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Forord

Kommunernas investeringstakt har 6kat avsevirt de senaste aren. En stor del
avinvesteringarna gors i offentliga lokaler och da ofta i lokaler for forskola och
skola. Ofta upplevs kostnaden for byggandet av lokaler som véldigt hog utan
nagon tydlig anledning. Skillnader i kostnader mellan olika projekt kan bero
pa flera faktorer som till exempel den lokala konkurrensen, valet av entre-
prenadform, konstruktionens utformning, bestéllarens erfarenheter och
kunskapsniva med mera.

Investeringskostnader &r intressanta att undersoka och erfarenheterna
viktiga att fora vidare i organisationen. Syftet med denna skrift &r att belysa
projektkostnader och erfarenheter fran ett antal skolbyggnadsprojekt
som ett led i att arbeta for kostnadseffektivt byggande med hog kvalitet i
kommunal sektor. Malgruppen ir byggprojektledare eller motsvarande samt
centrala beslutsfattare.

Projektet har initierats och finansierats av Sveriges Kommuner och Lands-
tings FoU-fond fér kommunernas fastighetsfragor. Skriften dr férfattad av
Magnus Johansson och Jens Linderoth fran Industrifakta AB. Till sin hjilp
har forfattarna haft en styrgrupp som bistatt med material och limnat
viardefulla synpunkter. Styrgruppen har bestatt av Marie Ungheden och
Tero Danska, SISAB; Johan Gustavsson, Nynidshamns kommun; Karl Alex-
andersson, Skovde kommun; Per Hallin och Viktor Bromé, Motala kommun.
Magnus Kristiansson och Felix Krause, Sveriges Kommuner och Landsting,
har varit projektledare.

Stockholm i april 2016
Gunilla Glasare Peter Haglund
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for tillvixt och samhdllsbyggnad
Sveriges Kommuner och Landsting






25
25
29
29
31

35
37
42
47
51
56

63
63

Innehall

Sammanfattning

Kapitel 1. Inledning
Lashanvisning

Kapitel 2. Byggnadskostnader och kostnadsdrivande faktorer

Byggnadskostnader

Bygg- och produktionskostnadernas utveckling
Produktionsprocessens komponenter
Kostnadsdrivande faktorer

Aktérernas roll och betydelse

Kapitel 3. Projektkostnader fér grundskola F-6
Projektkostnadens utveckling 2009-2014
Genomsnittlig projektkostnad i ett riksperspektiv
Jamférelse av tre geografiska regioner
Prefabricerat eller platsbyggt?

Kapitel 4. Detaljstudie av nybyggnadsprojekt
Hagaborgsskolan i Karlstad

Skarskolan i Goteborg

Pilbackskolan i Tygelsjo, Malmé stad

Lugnets skola i Hammarby Sjostad, Stockholm
Hackas skola, Bergs kommun

Kapitel 5. Analys och slutsatser
Kostnadsdrivande faktorer



Sammanfattning

Sammanfattning

Produktionskostnad eller projektkostnad #r alla kostnader som ingar i ett
husbyggnadsprojekt fran idé till firdig byggnad. Projektkostnaden kan
delas upp i byggnadskostnad och byggherrekostnad. Byggnadskostnad ar
alla kostnader som en entreprendr har for att uppfora en fardig byggnad.
Byggherrekostnad avser frimst projektering, byggledning och oférutsedda
kostnader. 70-75 procent av projektkostnaden utgors av byggnadskostnad
dar material samt bygg- och underentreprenader svarar for omkring hilften
av byggnadskostnaden.

Byggnadskostnaderna har de senaste 20 aren ¢kat mer #n Konsumentpris-
index (KPI). Transporter, material och omkostnader &dr de kostnadsslag som
Okat mest. Byggherren har stora majligheter att paverka val av byggmaterial,
som kan vara en tydligt kostnadsdrivande faktor.

Byggherren kan genom en kvalificerad och vil utférd projektledning inte
bara paverka kostnaden for sin projektering, som ingar i byggherrekostna-
den, utan dven byggnadskostnaden som &ar den stora kostnaden i produktio-
nen. Byggherren har stora mojligheter att sinka kostnader genom att anpassa
sin ambitionsniva och sinakrav. God kommunikation och delaktighet i tidiga ske-
den samt tydlighet i bestéllning och malformulering &r avgorande for resultatet.

Bade projektkostnaden per kvm fér nybyggda skolor F-6 (ar 2014) och
den genomsnittliga projektkostnaden per kvm fér nybyggnad av skolor F-9
(under perioden 2009-2014) visar ocksa pa stora skillnader mellan
objekten. Bakom variationerna ligger troligen stora individuella skillnader
i utformning och ambitionsniva. Hur vil processen fungerat spelar troligen
ocksa en avgorande roll.
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TABELL 1. Projektkostnaden fér fem nyligen genomfdrda skolbyggnadsprojekt

Projekt- Kr/kvm Antal Kvm Antal Projekt-
kostnad BTA  kvm per BTA ca eleverca kostnad
mkr elev per elev
Hagaborgsskolan, 97 24 250 17 4 000 240 404 167
Karlstad
Skarskolan, 80 18 850 * 4350 * *
Goteborg
Pilbackskolan, 182 19 675 18 9 250 500 364 000
Malmo
Lugnets skola, 210 31 800 11 6 600 600 350 000
Stockholm
Hackas skola, 23 15 350 15 1500 100 230 000
Berg

I de intervjuer som genomforts med byggherrar finns en tydlig medvetenhet
om den forbittringspotential som kan finnas i den egna organisationen nér
det giller agerande for att astadkomma en sa effektiv byggprocess som mojligt.
Sammanfattningsvis ir foljande atta omraden dr viktiga att fokusera pa:

Tydlighet i malformulering och kravstéllning internt och externt.
Vara en aktiv byggherre i hela processen.

Ha en realistisk och balanserad tidsplanering.

Arbeta med kommunikation, skapa en 6ppen dialog.

Formulera kraven ritt under projekteringen.

Ta fram tydliga upphandlingsunderlag med relevanta krav.

Arbeta aktivt med erfarenhetséaterforing fran genomférda projekt.
Vilj entreprenadform med omsorg,

L L L I VR V]
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KAPITEL

Inledning

Syftet med denna skrift dr att belysa projektkostnader och fora vidare kunskap
och erfarenheter fran kommunala byggherrar som nyligen byggt en skola.
Detta ar ett led i att arbeta for kostnadseffektivt byggande med hog kvalitet i
kommunal sektor.

Skriften visar att det finns stora skillnader i projektkostnad vid nybyggnad.
Det finns samtidigt en rod trad nir det giller vad som ir sirskilt kritiskt och
kostnadsdrivande i ett byggprojekt. Skriftens innehall baseras dels pa till-
ginglig byggstatistik, som visar kostnadsutveckling och nyckeltal, dels pa
djupintervjuer med byggherrar och entreprendrer.

Du som lidser rapporten kan vara byggprojektledare eller en central besluts-
fattare med olika stor erfarenhet. Aven om rapporten utgar fran nyligen
genomforda skolbyggnadsprojekt, finns det gott om goda erfarenheter och rad
som kan vara virdefulla dven for bestillare av andra typer av byggprojekt.

Lashinvisning

I kapitel 3 redogérs for byggprocessens delar och hur de paverkar den slut-
giltiga kostnaden. Har kan man studera byggkostnadsutvecklingen for flera
ingdende komponenter. I kapitlet sammanstills ocksa vilka faktorer som enligt
intervjuerna dr mest kostnadsdrivande och vilka byggherren har stor mojlig-
het att paverka. I kapitel 4 sammanstills statistik 6ver produktionskostnad
for skolor. Kapitel 5 bestar av djupintervjuer med byggherrar och entre-
prendrer i fem nyligen genomforda skolbyggnadsprojekt. I kapitlet redogors
for deras erfarenheter av de aktuella projekten tillsammans med allmidnna
rad som kan 6ka kunskapen hos byggherren och medverka till nnu béttre
byggprocesser i framtiden. Kapitel 6 sammanfattar resultaten i rapporten
tillsammans med en analys av slutsatser och information.
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KAPITEL

Byggnadskostnader och
kostnadsdrivande faktorer

Byggnadskostnader

I dettakapitel presenteras byggprocessens delar och hur de kan inverka pa den
slutgiltiga kostnaden. Hir kan man ocksa studera byggkostnadsutvecklingen
for flera ingaende komponenter. Baserat pa de intervjuer som genomforts
sammanstélls de faktorer som anses vara mest kostnadsdrivande samt vilka
av dessa som byggherren har stor mojlighet att paverka. I beskrivningen ser
man tydligt att den kostnadstunga delen i en produktionskostnad ir sjilva
utférandedelen. Aven om utférandedelen i férsta hand #r en extern aktors
ansvar, kan byggherren genom sitt agerande inom projektering, projektledning
och byggledning paverka den slutgiltiga byggnadskostnaden. I kapitlet redo-
gors for hur den kommunala byggherren kan paverka den slutgiltiga kostnaden
for byggnaden. Av de resonemang som férs i rapporten och som baseras
pa erfarenheter fran skolbyggnadsprojekt, kan man dra slutsatsen att bygg-
herren inte bara ir ansvarig for de rena byggherrekostnaderna, utan dven att
dennes agerande paverkar flera av de ingaende kostnadsslagen vilka ocksa
haft en kraftig prisutveckling. Det giller till exempel anvindningen av material
och entreprendrens kostnad.

Bygg- och produktionskostnadernas utveckling

Det pastas ofta att byggnadskostnaderna har stigit kraftigt i jamforelse med
andra produkter och tjinster. Det kan vara intressant att titta nirmare pa hur
utvecklingen har sett ut de senaste tjugo aren och éven att studera om samtliga
delar i en byggkostnad har 6kat eller om utvecklingen skiljer sig at.
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Kapitel 2. Byggnadskostnader och kostnadsdrivande faktorer

I figuren nedan gors en jaimforelse av byggnadskostnadernas utveckling och
den generella prisokningstakten i konsument- och producentprisledet. Under
den redovisade 20-arsperioden har byggnadskostnaderna haft en betydligt
starkare tillvixt in generella kostnads6kningar. De senaste fem aren har skill-
naderna eskalerat. Man kan notera att allménna konjunktursvingningar har
paverkat prisutvecklingen under perioden. Det senaste exemplet pa detta ir
utplaningen under perioden 2008-2012 da den internationella finans- och
kreditkrisen slog till. Sverige upplevde under den perioden flera ar av negativ
ekonomisk tillvixt. Trots detta paverkades byggnadskostnaderna endast
marginellt. Konsumentpriserna har ¢kat i betydligt mindre utstrédckning.
Sedan krisen inleddes 2008 har priserna stigit med knappt 4,5 procent och
i producentledet med knappt 0,5 procent. FPI och entreprenadindex har
under samma period stigit med cirka 15 procent.

