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Boverket

Myndigheten for samhallsplanering,
byggande och boende

Byggherreperspektiv
Fran ax till limpa

Carl-Magnus Larsson, fastighetsutvecklare, Bostadsbolaget i Linkoping



aPra-

Byggherrens perspektiv Boverket

Staten Kommunen Markagare

Politik Rutiner/Beslut
. Kultur Lagar & Regler "
Allmanheten Traditioner Byggherre Risk/M&jlighet Varumarke
Nytankande Kompetens
Strategi Erfarenhet
Utforare Produkt
Grannar Konsulter

Byggare Teknik



PROCESSOVERSIKT

— Bostadsprojekt fran idé till forvaltning

Kontroller i bostadsbyggande féretag

Kontroll Projektkoncept

Projektidé/
Forstudie

Idé och analys
Fordjupad analys
Projektkoncept Forvarvy

Marknadsanalys
Konkurrent analys
Utredning/Inventering infor forvérv
Marknadsundersskning

Kortfattat projektprogram
Tomtutredningsskiss

Foravtal - i

Investeringsbeslut

Plan/Bygglov

Program - Samrad - Utstélining
- Prévning - Antagande - Laga

kraft

Byggherredialog
Planbesked

Planavtal

Roller / Ansvarsférdelning
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Utredning/Projektutveckling

Program/Projektering
Forslagshandling
System — Bygglovshandling
Bygghandling

Projektprogram
Projekteringstidplan system /
bygglovshandiingar
Arbetsmiljérisker projektering,
checklista

L i samband med

Képekontrakt / Kopebrev -
Marktilldelningsavtal (kdp av mark)
A, Beller C lage

Méjlig Identitet / Profil

Méjliga Produkter / Miljo

Plan B

Effektivitet

Sysselsattning av kapital

Konjunktur nu / vid forséljning

Bidrag

Oversiktsplan / Detaljplan mm
Finansiering / Ekonomi

Hot och mdjligheter

Unika forutsétiningar fastighet
Organisation / Kompetens
Samhalisfastigheter / kommunikation
Kund

Projektekonomi:

detaljplanen
Infrastruktur Allman P, Anslut
Geoteknik / Radon
Exploateringsavtal / ataganden
Bygglov

Kontrollansvarig / Kontrollplan PBL
Bygganmlan / Byggsamrad
Arbetsplatsbesk

Slutbevis

1 iing forfragan konsulter
forslags & i

Brf-Finansiering-
Forsakringar-Lantmateri

Bilda bostadsréttsférening /
administration

Kostnadskalkyl for ekonomisk plan
Plan for fastighetsfragor

Hyresratt —Finansiering —

Forsakringar-Lantmateri

Kontrollgenomgang Infér

Produktframtagning

Marknadsféring

Bilda bolag /
Investeringskalkyl / Bank

Kommunikationsstrategi - Atgérds /

Plan fér

Forsal

Forfragan ~Offert —L -

Forfragan ~Offert —L ing —

Utredning / Inventering infor
projektering

Program for inredningsval
Férslagshandlingar
Projekteringsprogram
Typrumsbeskrivning

Kortfattad teknisk beskrivning
Upphandiing av konsulter férslags
& systemhandiingar

Férhandsavtal
Entreprenadkontrakt Byggherre - Brf
Képekontrakt / Kopebrev mark till Brf
(alt. Ati

Entreprenadkontrakt Byggherre -

Képekontrakt / Kdpebrev mark til

Bolag (Alt, dverforing av mark)

Ekonomisk plan
Betalningsplan
Upplételseavtal
Fastighetsbildning
Bilda samfali 8

Hyresavtal
Fastighetsbildning

Upphandiing teknisk- & ekonomisk
férvaltning

Overla I férsaljning av bolag

Utvéindig material / kulrbeskrivning
Grénsdragningslista

System / Bygglovshandiing
Byggbarhetsgranskning
Projekteringstidplan
Bygghandlingar
Byggnadsbeskrivning
Rumsbeskrivning

