Arbets- och ansvarsfördelning
• Utredningar 
• Infrastruktur, allmän plats
• Genomförandeavtal (projektekonomi / genomförande)
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Faktorer att undvika

• Maktkamper
• Dolda agendor
• Bristande ansvarstagande
• Bristande engagemang
• Vi och dom
• Ensidig kommunikation



Framgångsfaktorer
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• En vilja att utveckla projektet tillsammans
• Skapa en förståelse för varandras roller
• Se möjligheter

• För vem utvecklas projektet
• Boende / kunder / marknad
• Skapa en tidig identitet på projektet

• Vad är intressant och för vem 
• Fördelning av ansvar och befogenheter

• Lyhördhet och öppen dialog
• Ärlighet – strategi, motiv, ekonomi
• Erfarenhetsutbyte



När kommer byggherrarna in i era processer?
Och hur skapar vi bra dialog?
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