DIAGRAM 1. Prisférandringar 1994-2014. Index 1994 = 100
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Kélla: SCB, Industrifakta AB.
Diagramforklaring

Faktorprisindex (FPI) redovisar den procentuella prisutvecklingen for
de produktionsfaktorer som anviands i byggbranschen. Fériandringen av
kostnadsslagen vigs samman till ett totalindex. Berdkningen gors inte for
lokalbyggnader, utan den beskrivning som niarmast férklarar utvecklingen
for skolbyggnader &ar FPI for nybyggnad av flerbostadshus. De kostnadsslag
som ingar i méitningen dr material, arbetslén, maskiner, transporter, om-
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kostnader, entreprenérens kostnad och byggherrekostnad. I entreprenad-
index for byggnadsarbeten sammanvigs kostnader for flerbostadshus res-
pektive forvaltningsbyggnader med stomme av antingen platsgjuten betong,
prefabricerade betongelement eller tra.

Konsumentprisindex visar hur konsumentpriserna i genomsnitt utvecklas
for hela den privata inhemska konsumtionen, dvs. de priser konsumenterna
faktiskt betalar.

Producentprisindex avser prisutvecklingen foér att producera varor fran
jordbruk, utvinning av mineraler, industriprodukter, el och gas.

Diagrammet nedan visar prisutvecklingen for respektive ingadende kost-
nadsslag. Jamforelsen beskriver inte om férdelningen eller anvindningen
forandras sinsemellan i ett byggprojekt. En del av prisférandringarna gar
att forklara med hjilp av en allmin konjunkturutveckling och férhallandet
mellan tillgang och efterfragan. Till exempel har arbetsloner haft en mer stabil
utveckling &n material och transporter, som &r de kostnadsslag som stigit
mest och ocksa utvecklats ryckigare. Som férdjupning redovisas prisfor-
andringar for ett antal olika byggnadsmaterial. I rubriken omkostnader ingar
tjinstemannaloner och allmidnna omkostnader.

DIAGRAM 2. Prisforandringar for olika kostnadsslag 1980-2014. Index 1968 = 100
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Kalla: SCB.
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Kapitel 2. Byggnadskostnader och kostnadsdrivande faktorer

DIAGRAM 3. Prisforandringar for olika materialgrupper. Index 1990 = 100
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Kalla: SCB.
Diagramforklaring

Foljande material ingér i de olika grupperna:

* Betongvaror: cement, fabriksbetong, betongvaror.

* Mursten: mursten av tegel och kalksandsten, mursten av
lattklinkerbetong, bruk.

* Trévaror: trivirke, formplywood, inredningssnickerier, dorrar, fonster,
garageportar, trappor, behandlad list.

* Armeringsstal: armeringsstal, stalbalk, rérprofiler av RHS-typ, stangstal,
stalspont, stolpar och linor (viigbyggnad).

» Plat: stalplat, platreglar, férzinkad tunnplat, profilerad plat, kopparplat

* Isolervaror: bitumen (f.d. asfalt), papp, titningsmassor,
viarmeisolering, cellplast.

+ Skivmaterial: gipsskivor och triskivor.

b Ovriga stal och metallvaror: hardmetallborr, jirnhandelsvaror,
stingsel, stald6rrar, verkstadsvaror, metallvaror, handelsfiardigt stal,
jérn-, stal- och ferrolegeringar, rostfrittstal.
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Produktionsprocessens komponenter

Den totala kostnaden for att bygga ett hus kallas vanligtvis produktionskostnad
eller projektkostnad. Denna kostnad utgor byggherrens/fastighetsidgarens
totala kostnad fran idé till firdig husbyggnad. I projektkostnaden ingar dels
byggnadskostnaden, dels byggherrekostnader och moms. I denna skrift anvénds
beteckningen projektkostnad.

Nedan redovisas de huvudsakliga poster som ingér i byggnadskostnad
respektive byggherrekostnad. Man kan definiera innehallet i byggherrekostnader
pa olika siitt. Markkostnad ingar vanligtvis i begreppet byggherrekostnad.
Kostnadsandelen varierar emellertid med hinsyn till ort och hur man i
respektive projekt hanterar marklésen. Avsikten med denna skrift dr att
beskriva paverkbara och kostnadsdrivande faktorer samt ge forslag till at-
girder for att minska dessa. Varken markkostnad eller moms tas darfor upp
till diskussion. Momsen tas inte upp pa grund av att den ligger utanfér bygg-
herrens kontroll. Markkostnaden tas inte upp dels for att den hanteras olika i
olika kommuner, dels f6r att den ar svar for byggherren att paverka.

TABELL 2. Projektkostnad per kostnadsslag, exklusive moms

Kostnadsslag Andel, procent
Byggnadskostnad (byggmaterial, byggentreprenader, transporter, 16ner) 70-75
Byggherrekostnad (markférvarv, markforberedelser, projektering, 25-30

projektledning, administrativa avgifter, andring och tillaggsarbeten
och oférutsedda kostnader)

Kalla: Sveriges Byggindustrier, Industrifakta AB.
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Kapitel 2. Byggnadskostnader och kostnadsdrivande faktorer

DIAGRAM 4. Projektkostnad
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Ovanstaende kostnaders andel av byggherrekostnaden varierar betydligt
mellan projekt och berdkningen ska darfor ses som ett genomsnitt. Det 4r
svart att hitta jimforbar statistik eftersom byggherrar viljer att redovisa
kostnadsposterna pa olika sitt och med olika indelningar och bendmningar.
Det ar emellertid tydligt att den stora kostnadsposten i byggherrekostnader
utgors av projektering, projektledning och oférutsedda kostnader. Andelen
kan uppga till nirmare 75 procent. Det dr darfor av sarskild vikt att man har
en stark byggherre. Intervjuerna visar att byggherrens roll, sarskilt i den in-
ledande fasen men ocksa under sjélva byggprocessen, har stor inverkan pa
slutresultatet. De positiva effekter som kan nas ir i huvudsak minskad risk
for fel och missférstand, minskad risk for tidsforskjutningar och férseningar
vilka kan innebéra att moment som till exempel anbudsférfarandet och bygg-
skedet ges for lite tid. Att slutresultatet motsvarar méalet sékerstélls genom en
vil genomtinkt och tydligt formulerad kravbild fér byggnaden.
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Kapitel 2. Byggnadskostnader och kostnadsdrivande faktorer

Kostnadsdrivande faktorer

Pa foljande sidor redovisas en 6versikt av ett antal viktiga moment i bygg-
processen dir byggherren kan paverka produktionskostnaden. Specifikt tas

tre olika skeden upp:

1. Planskede
2. Projektering
3. Utf6érande

FIGUR 1. Generell bild av byggprocessen
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Inom varje skede redovisas de faktorer som anses ha storst inverkan pa
produktionskostnaden och hur stor méjlighet byggherren har att paverka
dessa. Analysen ir baserad pa de intervjuer som gjorts med byggherrar och
byggentreprenorer, diar den intervjuade har fatt ta stillning till ett antal
forutbestdimda faktorers inverkan pa projektkostnaden och byggherrens
mojlighet att paverka. Nir man liser figurerna 2-4, ska man saledes tinka
pa att de faktorer som hamnar i den 6vre hogra hérnan i matriserna, innebér
bade stor kostnadspaverkan och en stor mdéjlighet fér byggherren att paverka.
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FIGUR 2. Planskedet
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Markberedning

Overklagande

Liten méjlighet for byggherren att paverka

Figuren ovan visar att det finns en hel del faktorer som har stor kostnads-
paverkan, men ett fatal som byggherren har nigon stérre mojlighet att
paverka. Ambitioner och krav utéver BBR och anpassning till detaljplan
ligger till stor del utanfor byggherrens kontroll. Ju mer som lases fast i en
byggnad i planskedet desto mindre mojlighet har man att paverka i projekt-
eringsskedet. Fér byggherren ir det en férdel att vara sa flexibel som méjligt i
inledningsskedet. I tekniska utredningar ingar geoteknik och marksanering,
tva moment som kan ha stor kostnadspaverkan, men som varierar mellan
olika projekt. De ambitioner som finns fér byggnaden kan bero pa politiska
beslut eller paverkas av brukarens énskemal och krav. Tidsplanering ndmns
i manga sammanhang som en viktig faktor. En daligt utférd sadan kan skapa
forcerade delmoment i processen, nagot som inverkar negativt pa slutresul-
tatets kvalitet. Detaljplanearbetet ir ofta starkt kostnadsdrivande men det
finns viss mojlighet for byggherren att paverka detta moment.
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Kapitel 2. Byggnadskostnader och kostnadsdrivande faktorer

FIGUR 3. Projektering
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Det dr betydligt fler faktorer som byggherren kan paverka i detta skede. Mycket
handlar om en tydlig kommunikation med arkitekt, entreprenor och kon-
struktorer i tidiga skeden for att tillgodogora sig deras erfarenhet och minska
risken for framtida missférstand. Arkitektens produktionskompetens ar
mycket viktig och byggherrens granskning av konsulternas arbete ar ocksa
ett moment som anses ha stor inverkan pa det fortsatta resultatet. Figuren
askadliggor hur avgorande de tidiga faserna under projekteringen innan upp-
handlingen &r for ett kostnadseffektivt byggande. Det ér viktigt att papeka att
bilden ovan redogor for situationen vid en totalentreprenad. Om byggherren
sjalv handlar upp delentreprenader, r det viktigt att avsitta ordentligt med
resurser for att utforma rétt funktionskrav.
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FIGUR 4. Utférande

Stor méjlighet fér byggherren att paverka

Kostnadsstyrning och
kostnadsuppféljning

Kommunikation mellan
inblandade aktorer

Former for
kvalitetssékring

Hansyn till liv lkostnader

Liten kostnadspaverkan
Stor kostnadspaverkan

Val av underentreprencr

Entreprenadform

Liten méjlighet for byggherren att paverka

Byggherrens mojlighet att paverka finns tidigare i processen. Under sjilva
utférandet aterstar i stort sett bara for byggherren att 6vervaka produktionen.
Figuren ovan paverkas emellertid till stor del av vilken entreprenadform
man valt. I samband med partnering eller vid generalentreprenad dkar kraven
pa byggherrens delaktighet och beslutsférmaga. Detta forklaras nirmare i
rapportens analys och slutsatser.
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Kapitel 2. Byggnadskostnader och kostnadsdrivande faktorer

Det arviktigt att betona att sammanhangen dr komplexa och att betydelsen av
de enskilda faktorerna kan paverkas av bland annat:

* Ortsstorlek och geografiskt lage
* Konjunkturlige
* Projektstorlek

Ortsstorlek och geografiskt ldge

Ortens storlek har inverkan pa kostnaden nir det géller till exempel tillgang
och efterfragan pa entreprenader och det lokala 16neliget. Det geografiska
laget paverkar transport- och etableringskostnader, transportavstand samt
materialhantering pa byggplatsen.