1 ing teknisk- &
forvaltning
Overlamnande

Forfragan — Offerter — Kommunikation
—~ Media

Kostnadsberakning

Avtal media /

Saljforberedelser - Forséljning

- Inredningsval - Process

Forsaljningsplan
- Tidplan

- Prognos

- Budget

Broschyr / Tillvalshandiing
Bokningsavtal
Forhandsavtal

L

Identitet (Omrade — Produkt)

Entreprenadkontrakt Byggherre
Képekontrakt / Kopebrev Byggherre
- Kund

Inredningsavtal

Inflyttningsmate
Inkdp / Ramavtal
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Boverket

Byggstartsbeslut

Produktframstallning /
Overlamnande

Produktionsférberedelser /
Produktion

Produktionstidplan
Inképstidplan

Riskanalys inkl. besiktning
Produktionsstartméte
Arbetsmiljoplan

Projektplan / Kvalitets & Mijplan
Upphandlings & Inkdpsplan
Besikining
Besikiningsanmarkningar
Overlamnande
Produktionsavslutstréff

Projektstyrning: Projekttidsplan - Arendelista / Ansvarsférdelning - Métesplan - Projekteringsorganisation - Projektgruppsméte
- Projekteringsavslutsmote / Produktionsavslutsmaéte / aterforing erfarenheter mm

Kontrollgenomgang
Erfarenhetsaterfring

Eftermarknad - Garanti -
Foérvaltning

Energideklaration verifiering
Driftavtal

Teknisk forvaltning

Ekonomisk forvaltning

NKI undersskning (] alla bolag)
Garantibesiktning
Driftuppfoljning

Utbildning

Struktur for fraga / svar
garantidtaganden

- Investeringskalkyl— Forstudie - Projektkalkyl - Projektkoncept / Forvarv - Momsutredning - Projektkalkyl / Entreprenadkalkyl / Byggherrekalkyl infor systemhandlingar /
infor forsaljningsstart / infor byggstart / efter dverlamnande - Slutkostnadsprognoser - Momsredovisning

Forvaltning
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Inledande idéer och analys Boverket
- Forutsattningar for att skapa en gemensam malbild:

* Marknadsanalys « Konjunktur nu / vid forsaljning
* Planforutsattningar « Hot och mojligheter

A, Beller C lage « Unika forutsattningar for

- Mdjlig identitet / profil fastigheten

- Mbdjliga produkter / miljo » Utredning/inventering infor

. Kund markforvarv

- Kop av mark?
* Finansiering / Ekonomi
- Plan B?

« Genomforandet



Vinstutveckling i ett projekt

8000

7000

6000

5000
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2000
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Ramark

Oversikts-
plan

Beslut om
detaljplan

Antagen
detaljplan

Bygglov Utbyggd
infrastruktur

Byggande

Forvaltning
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Byggherrens arbete efter detaljplanen Boverket

Program / Projektering
Forslagshandling System —
Bygglovshandling Bygghandling

Brf — Finansiering

Hyresratt - Finansiering
Forsakringar -Lantmateri

Marknadsforing
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. fortsattning Boverket

Saljforberedelser -
Forsaljning -
Inredningsval

Produktionsforberedelser /
Produktion

Eftermarknad - Garanti -
Forvaltning
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Fragor att samverka kring i planprocessen goverket

« Qversiktsplanen

* Planprogram

« Planbesked

* Planavtal

* Arbets- och ansvarsfordelning
« Utredningar

* Infrastruktur, allman plats

« Genomforandeavtal (projektekonomi / genomforande)
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Faktorer att undvika Boverket

* Maktkamper

* Dolda agendor

- Bristande ansvarstagande
- Bristande engagemang

* Vioch dom

« Ensidig kommunikation



Framgangsfaktorer

En vilja att utveckla projektet tillsammans
Skapa en forstaelse for varandras roller
Se mojligheter

For vem utvecklas projektet
Boende / kunder / marknad
Skapa en tidig identitet pa projektet

Vad ar intressant och for vem
Fordelning av ansvar och befogenheter

Lyhordhet och 6ppen dialog
Arlighet — strategi, motiv, ekonomi
Erfarenhetsutbyte
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Boverket

Foto: Carl-Magnus Larsson



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