Konjunkturldge

Konjunkturliget paverkar tillgdng och efterfragan och leveranstider i bygg-
materialindustrin. Vanligtvis 6kar konkurrensen i bérjan av en lagkonjunktur
och minskar sedan nir mindre foretag drar sig ur den lokala marknaden. Vid
hoégkonjunktur ir det genom en hog efterfragan och kapacitetsbrist littare
for nya féretag att tridda in pa lokala byggmarknader. Konkurrensen 6kar
ddremot inte da alla aktorer efterfragas.

Projektstorlek

Projektets storlek paverkar bland annat behovet av externa konsulter, om-
fattningen av tekniska utredningar samt dven mojligheten for mindre firmor
attlimna anbud.

Aktorernas roll och betydelse

Sammanstillningen av ingdende delkomponenter i bygg- och produktions-
processen visar att det ir flera aktorer som dr ansvariga for produktionskost-
nadens storlek och utveckling:

Byggherre
Byggentreprenor
Materialtillverkare
Kommun

Stat

VoV v v
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Tidigare studier har visat att de olika aktdrernas erfarenhet, kunskap, planering,
organisation, ledarskap, tydlighet i kommunikation och ansvarsférdelning
ar avgorande for projektets kvalitet och kostnad. Samtliga delaktiga parter
i processen dger fragan och har mdojlighet att utifran sina forutsittningar
och sitt ansvarsomrade medverka till ett slutresultat med langsiktigt hallbar
kvalitet till ett rimligt pris. Varje aktor har mgjlighet att i storre utstrickning
ateranviinda framgangsrika koncept och organisationer for att minska risken
for fel och skapa béttre férutsittningar for planering och framférhallning, Inom
bostadsbyggandet édr detta arbetssiitt etablerat och borde &ven vara méjligt inom
skolbyggandet i storre utstrickning. Dels genom att dra lardom av tidigare
organisationsstrukturer, dels genom 6kad standardisering av lokalkoncept.
Detta skulle 6ka mojligheten till tekniska skalférdelar och larandeprocesser.
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KAPITEL

Projektkostnader
for grundskola F-6

I detta kapitel sammanstills statistik 6ver produktionskostnad
for skolor. Det &r viktigt att ta hansyn till att statistiken baseras pa
tillgdanglig information och paverkas av hur vil uppgiftslimnaren
har kunnat redovisa materialet. Statistiken visar att kostnaderna
for skolor inte har 6kat linjart, utan snarare att det finns stora
variationer mellan projektkostnader. Detta understryker rapp-
ortens huvudtes att det finns stora mdojligheter till forbéttringar.

OM STATISTIKEN

Uppgifterna om kostnaderna for skol- byggherrar, konsulter och entreprendorer.
orna i detta kapitel bygger pa Byggfaktas Kostnaderna ar ett bedomt slutvirde som
databas. Den innehaller projektdata fér uppdateras initialt i projekten, de dr inte

den nordiska bygg- och anlaggningsmark-  de faktiska slutviardena.
naden och tas fram genom intervjuer med

Projektkostnadens utveckling 2009-2014

Nedan redovisas utvecklingen for de senaste arens skolbyggnadsprojekt.
Redovisningen avser nybyggnadsinvesteringar, exklusive ombyggnad och till-
byggnad. I kostnaden ingar projekterings- och entreprenadkostnad exklusive
moms, tomtkostnad och inredning. Statistiken ar ett utdrag ur en byggdatabas.
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Kapitel 3. Projektkostnader fér grundskola F-6

TABELL 3. Nybyggda Skolor F-6, 2014 ars pris

Ar Antal objekt Kr/kvm (BTA) Variation
2009 8 16 439 5411-31 695
2010 7 21304 15 416-26 978
2011 4 20 163 16 148-24 422
2012 7 22 622 15 362-29 871
2013 5 21583 5392-33 363
2014 6 22194 11 563-35 000

Kalla: Byggfakta AB, Industrifakta AB.

De senaste fem aren har projektkostnaderna for nybyggnad av F-6 skolor per
kvm varierat ganska kraftigt mellan &ren men dnda visat en stigande tendens.
Det genomsnittliga kvadratmeterpriset 2012-2014 var jamfort med 2009-2011
15 procent hégre. Som jaimforelse steg under perioden 2009-2014 produktions-
kostnaderna generellt enligt FPI for flerbostadshus med cirka 11 procent.

Det dr viktigt att papeka att underlaget ganska litet. I det undersokta urvalet
finns stora variationer i kvadratmeterkostnad trots att man valt att separera
projekt med sa lika forutsittningar som majligt. Vad tabellen framst visar ar
att det med de variationer som redovisas bor finnas betydande potential for
kostnadsminskning i bade produktionsprocess och byggnadens utformning.

Aven variationen mellan de ligsta och hogsta kostnaderna per kvadratmeter
uppdelat paolika ar (den fjirde kolumnen i tabell 3 ovan) dr anmérkningsvard.
Se dven resonemanget under rubriken *Genomsnittlig projektkostnad i ett
riksperspektiv” kring detta.

TABELL 4. Nybyggda skolor F-9, 2014 ars pris

Ar Antal objekt Kr/kvm (BTA)
2009 94 21518
2010 74 20 194
2011 79 19 472
2012 75 22519
2013 85 22 475
2014 89 21 641

Kalla: Byggfakta AB, Industrifakta AB.
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Ett stérre underlag for att berikna kostnadsutvecklingen far man om
man studerar medelkostnaden fér nybyggandet av F-9 skolor 2009-2014.
Liksom for jaimforelsen for F-6 noterar man stora skillnader i objektkostnad.
Det finns ocksa tydliga skillnader i kvadratmeterkostnad mellan enstaka ar.
Det genomsnittliga kvadratmeterpriset 2012-2014 var 19 procent hégre jam-
fort med 2009-2011.

Diagrammet nedan redovisar kostnadsutvecklingen per kvm fér skolor i
detta kapitel med en jimforelse av FPI och KPI som hamtats fran kapitel 2
(se sidan 12). Man ser tydligt att projektkostnaderna for skolor har varierat
kraftigt mellan aren jaimfoért med FPI generellt. Med viss forsiktighet, eftersom
urvalet av objekt dr begrinsat, kan man dnda dra slutsatsen att det finns tyd-
liga skillnader i projektkostnad mellan olika nybyggda skolor och att detta bor
kunna forklaras avbetydande individuella olikheter nér det géller utformning
men ocksa med hur effektivt byggprocessen har fungerat. Eftersom variatio-
nernaiprojektkostnad inte framst kan férklaras av en allmént stigande kost-
nadsniva borde det darfor finnas mojligheter till kostnadseffektiviseringar.

DIAGRAM 5. Produktionskostnader fér skolor F-6 och F-9 2009-2014 jamfort med
FPI och KPI. Index 2009 = 100

—— Produktionskostnad F-6 FPI
===+ Produktionskostnad F-9 KPI

140

0 /\/
120

10 / —_—

100 / e T

90

80
2009 2010 201 2012 2013 2014

Kalla: SCB, Byggfakta, Industrifakta AB.

Produktionskostnad fér skolor. Utveckling och faktorer 27






Genomsnittlig projektkostnad i ett riksperspektiv

Nedan redovisas ett avgriansat och jamforbart urval av nybyggda F-6 skolor
2014 i syfte att dels redovisa en genomsnittlig produktionskostnad per kvin
och objekt, dels att visa pa den variation som finns i kostnaden per kvm. Den
faktiska produktionen av skolor ir i verkligheten storre. Urvalet nedan &r
hiamtat ur Byggfaktas databas dar huvudkategorin for projektet ir kodad som
skola F-6. Objekt som dr kodad med annan huvudkod som till exempel férskola
eller saknar tydlig kod ingar inte i urvalet.

TABELL 5. Nybyggda Skolor F-6, 2014 ars pris

Antal undersokta Medelkostnad per Kr/kvm Variation kr/kvm
objekt objekt, mkr (BTA) (BTA)
6 71,5 22 194 11 563-35 000

Kalla: Byggfakta AB, Industrifakta AB

Spridningen néir det géller kostnad per kvim &r intressant och tyder pa stor
variation i bade utformning och ambitionsniv4, vilket understryker kiinslan
av att varje projekt har ganska unika férutséttningar och utformning. Nar man
riknar ut kostnad per kvm har byggnadens yta i forhéallande till projektkostnad
stor inverkan. Vid anlédggning av en idrottshall 6kar antalet kvm samtidigt som
kostnaden ar ldgre én for en traditionell skolbyggnad. En mindre skola diar
kok och vatrum upptar en storre andel av ytan kan ha en hogre kostnad per
kvm. Genom att bygga en hégre byggnad med fler vaningar kan kostnaden per
kvm ocksa minskas eftersom grundliggningskostnaden slés ut pa en storre
golvyta. Analysen tyder pa att det finns stora mojligheter att paverka kost-
naderna och mycket pekar pa att varje projekt vill vara unikt.

Jamforelse av tre geografiska regioner

TABELL 6. Nybyggda skolor F-6, 2009-2014, 2014 ars pris

Region Antal objekt Kr/kvm (BTA)
Sédra 24 19 864
Mellersta 10 17 824
Norra 4 21457

Kalla: Byggfakta AB, Industrifakta AB.
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Kapitel 3. Projektkostnader fér grundskola F-6

Det statistiska materialet ar starkt begrinsat och avser nybyggnad av tradi-
tionella skolor F-6. I denna jaimforelse visade det sig att norra Sverige hade
den hogsta kvadratmeterkostnaden per projekt. Jaimforelsen dr intressant
eftersom den visar att byggnadskostnaden inte automatiskt ar hégre i sodra
och mellersta Sverige trots regioner med manga tillvixtorter.

KARTA 1. Omfattar féljande lan

Norra
Vasternorrland
Jamtland
Véasterbotten
Norrbotten

Mellersta

Varmland
Narke
Sédermanland
Stockholm
Uppsala
Vastmanland
Dalarna
Géavleborg

Sodra

Skane

Blekinge
Halland

Véstra Gotaland
Kronoberg
Kalmar

Gotland
Jonkoping
Ostergstland
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Jamforelse av projektkostnad i tre ortsstorlekar

TABELL 7. Nybyggda skolor F-g, 2012-2014, 2014 ars pris

Ortsstorlek Medelkostnad Antal objekt Ca kr/kvm (BTA)
objekt, mkr

Storstader 115 31 23 500

Mellanstora 45 26 20 500

Mindre 60 18 21 000

Kalla: Byggfakta AB, Industrifakta AB.

Med storstéder avses Stockholm, Goteborg och Malmoé. Mellanstora stader
inbegriper orter med cirka 50 000-150 000 invanare.

Jamforelsen ovan giller nybyggda skolor F-9 under perioden 2012-2014.
Urvalet har gjorts for att fa ett storre statistiskt material att analysera.

Man kan notera att det inte finns nagra markanta skillnader i genomsnittlig
projektkostnad per kvm nir man jamfor mellanstora stdder och mindre orter.
Det dr ddremot tydligt att projektkostnaderna ar hogre i storstdder. Samtliga
tre ortsstorlekar uppvisar stora variationer mellan projekten vad giller
projektets storlek och kostnad.

Man kan saledes se en tendens till att projektkostnaderna for skolor generellt
ar nagot hégre i storstider 4n i ovriga landet. Detta har i denna jimforelse
ingen koppling till hdgre tomtpriser, da dessa inte riknas in i projektkostnaden.
Skillnaderna bor istillet bero pa ett allmént hogre kostnadslége for Gvriga
komponenter som léner, entreprenader och omkostnader. Trots ett hogre
konkurrenslédge och fler aktorer i storstdder verkar detta inte uppvéga efter-
fragan pa entreprenader.

Prefabricerat eller platsbyggt?

Att ta stallning till vilket byggsystem, platsbyggt eller prefabricerat, som
ar billigast eller mest effektivt dr vanskligt. Bada sétten att bygga har sina
for- och nackdelar och paverkas bland annat av var man bygger, vad som ska
byggas och byggnadens utformning. Den storsta fordelen med prefabricerad
stomme ir att sjialva byggtiden blir kortare. Samtidigt 6kar kraven pa for-
beredelser och planering i inledningsskedet och en del av flexibiliteten kan
ga forlorad, sirskilt om man vill gora dndringar under projektets gang. Detta
forstirker kraven pa tydlighet och kommunikation fran byggherrens sida
tidigt i projektet. Effekten av bristfilligheter i processens tidiga skeden far
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Kapitel 3. Projektkostnader fér grundskola F-6

storre ekonomiska effekter i samband med prefab, da det ar sdrskilt svart att
gora korrigeringar under byggskedet. Far leverantdren leveransproblem kan
det vara svart att hitta ersiattningsprodukter. En del av syftet med prefabri-
cerat byggande &r att kapa kostnader vid produktion av storre serier av lika-
danahus eller da huset har manga vaningar. Nedan redogors for vilka faktorer
som kan paverkas nir man viljer grad av platsbyggt/prefabricerat byggnad:

Byggtid, tidsberoende kostnader
Projekteringstid och kostnader
Materialhantering pa byggplats
Krankostnad

Formkostnad

Installationsarbete
Andringsméjligheter under byggtiden
Konjunkturkéanslighet (pris, forseningar)
Enklare arkitektur

Komplicerad arkitektur

Storskalighet och serieproduktion
Tidsspill pa byggarbetsplatsen
Torktid

Forberedelsetid

S L R R N I L

Kélla: Industrifakta

Prefabindustrin anses ibland vara mer konjunkturkinslig &n byggsektorn
generellt nir det giller till exempel leveransforseningar och stigande priser.
Detta hinger samman med att en stor del av byggnationen sker i fabrik, med
de f6ljdeffekter det far i form av flaskhalsar i produktionen. Prefab lonar sig
sarskilt i samband med storre produktioner och vid mindre komplicerad
arkitektur. I storstider, med risk for storningar i trafik och da lagringsplatserna
pa marken dr begriansade, underldttas materialhantering och distribution
delvis av prefabricerat byggande. Dock kan det vara svart med transport och
hantering av stora byggelement i tata stadsmiljéer. Det finns undersékningar
som pekar pa att materialspillet blir l4gre i samband med prefabricerat
byggande. En prefableverantor kan genom dessa avgora om prefab lonar sig
eller inte. En tumregel 4r att en byggnad som &r ritad och anpassad for prefab
alltid gar att bygga platsbyggt, medan det dr svarare att anpassa en byggnad
som ir anpassad for platsbyggt till prefab. Byggherren bor understka den
totala projektkostnaden fran framtagning av ritningarna till en fardig byggnad.
Transportkostnader av element ar en viktig kostnad att ta hansyn till.
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Jamn och hog nyproduktionsvolym okar de positiva effekterna av pre-
fabricerat byggande.

Valet av produktionsmetod dr en komplex fraga, som kriver en sirskilt
aktiv analys hos byggherren. For dennes vidkommande ar det viktigt att peka
pa ett par faktorer nir man viiger samman hela kostnaden och gér en jimforelse
mellan prefabricerat eller platsbyggt.

+ Forberedelsetid, noggrannhet, delaktighet tidigt i projektet
+ Arkitektur, formgivning

* Mojligheter att gora dndringar under projektet

* Kostnader och férseningar vid dndringar och fel

* Leveranssikerhet, trygghet, flexibilitet

* Val aventreprenor och dennes erfarenheter

Byggherren kan med hiinvisning till ovanstaende stilla ett antal fragor:

* Har jag sirskilda krav pa formgivning, som kan vara svara att
tillgodose med prefab?

+ Vilken roll spelar byggplatsen i sammanhanget?

* Har arkitekten i atanke att huset ska byggas i prefab nér han
eller hon ritar?

* Har arkitekten erfarenhet av att rita fér prefabricerat byggande?

* Har alla intressenter kommit till tals i inledningsskedet, sa att vi kan
undvika dndringar under processens gang? (projektledare, brukare,
installatorer, entreprendr, prefableverantor)

+ Vilken entreprenadform &r mest lamplig for oss om vi ska
bygga med prefab?
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KAPITEL

Detaljstudie av
nybyggnadsprojekt

Underlaget for sammanfattning och analys i denna rapport ar
djupintervjuer med byggherre och entreprenor i fem nyligen
genomforda skolbyggnadsprojekt pa olika orter ochiolika lands-
delar. Intervjuerna syftar till att fanga upp hur byggherren och
byggentreprentren har upplevt byggprocessen, vilka moment
som anses ha varit de sarskilt kritiska eller kostnadsdrivande
punkterna och hur man ur respektive synvinkel anser att arbetet
kan forbattras i framtiden. Vilken erfarenhet kan man féra vidare
till kommande projekt och ansvariga?

De intervjuade har fritt fatt redogora for sirskilt viktiga erfarenheter utifran
ett antal fasta fragor och moment som berdor byggprocessen. I varje intervju
har intervjuaren last upp ett antal fasta alternativ, dir den intervjuade har fatt
rangordna vilka som upplevts som mest kostnadsdrivande. Svaren ska tolkas
pa sa sitt att daligt utférda moment eller brister i de upplista faktorerna far
kostnadsdrivande effekter pa projekten. Saledes har ramarna varit lika fran
intervju till intervju. Kommentarerna redovisas och aterges ur intervjuarens
perspektiv i jagform for att bittre aterge hur samtalen har férts. Aven om
intervjuerna med byggherre och entreprenér har utgatt fran ett specifikt och
aktuellt projekt, kan det forekomma generella asikter och erfarenheter som inte
enbart ror det berérda projektet, men som man dnda har velat dela med sig av.
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Hos byggherren har projektledare intervjuats, medan entreprenéren repres-
enteras av projektledare/platschef. Det viktiga med intervjuerna &r att fa
erfarenheter fran personer som haft ett tydligt ansvar, varit med linge i
respektive projekt samt haft en aktiv roll och dialog med sin motpart.

Projektkostnaden per kv varierar kraftigt mellan de undersokta skolorna.
Entreprenadform, upphandlingsférfarande och kriterier for dessa har till-
sammans med ambitionsniva nir det giller miljokrav varierat. De faktorer
som lyfts fram nar det giller kritiska punkter i byggprocessen och kostnads-
drivande faktorer &r till stor del gemensamma.

TABELL 8. Skolprojekt som ingick i studien

Projekt- Kr/kvm Antal Kvm Antal Projekt-
kostnad BTA kvm per BTA ca eleverca kostnad
mkr elev per elev
Hagaborgsskolan, 97 24 250 17 4000 240 404 167
Karlstad
Skarskolan, 80 18 850 * 4350 * *
Goteborg
Pilbackskolan, 182 19 675 18 9 250 500 364 000
Malmé
Lugnets skola, 210 31800 11 6 600 600 350 000
Stockholm
Hackas skola, 23 15 350 15 1500 100 230000
Berg

*Inte relevant eftersom uppgifterna avser tillbyggnad av befintlig skola och antalet elever avser hela skolan.
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Hagaborgsskolan i Karlstad

FORUTSATTNINGAR

Storlek, kvm: ca 4 000, BTA. solskydd, LED-belysning, narvarostyrd
belysning, solceller till el med mojlighet

Azl ErerEim e att silja 6verskottsel.

dimensionerad for: ca 240.

Miljokl ing: Milj6b; d guld.
Antal personal skolan ir Tyordassming: VIjobyggnad gu

dimensionerad for: ca 35. Anbudsforfarande: Totalentreprenad
med p artnering. I jimforelsen avanbud
viarderades mjuka faktorer som erfaren-
het, miljo och organisation till ca 85
procent, medan priset virderades till

15 procent.

Typ av konstruktion: Betong/stal kon-
struktion med tréfasad och sedumtak.
Konstruktionen dr en kombination av
prefab och platsbyggt.

Sarskilda tekniska krav: Koldioxidstyrd

Produktionsar: 2012-2014.
ventilation, nyckelfri skola, automatiska

Miljoklassning

I projektet valdes Miljobyggnad guld. Energiférbrukningen sattes till 65 kwh/
kvm/ar, vilket understiger Karlstad kommuns krav med 15 kwh/kvm/ar.
Andra alternativ som diskuterades var att bygga passivhus eller att bygga
i massivt trd. Vi upplevde att passivhus endast fokuserade pa energi och
inte tog tillrdcklig hansyn till andra viktiga faktorer som ljud, ljus och radon.
Viklarade inte spannvidderna om vi skulle bygga i trd. En erfarenhet &r att det
ar viktigt att dra nytta av andras kunskap fran liknande projekt. Detta gors
inte i tillricklig utstrickning d4 man saknar tid.

Entreprenad

Vivalde partnering som entreprenadform. Vi hade ett mél att certifiera oss pa
nagot sitt, men visste inte hur. Genom partnering kunde vi ta hjilp av entre-
prenéren. Om man som byggherre vet exakt vad man vill ha ar utférande-
entreprenad ett bra alternativ. En viktig erfarenhet ar att vid partnering
maste byggherren vara mycket tydlig med vad denne vill ha. Delaktigheten
blir storre genom att byggherren dr med och tar beslut pa detaljerad niva
under hela processen. Projekteringen tar lingre tid och man ar ocksa med
och handlar upp underentreprenad. Det blir en annan stdmning i projektet.
Man arbetar tillsammans och det blir inget revirtdnkande.
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M HAGABDRGSSKOLAN

Energi, livscykelkostnad

I detta projekt gjorde vi ovanligt manga beridkningar och i verkligheten hamnade
vi under de berdkningar som tagits fram. Att vi utgar fran Karlstad kommuns
riktlinjer innebér en tydlighet nér det giller krav, vilket uppskattas av konsulter
och entreprendrer. Det dr manga beslut som ska tas i dessa fragor, det dr viktigt
att vara palist och vi upplever att det ar svart att bli pricksiker i berdkningarna.
Manga sma beslut far tillsammans stor inverkan pa livscykelkostnaden och
vi tycker att det dr viktigt att ta hjilp av en utomstaende konsult.
En viktig kunskap vi tar med oss &r att man maste vilja miljéklass innan man
borjar rita och designa huset. En annan &r att vara noggrann med forfragan
ochutvirdering aventreprendér. Vi viarderar erfarenhet hos entreprenér hogre
an ett 1agt pris. Ta reda pa om de personer du ska arbeta med har erfarenhet
av liknande projekt.

Anbud

Pavarlokala marknad upplever vi att konkurrensen mellan byggentreprenérer
inte blir tillracklig, troligen handlar det mycket om att det saknas erfarenhet
hos manga utforare av att genomféra vissa typer av projekt och med sirskilda
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kravspecifikationer pa en liten marknad. Vid hog byggaktivitet krivs det inte
mycket forrdn marknaden blir 6verhettad och entreprenorerna far svart att
hinna med. I samband med detta projekt fick vi in tre anbud, det hénder att vi
ibland bara far in ett enda anbud.

Erfarenheter

Viktigt att tinka pa enligt byggherren:

* Gestaltning och arkitektens paverkan. Hir finns det risk for att bade
tidsatgang och kostnader 6kar. Med manga pagaende projekt riskerar
arkitekten att dra ut pa tiden. Det dr viktigt att ta reda pa om arkitekten
ir van att jobba med den miljéklassning som projektet ska uppna.

* Forprojektering och projektering. Det ar viktigt att konsult och
entreprendr har god kiinnedom om den miljoklassning som ska uppnas.
Byggherren kan underlitta processen genom att vara palist och samla in
erfarenhet fran andra projekt. Erfarenhet fran andra projekt och projekt-
ledare nér det géller den miljoklassning man valt ar sérskilt vardefullt.

+ Val av byggteknik, strategi och kostnadsjamforelse. I detta lége 4r det
viktigt att byggherren &r paldst och sdker hjilp av personer med erfarenhet
av liknande projekt. Vi valde partnering, vilket gjorde att vi kunde ta del av
entreprenorens erfarenhet.

* Produktion. Tid, kostnader, kunskap och kommunikation &r alla
kritiska punkter i detta lzige. I projektet hade vi en bra, 6ppen och 16pande
dialog med entreprenéren. Genom att eleverna hade tillgang till lokaler
under hela processen behovde vi inte forcera byggandet. Entreprenéren
informerade oss om bygget genom veckobrev dir vi hela tiden fick veta vad
som gjorts under veckan och vad som var pa gang.

+ Kravspecifikation. Det finns ett antal faktorer och uppstéllda krav dér
byggherren kan mita maluppfyllelse t.ex. energikrav, ljudkrav, ljus och téthet.
Andra saker kan vara svarare, som t.ex. det som byggs in i konstruktionen.

+ Erfarenheter. Vi maste bli béttre pa erfarenhetsaterféringen inom
och mellan kommuner for att dra nytta av goda och daliga exempel.
En byggprojektledare har en ensam roll och manga ganger daligt med tid
for att kommunicera under projektets gang. Vi tycker att det ir viktigt att
man avsitter ordentligt med tid till projekteringen. Entreprenoren maste
fa tillracklig tid att projektera. Byggherren maste ge snabba svar och ta snabba
beslut. Skapa en god sammanhallning mellan byggherre och entreprenér.
Se till att vara flera ansvariga hos byggherren som utvéirderar anbud.
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Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Precision och detaljeringsgrad i konsulternas arbete
Kvalitet och fardigstillande for projekteringsarbete
Kostnadsstyrning och kostnadsuppféljning
Kommunikation mellan inblandade aktorer
Byggherrens kompetens och erfarenhet

Miéngd och kvalitet pa inkommande anbud

Hansyn till livscykelkostnader

Arkitektur och arkitektens kompetens inom produktionsteknik
Tekniska utredningar

Kvalitet pa utredningsarbete

Val av samarbetsform

Resurser, nedlagd tid och detaljgrad i tidiga skeden
Tydlighet i dialog mellan bestéllare och utférare

Val av underentreprenor

Former for kvalitetssakring
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Kommentarer fran intervju med entreprendr:

* Gestaltning och arkitektens paverkan. I starten kan det vara svart att
fa fram handlingar fran arkitekten. I samband med miljébyggnad blir det
mer komplicerat att kombinera tekniska hinsyn med den utformning
man Onskar, vilket gor att det kan dra ut pa tiden.

* Forprojektering och projektering. Det ir viktigt med en aktiv byggherre
och det hade vi i detta projekt. Det maste finnas tid till kommunikation
mellan deltagarna och det dr av vikt att beslut och stéllningstaganden som
dyker upp efter hand inte férhalas av byggherren.

* Upphandling. Ett firdigstillandedatum flyttas inte. Om upphandlingen
drar ut pa tiden, blir det f6r kort tid till projektering. Maste man gora
dndringar langt in i projektet blir det férdyrande. Byggherren bor ligga ner
extraresurser tidigt i projektet genom att vara aktiv och vid behov ta hjalp.

* Val av entreprenadform. Vi rekommenderar partnering. Samarbetet
blir mer aktivt, kvalitet och ekonomi blir battre. Ju mer aktiv man dr som
byggherre desto storre chans édr det att fa det slutresultat man strévar efter.
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+ Val av byggteknik, strategi och kostnadsjamforelse. Det man alltid
striavar efter dr att fa ett titt hus s snabbt som mojligt, sa att inomhus-
arbetena kan komma igang. Det finns en risk for att gestaltning krockar
med viljan att prefabricera for att halla nere kostnaderna.

+ Energikalkyl. Aven hir kan gestaltning och andra 6nskemal krocka med
energikrav. I detta fall var det onskemal om ljusinsliapp som var svara att
uppna. Det dr en fordel om arkitekten sa tidigt som mojligt blir informerad
om de energikrav som géller.

Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Utformning av och tydlighet samt detaljeringsgrad i upphandlingsunderlag
Arkitektur och arkitektens kompetens inom produktionsteknik
Byggherrens tydlighet i kommunikation med arkitekt
Kommunikation mellan inblandade aktorer

Resurser, nedlagd tid och detaljgrad i tidiga skeden
Kommunspecifika krav utéver BBR

Tidsplanering

Precision och detaljeringsgrad i konsulternas arbete

Val av samarbetsform, t.ex. partnering

Byggherrens kompetens och inflytande

Val av produktionsteknik

Mingd och kvalitet pa inkommande anbud

Entreprenadform

Tydlighet i dialog mellan bestéllare och utforare

Kvalitet och fardigstillande for projekteringsarbete
Entreprenadform

Val av underentreprenor

Former for kvalitetssikring

Kostnadsstyrning och kostnadsuppf6ljning
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Skarskolan i Géteborg

FORUTSATTNINGAR

Storlek, kvm: ca 4 350,
BTA (avser tillbyggnad).

Antal elever skolan dr dimensionerad

vilket kan minska investeringskostna-
den. Den nya byggnaden ér till viss del
anpassad till 50-tals designen pa den

befintliga skolan.
for: ca 550 (avser hela skolan). ehintliga skolan

Sarskilda tekniska krav: Foljer lokal-

AT pemralEs P e e e forvaltningens tekniska standard.

erad for: ca 50 (avser hela skolan).
Miljoklassning: Ingen officiell, utan

Typ av konstruktion: Palad platta, stal- e

stomme, HDF bjilklag, utfackningsviggar

med fasadmaterial i tegel och fasadskivor. =~ Anbudsforfarande: Generalentreprenad.

Oppet anbudsforfarande enligt LOU.
Projektkostnad: 62 miljoner. L g

Produktionsar: 2012-2014.
Sarskilda krav i gestaltning: Byggnaden roduitionsar

ar en tillbyggnad till en befintlig skola,

Miljoklassning

I projektet foljde vi Goteborgs stads tekniska anvisningar. Kostnadsjamfor-
elser och alternativ hade redan diskuterats i samband med att de tekniska
anvisningarna togs fram. Inga ytterligare beslutsunderlag eller kostnads-
jamforelser gjordes i samband med projektet, vilket minskade tidsatgangen.
Vianvinde oss av byggvarubeddmningar, vilket tar mycket tid. Manga material
dr dnnu inte bedémda och da kan vi inte anvinda dessa.

Entreprenad

Som entreprenadform valde vi generalentreprenad. Anledningen till valet var
att vii samband med nybyggnaden dven gjorde en ombyggnad med hog detalj-
grad. I det projektet valde vi generalentreprenad och entreprenadformen foljde
med i nybyggnadsprojektet. En viktig kunskap vi tar med oss dr att det &r viktigt att
ha hog kvalitet pa handlingarna nir man arbetar med en generalentreprenad.
Entreprenéren maste kunna bygga problemfritt efter handlingarna annars
riskerar projektet att stanna upp eller att det blir fel som maste korrigeras.
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Energi, livscykelkostnad

Vara krav pa energiférbrukning var 45 kwh/kvm/ar med en lufttithet som
inte overstiger 0,2 liter/m?s. For att gora en réttvis jaimforelse mellan olika
installationsslag ar det viktigt att ha god insikt i hur lokalerna kommer att
anvindas och vilka sédrskilda verksamhetskrav som finns. I detta projekt
var det ett okomplicerat arbete. Genom att vi anvénder vara egna tekniska
anvisningar har vi redan jaimfort olika alternativ. Vi gor inte sd omfattande
livscykelkostnadsberikningar, da det dr svart att beriikna avskrivningar och
livslingd pa material. Vi utgar snarare fran en allm#n kunskap om materia-
lens besténdighet.

En viktig kunskap vi tar med oss ar att nir det géiller materialval ur ett
livslingdsperspektiv, maste man sétta sig in i hur lokalerna anvinds och hur
forslitningen sker i realiteten. Ar det mojligt att pa ett bra, kostnadseffektivt
och estetiskt tilltalande sétt byta ut eller underhalla fasader, golv m.m. Det
finns en risk for att livscykelkostnaden blir for teoretisk och verklighets-
perspektivet saknas. Da byggherren dven dr forvaltare dr det viktigt att denne
aktivt deltar i valet av tekniska installationssystem for drift.

Anbud

Vi upplever att vi far in tillrickligt manga anbud vid forfragningar. I detta
projekt kom det in cirka 5 stycken och dessa vara relativt likvardiga. Konkur-
rensen ir troligen generellt sett tillracklig. I samband med konkurrens om
storre projekt kan det emellertid bli brist pa vissa entreprenoérer, vilket kan
forsena och férdyra projekten. Vid 6verklagandeprocesser hinder det ibland
att byggstarten férsenas, och da kanske den entreprenér som var aktuell fran
borjan inte ldngre ar tillginglig, vilket kan innebéra att andra och eventuellt
samre eller dyrare alternativ blir nédviindiga. Vid lokal ldgkonjunktur kan det
ibland hénda att vi i samband med LOU far in 6verklaganden fran andra entre-
prendrer, som inte vunnit anbudet. Byggherren kan underlitta konkurrensen
genom att vara tydlig och inte for specifik i sitt forfragningsunderlag. Det far inte
finnas risk for tolkningsfel hos entreprendren, som forsdmrar dennes anbud.
Det far heller inte finnas begrinsningar i vart anbud, som utesténger vissa
l6sningar eller material.
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Erfarenheter
Viktigt att tinka pa enligt byggherren:

* Gestaltning och arkitektens paverkan. Det finns en risk for att det
arkitektoniska arbetet drar ut pa tiden.

* Programstadium. Viktigt med tydlig och kontinuerlig kommunikation
mellan deltagarna for att inte spilla tid.

* Forprojektering och projektering. Tiden &r en kritisk punkt, men inne-
bér ocksa en balans. For kort nedlagd tid kan ge daliga handlingar, vilket
kan straffa sig langre fram i projektet. Ligger man ner for mycket
tid innebér det onodiga kostnader.

* Upphandling. Det dr frimst 6verklagandeprocessen som kan dra ut pa tiden.

* Val av entreprenadform. Detta ir en kritisk punkt ur manga aspekter
som kan inverka pa bade produktionstid och kostnader. Har man ont
om tid kan totalentreprenad vara ett bra alternativ. Ar projektet mycket
komplicerat bor partnering vara ett lampligt alternativ, eftersom det
gynnar den 6ppna kommunikationen mellan parterna under projektet.
Det ar viktigt att blanda entreprenadformer mellan projekten for att 6ka
konkurrensen genom att flera typer av entreprenérer kan komma i fraga.
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* Anbud. I projektet hamnade vi 6ver troskelvirdet och da ska anbudet
ligga ute mer &n 40 dagar.

* Val av byggteknik, strategi och kostnadsjimforelse. Paverkar fraimst
projektets byggtid och kostnader.

+ Kravspecifikation. Byggherren kan utvirdera den fardiga byggnaden
efter formulerade mal f6r ett antal harda faktorer som téthet och energi-
féorbrukning. Det dr svarare att sitta ett matt pa de mjuka virdena som
trivsel och upplevd kvalitet, vilka for brukaren ar de viktigaste faktorerna.

* Erfarenheter. Vi ir inte speciellt bra pa att féra vidare erfarenhet fran
vanliga standardprojekt eller det dagliga arbetet. Overhuvudtaget &r vi
daliga pa att erkdnna misstag. Spektakuldra projekt ger alltid mer upp-
méirksamhet och resulterar i studiebesok. Sarskilt viktig information att
foravidare ar tekniska l6sningar, bra materialval etc. Det bista sittet ar
att genomfora interna erfarenhetsméten.

Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Markberedning, sanering

Tid for detaljplanearbetet

Daligt underlag fran arkitekter och teknikkonsulter
Kommunspecifika krav utéver BBR

Logistikforutsittningar, materialfléden och materialplanering
Former for kvalitetssikring

L N

Kommentarer fran intervju med entreprenoér:

* Anbud. Genom att det var fraga om en generalentreprenad har vi strikta
regler och far ta hinsyn till de handlingar vi fatt. Byggherren har gjort hela
projekteringen. Jag upplever att vi har tillracklig konkurrens pa var lokala
marknad, men det finns sikert orter dér brist pa anbud driver upp byggnads-
kostnaderna. Konjunkturen kan absolut paverka byggnadskostnaderna. Vid
hogkonjunktur eller nir det finns en lokal bristsituation blir det nog ett
paslag hos alla deltagande aktorer i processen pa 4-5 procent.

* Produktion. Under produktionstiden stills byggentreprenoren infor flera
fragor och det ar viktigt att byggherren snabbt kan svara pa dessa. For att
underlitta fér byggherren bor denne ha samverkat med underentrepre-
norer i ett tidigt skede sa att byggnaden dr genomgangen. Detta for att inte
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missférstand eller tekniska komplikationer ska uppkomma lidngre in i
projektet. Nir det handlar om generalentreprenad ska byggherren sitta pa
alla svar. Det kan finnas en férdel med totalentreprenad, da byggentrepre-
noren har storre makt att paverka val och 16sningar. Byggentreprenoren
har mycket kunskap och erfarenhet. Partnering kan gora det svart for
byggherren att bedéma slutkostnaden. Man har oftast bara en budget att
utga ifran och det &r inte alltid den foljs. Risken f6r att byggmaterial blir
fuktigt pa byggplatsen och méste kasseras ér en kostnadsdrivande faktor.

+ Val av byggteknik, strategi och kostnadsjamfoérelse. Min erfarenhet ar
att manga byggherrar underskattar byggtiden vid prefabricerat byggande.

Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Overklagande

Byggherrens kompetens och inflytande

Kommunikation mellan inblandade aktorer

Tydlighet i dialog mellan bestéllare och utférare

Kvalitet och fiardigstillande for projekteringsarbete
Logistikforutsédttningar, materialfloden och materialplanering
Kostnadsstyrning och kostnadsuppféljning

Kommunikation mellan inblandade akt6rer

Hénsyn till livscykelkostnader

Markberedning, sanering

Arkitektur och arkitektens kompetens inom produktionsteknik
Resurser, nedlagd tid och detaljgrad i tidiga skeden

Utformning och tydlighet samt detaljeringsgrad i upphandlingsunderlag
Byggherrens tydlighet i kommunikation med arkitekt

Val av produktionsteknik

Arkitektens roll vid utarbetande av upphandlingsunderlag
Tidplan

Former for kvalitetssidkring
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Pilbédckskolan i Tygelsjo, Malmo stad

FORUTSATTNINGAR

Storlek, kvim: ca 9 250, BTA. Sarskilda krav i gestaltning:
Byggnaden f6ljer detaljplan. Ingen

Al EErerEim e arkitekttavlan var utlyst.

dimensionerad for: ca 500.
Sarskilda tekniska krav: Skolan ska
uppna Malmo stads energimal. Behovs-
styrd ventilation och hog ambitionsniva
Typ av konstruktion: Betongstomme nér det giller tekniska installationer.

i prefabricerad betong med tegelfasad
och takpannor. Tvé vaningar med flikt-
utrymme pa vinden.

Antal personal skolan dr
dimensionerad for: Ingen uppgift.

Miljoklassning: Klass A enligt var in-
terna klassning Miljobyggprogram Syd.

Anbudsforfarande: Generalentreprenad
mot ligsta pris. Vi hade fardiga projekt-
handlingar.

Projektkostnad (entreprenad-
och byggherrekostnad):
182 miljoner.

Produktionsar: 2012-2013.

Miljoklassning

I projektet foljde vi vara interna krav for att uppna klass A enligt Miljobygg-
program Syd. Vi diskuterade aldrig nagra andra alternativ. Den politiska viljan
var styrande i detta fall. Beslutet togs ldngre upp i organisationen och inga
kostnadsjdmforelser gjordes. Att gora alternativa kalkyler dr samtidigt svart.
Sambanden &r for komplexa.

Entreprenad

Som entreprenadform valde vi generalentreprenad med en separat upphandling
av styrentreprenaden da denna ar sarskilt viktig for oss som forvaltare. Det
gjordes inga direkta kostnadsjaimforelser mellan olika entreprenadformer.
Komplexiteten dr avgdrande for vilken entreprenadform man bor vilja.

En viktig kunskap vi tar med oss &r att det 4r mycket viktigt att ha ett bra
forfragningsunderlag fran konsulterna, da ett daligt sadant far negativa
konsekvenser i form av 6kade kostnader, risk for fel och langre byggprocess.

Energi, livscykelkostnad

Stadsfastigheter hade vid detta tillfille ett krav pa att hamna under 70 kwh/
kvm /ar. Det #r viktigt att tidigt i projektet bestimma sig fér dels stomme, dels
uppvarmningsform, och andra tekniska krav som till exempel behovsstyrd
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ventilation d& dessa sitter ramarna for resten av konstruktionen. Valet av
uppviarmningssystem ir en kombination av vara utrikningar och alternativa
l6sningar och kommunens miljopolicy. Nir det géller livscykelberdkningar
har vi ett 6vergripande langsiktigt férvaltningsperspektiv i bakhuvudet nér
vi gor vara val. Vi utfor inte regelritta livscykelberikningar pa alla detaljer.
En viktig kunskap vi tar med oss ar att det ar viktigt att bestimma upp-
virmningssystem och krav tidigt eftersom resten av projektet hiinger pa vilka
val vi gor. For att gora ritt sorts livscykelkostnadsberékningar dr det viktigt
att konsulten viljer ratt indata, har ratt precision i dessa och &r 6ppen med
vilka data som valts. Mottagaren maste kunna se hur man har beriknat.

Anbud

Viupplever att vi far in tillrdckligt manga anbud vid forfragningar. Vi har inte
upplevt att konkurrensen &r otillracklig pa var lokala marknad. I detta projekt
fick vi in 8-10 anbud.

Byggherren har ett stort ansvar nér det giller utformningen av forfragnings-
underlaget sa att inte konkurrensen begriansas. Det giller att inte féreskriva
material eller 16sningar och att vara tydlig s att inte missférstand sker hos
byggentreprendren. I detta projekt var vi tydliga med att l4gsta pris var av-
gorande. Vi gjorde inga utvirderingar av mjuka parametrar. For byggherren
ar det viktigt att endast utvirdera det man verkligen stravar efter och inte ta
héansyn till andra omkringliggande faktorer.

Konjunkturliget och efterfragan har betydelse for den slutgiltiga byggnads-
kostnaden. Vi har under flera ar haft laga priser i Malmo. En annan faktor
som kan driva upp priserna ar om vi som byggherre har pressade tider i
forfragningsunderlaget. Da finns det en risk f6r att entreprenéren vagar dra
upp prisnivan.

Erfarenheter
Viktigt att tdnka pa enligt byggherren:

* Gestaltning och arkitektens paverkan. Bygglov kan férsenas i samband
med 6verklagande. Processen kan bli vildigt tidskravande och det ar viktig
att vara ute i god tid.

* Programstadium. I detta skede ir det viktigt att 14gga ner tid och resurser.
Det ir avgoérande att fanga upp alla intressenters dnskemal och krav sé att
dessa presenteras i handlingarna. Brukaren maste ha sina forutsittningar
klara och presentera dem pa ett tidigt stadium, sa att inte onskemal och
krav kommer fram lingre in i projektet.
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Forprojektering och projektering. Det giller att omsétta sina krav i vettiga
handlingar. Konsulterna har en avgérande roll i detta arbete. Vi valde
konsult efter 14gsta pris, men det ir viktigt att virdera konsultens kunskap
och testa dessa innan man gar vidare.

vl

Val av byggteknik, strategi och kostnadsjamfoérelse. Vi har haft fokus
pa langsiktigt forvaltande och valde darfér stomme och konstruktion
utefter detta.

vl

Produktion. Det ir viktigt att tidigt kontrollera att handlingarna fran
konsulterna uppfyller kraven. Vi hade inte tillréickligt bra handlingar,
vilket stéllde till det pa byggplatsen. Det gar inte att klaga pa bygg-
entreprendren om handlingarna inte ar korrekta och fullstdndiga.

* Kravspecifikation. Om byggherren viiljer en generalentreprenad, som i
detta fall, bestimmer alla forutsittningar sjidlv och sitter kraven, dr det
ocksa littare for denne att kontrollera att arbetet blir enligt 6nskemal.
Det blir svarare vid funktions- eller totalentreprenad.

* Erfarenheter. Inom var organisation sammanstiller vi alla erfarenheter
ien s.k. projektanvisning. Problemet ir att nya losningar tar tid att
utvirdera och férbittra, eftersom man maste vinta in erfarenheterna
fran ett forvaltningsperspektiv. En 16sning vore ett 6kat kommunikations-
utbyte mellan kommuner. En viktig kunskap vi vill féra vidare ir att det
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ar mycket viktigt att alla forfragningshandlingar &r tydligt skrivna och
formulerade. Rétt utforda forfragningshandlingar 6kar antalet anbud 4r
var erfarenhet. Vi har ett tydligt mallsystem att utga ifran och alla vara
upphandlingar dr genomgangna av jurister.

Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som listes upp:

* Arkitektur och arkitektens kompetens inom produktionsteknik
Byggherrens tydlighet i kommunikation med arkitekt
Kommunikation mellan inblandade aktorer

Utformning och tydlighet samt detaljeringsgrad i upphandlingsunderlag
Kostnadsstyrning och kostnadsuppféljning

Miéngd och kvalitet pa inkomna anbud

Tidplan

Tydlighet i dialog mellan bestéllare och utférare
Kommunikation mellan inblandade aktérer

Markberedning, sanering

Overklagande

Plan- och bygglovshantering hos kommun

Tid for detaljplanearbeten

Kvalitet pa utredningsarbete

Precision och detaljeringsgrad i konsulternas arbete

Resurser, nedlagd tid och detaljgrad i tidiga skeden

L L L R VI VR R L e

Entreprendren har inte medverkat i nagon intervju.
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Lugnets skola i Hammarby Sjéstad, Stockholm

FORUTSATTNINGAR

Storlek, kvm: ca 6 600, BTA.

Antal elever skolan dr dimensionerad
for: ca 600.

Antal personal skolan dr dimension-
erad for: ca 140.

Typ av konstruktion: Platsgjutet
killarplan, prefabricerade betongviggar i
ytterviggar, halviggsbjilklag, platsmurad
fasad, fyra vaningsplan samt kéllare, plat-
takialuzink.

Projektkostnad (entreprenad- och
byggherrekostnad): 210 miljoner.

Sarskilda krav i gestaltning: Detaljpla-
nen var styrd av gestaltningskrav. Detta
ledde bl.a. till att byggnaden &ar bojd.
Kraven paverkade ocksa till viss del valet
av material. SISAB har generellt hoga
krav pa materialval eftersom man har ett

Miljoklassning

langsiktigt férvaltningstinkande. For att
undvika framtida risker for fukt- och vat-
tenskador férséker man undvika organiskt
material i sina byggnader sa langt det gar.

Sarskilda tekniska krav: Bergvirme med
aterladdning av borrhal, behovsstyrd
ventilation (VAV ventilation).

Miljoklassning: Miljobyggnad Guld.

Anbudsforfarande: Totalentreprenad

i samverkan. I virderingen av anbuden
fokuserades mycket pa mjuka faktorer.
Foljande virden sattes pa olika aspekter:
+ Organisation, 40 procent.

Ekonomi, 25 procent.

Foretagets viarderingar, 15 procent.
Ekonomisk redovisning, 10 procent.
Tidsstyrning och kvalitet, 10 procent.

oV v v

Produktionsar: 2012-2014.

Iprojektet valdes Miljobyggnad enligt SGBC, Swedish Green Building Council.
Energiforbrukningen ar satt till 64 kwh/kvm/ar. En stor mingd certifierings-
system diskuterades och valet foll pa Miljobyggnad eftersom vi ville att det
skulle vara ett svenskt klassningssystem. De enda krav vi hade att forhalla oss
till var att var uppdragsgivare, utbildningsférvaltningen i Stockholms stad,
krivde att projektet skulle hélla en miljoprofil. Det dr viktigt att se till att man
har den kunskap som kravs nér det giller att utvirdera olika miljoklassningar.
Man ska stilla sig fragan vad man vill ha ut av sin miljoklassning. Vill man skapa
marknadsforing eller &r syftet att silja byggnaden? Vi valde Miljobyggnad
Guld, vilket innebar att vi beh6vde genomfora enkiter med skolans personal
for att méta den upplevda kvaliteten i efterhand. Detta moment behovs inte
i Milj6byggnad Silver, som vi troligen kommer att anviinda oss av niista gang,
for att undvika ett verifieringskrav som vi inte kan kontrollera.
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Entreprenad

Som entreprenadform valdes samverkande totalentreprenad. Denna entre-
prenadform diskuterades tidigt i projektet och orsaken var att vi var under
tidspress. Genom samverkan far man en béttre dialog med entreprendren
och det var viktigt i detta fall nir tidsaspekten var den avgérande faktorn.
Nir det giller val av entreprenadform &r det viktigt att man véger in hur
mycket tid byggherren kan ligga pa att f6lja projektet och vilken kunskap org-
anisationen har for att klara det. Var erfarenhet dr att om man vill arbeta med
samverkansfunktioner &r totalentreprenad den bésta 16sningen. Byggherren
ska inte peta i detaljfragor kring produktionen, utan koncentrera sig pa de
ekonomiska forutsédttningarna i projektet, funktionskrav och l6sningar som
ar visentliga for slutkunden. Byggherren maste vara tydlig med de ekonom-
iska forutsédttningarna tidigt i projektet samt ha en beredskap om personal
hos entreprenéren byts ut.
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Energi, livscykelkostnad

Vi diskuterade flera typer av uppviarmningsformer och i kalkylen vigde vi in
den direkta investeringskostnaden, bedémda prisokningar for olika energi-
slag och den framtida forvaltningen. For byggherren ér det viktigt att vara
aktivivalen av system for tekniska installationer. Dels for att paverka energi-
forbrukningen, dels for att systemen ska underlitta en god forvaltning.
SISAB som byggherre har en ambition att styra sa mycket som majligt fér att
underlétta for entreprenoren att gora bra val nér det giller elinstallationer,
viarme och sanitet samt styr och regler och for att sdkerstélla den tekniska 16s-
ningen ur ett langre férvaltningsperspektiv. Har man inte tillracklig kunskap
b6r man anlita konsult och i de fallen bor man kontrollera att konsulten har
erfarenhet i dessa fragor.

Anbud

Pa var lokala marknad upplever vi att méngden anbud vi far in visar att vi har
en sund konkurrens. Nir byggherren utformar sitt forfragningsunderlag ar
det viktigt att tdnka pa att det ska fungera for en entreprenér. Kraven ska
vara rimliga och relevanta och det maste finnas kompetens hos byggherren
att svara pa fragor om de krav som stills. Vid hog efterfragan och om entre-
prendrerna dr hart belastade stiger priserna. Detta dr nagot som vi fick erfara
idetta projekt.

Erfarenheter

Viktigt att tinka pa enligt byggherren:

* Detaljplanearbete. Pa grund av verklagande fran kringboende for-
senades var projektstart med cirka tva ar. Denna férsening férdyrade
projektet genom att flertalet entreprenader d6kade i pris vid byggstart.
Troligen hade konjunkturen forbéttrats, vilket ledde till generella pris-
hgjningar. Vi rdknar med att prishojningen i genomsnitt blev 10 procent
pga. forseningen och med oférédndrad standard. Forseningen medférde
ocksa att de flesta kontaktpersoner fran den ursprungliga organisationen
hos entreprenéren hade bytts ut under perioden fran upphandling till
byggstart. Detta innebar ett informationsbortfall. Att klara tidplanen var
prioriterat, vilket ledde till att vi fick h6jda kostnader.

* Forprojektering och projektering. Det ar viktigt att samtliga parter
inklusive slutbrukaren har presenterat sina krav tidigt. I denna process
byttes kontaktpersonen hos hyresgisten ut under inledningsskedet, vilket
ledde till nya krav och forseningar.

Produktionskostnad fér skolor. Utveckling och faktorer 53



Kapitel 4. Detaljstudie av nybyggnadsprojekt

+ Val av byggteknik, strategi och kostnadsjdmforelse. Vi valde medvetet
dyrare byggmaterial. Materialval dr en tydligt kostnadsdrivande faktor.

* Produktion. Det dr viktigt att man direkt tar tag i de problem och fragor
som dyker upp under processen och att man &r tydlig i sin kravstéllning.
I vart projekt hade vi problem med kvaliteten pa prefabricerade element.
Atgirdandet av detta medforde att projektet stannade upp. Byggherren maste
vara snabb med att uppmirksamma sadant for att begrinsa forseningar.

* Kravspecifikation. De krav som byggherren lédttast kan méta utfallet mot
ir till exempel energi- och myndighetskrav. Inom SISAB finns interna
experter som utvirderar projektet genom uppfoljning av energidata,
ventilationsfloden, vattenforbrukning, rumstemperatur m.m. i realtid.

Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Byggherrens kompetens och inflytande

Anpassning till detaljplan

Kommunspecifika krav utéver BBR

Overklagande

Tid for detaljplanearbete

Byggherrens tydlighet i kommunikation med arkitekt
Resurser, nedlagd tid och detaljgrad i tidiga skeden

Mingd och kvalitet pa inkommande anbud
Logistikforutsiattningar, materialfléden och materialplanering
Kostnadsstyrning och kostnadsuppféljning

VoV VY v v v v v v

Kommentarer fran intervju med entreprenoér:

* Gestaltning och arkitektens paverkan. Det giller att finga upp sa
mycket specialistkompetens som mdjligt. Vid prefabricering kan det vara
sarskilt viktigt att ha med leverantoren for att undvika 16sningar som férdyrar
tillverkning och férsvarar montering och materialhantering. Byggherre och
konsult kan girna komma med goda inspel redan i detaljplaneskedet.

+ Forprojektering. Hér finns det risk for att projektet forsenas och for-
dyras. Det ar viktigt att s& manga parter som mojligt samverkar i de tidiga
skedena, bade byggherre, arkitekt och entreprenér. Markférutsittningarna
ar viktiga att ha utrett.

* Val av entreprenadform. Vi rekommenderar totalentreprenad. Kunden
styr over kostnadsnivan och entreprenéren hjilper till att styra mot ritt
niva genom att gora ritt val utifran sin erfarenhet. Det géller att anvinda
sina respektive specialistkunskaper for att gemensamt uppna bista resultat.
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I detta fall hade byggherren ont om tid, vilket gjorde totalentreprenad till
ett braval. I en offentlig upphandling bér &ven de mjuka faktorerna som
milj6, organisation och arbetsmilj6 viagas in. Generellt har féretag som
arbetar med mjuka faktorer svart att hivda sig i en upphandling om bara
priset ar avgorande.

* Anbud. Vi tycker att byggherren, utover priset, ska viiga in ett antal
mjuka faktorer som t.ex. arbetsmiljo, milj6, langsiktighet och kvalitet vid
upphandlingen. Vi har inte mérkt att det funnits otillricklig konkurrens
pa var lokala marknad. Stockholm &r néstan alltid en het marknad och vi
tycker inte att priserna har stigit generellt. Troligen mérks bristen mer i
mindre projekt dir det dr svart att hitta entreprendrer i hgkonjunktur.

+ Val av byggteknik. Risk for forseningar och fordyringar. Byggherren ar ofta
vildigt fokuserad pa anviindarnas behov och forbiser viktiga faktorer som
grundliggning och stomme, vilka bada har stor inverkan pa slutkostnaden.
Kostnadsdrivande i detta ssmmanhang &r valet av fasadmaterial och om
konstruktionen skapar stora fasadytor. Komplicerade stomkonstruktioner
och byggnadsskal dr ocksa férdyrande.

* Produktion. Byggherrens kunskaps-/informationsbehov och kommu-
nikation mellan deltagarna dr mycket viktigt i detta skede. Det ar viktigt
att etablera en god kommunikationsmiljo. Detta gors med hjilp av
omsesidig respekt och insikt om den andres situation. Var snabb med att
erkénna fel och ha regelbundna méten.

Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Markberedning, sanering

Kvalitet pa utredningsarbete

Byggherrens tydlighet i kommunikation med arkitekt
Val av produktionsteknik

Resurser, nedlagd tid i tidiga skeden

Kvalitet och fardigstillande for projekteringsarbete
Kostnadsstyrning och kostnadsuppféljning
Kommunikation mellan inblandade aktorer
Hinsyn till livscykelkostnader

Precision och detaljeringsgrad i konsulternas arbete
Val av samarbetsform, t.ex. partnering

Byggherrens kompetens och inflytande

Utformning och tydlighet i upphandlingsunderlag
Entreprenadform

L R
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Hackas skola, Bergs kommun

FORUTSATTNINGAR

Storlek, kvm: ca1500, BTA. befintlig byggnad pa omradet.

Antal elever skolan dr dimensionerad Siarskilda krav i gestaltning: Ljushall
for: ca100. itva vaningar i byggnadens mitt. Stor

hénsyn har tagits till ljudkrav. Oregel-

Antal personal skolan dr dimension- D

erad for: Ingen uppgift.

Typ av konstruktion: Tri och stilstomme ~ Miljoklassning: Enligt egna krav.

med hélbjélklag i betong. Tegel pa entré- Anbudsforfarande: Totalentreprenad,
plan och fasadskivor pa andra vaning. LOU mot léigsta pris.

Crel et e e Produktionsér: 2012-2014.
och byggherrekostnad): 23 miljoner.
Matsal byggdes inte da det fannsien

Miljoklassning

Ingen speciell miljoklassning valdes. Vi hade som mal att hamna pa en 20 procent
lagre forbrukning jamfért med BBR:s krav. Inga kostnadsjamforelser eller
alternativ till valet diskuterades. Vi 6kade emellertid mingden isolering, vilket
kommer att betala sig pa sikt genom ldgre uppviarmningskostnader.

Entreprenad

Vi valde totalentreprenad i detta projekt men diskuterade &ven general-
entreprenad som ett alternativ. Valet foll pa totalentreprenad eftersom tiden
var en bristfaktor i projektet. Fordelen med totalentreprenad &r att vi som
byggherre inte behdver ha fardiga handlingar. Vi tycker att det 4r en bra
entreprenadform sérskilt i samband med nybyggnad. Man kan lita pa bygg-
entreprendrens kunskap och erfarenhet av andra nybyggnadsprojekt och
koncept for skolor. En generalentreprenad ar battre att anvinda vid ombyggnad,
da byggherren har storre kunskap om den befintliga byggnaden 4n bygg-
entreprenéren. Man kan inte lita pa att byggentreprenoren ska ldgga tid pa att
tafram alla underlag och berikningar pa en befintlig byggnad som ska byggas
om ifall denne inte r sidker pa att fa jobbet.
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Energi, livscykelkostnad

For byggherren ar det viktigt att vara aktiv i alla beslut nir det giller tekniska
installationer, materialval och ytskikt eftersom det paverkar livslingd, energi-
effektivitet, underhall, klimat och livscykelkostnad. Fér att byggherren ska
kunna gora en rittvis jaimforelse av alternativ for att beridkna livscykelkost-
nad krévs lang erfarenhet av fastighetsforvaltning. Det ar l4tt att man bara
hakar pa trender. Tva viktiga omraden dir materialval kan spela stor roll fér
forvaltningskostnaden &r valet av golvbelidggning. Man maste viga in bade
forslitning och att stidning och skotsel kan utforas pa riitt sitt av brukaren.
Ibland saknas de tekniska kunskaperna eller de ekonomiska resurserna for
skotsel hos de som ansvarar for lokalen.

Anbud

Pa var lokala marknad upplever vi att méngden anbud vi far in visar att vi har
tillracklig konkurrens. I detta projekt fick vi in sju anbud. Byggherren kan bidra
till god konkurrens genom att i sitt anbud stilla relevanta krav pa entre-
prendren. Man kan fraga sig om det ar viktigt att entreprenoren har en méngd
olika certifikat om det bara handlar om mindre arbeten som ska utforas. Det
finns en risk for att lokala och duktiga firmor inte kan konkurrera med stora
nationella firmor, som har dokumenterad erfarenhet av att bygga vissa storre
projekt. Syftet med héga krav pa byggentreprenoren ir i och for sig gott,
eftersom det handlar om att fa till en bittre kvalitet pad byggmarknaden.
Min uppfattning dr att hogkonjunktur kan driva upp byggnadskostnaderna
med 30-35 procent. 1992 nir det var hégtryck pa byggmarknaden var priserna
uppe pa de nivaer vi bygger for nu. Brist pa underentreprendérer i hogkonjunktur
drar upp l6nerna fér hantverkare.

Erfarenheter

Viktigt att tinka pa enligt byggherren:

* Gestaltning och arkitektens paverkan. Den inledande processen kan ta
mer tid i ansprak dn vad man planerar for. Det ir viktigt att denna process
far ta tid. Byggnaden ska ju trots allt std i minst 50 ar.

» Forprojektering och projektering. Det ér viktigt att man far fram sa bra
underlag som mojligt under forprojekteringen. Man ska lyfta fram och
diskutera alla parters och brukares krav. Ett tips &r att inte ha for stora
grupper eftersom detta brukar innebéra att vissa deltagare blir passiva
och inte vagar uttrycka sig. Skaffa personliga representanter som kan ta
med sig forslag till undergrupper for utvirdering.
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+ Produktion. En viktig erfarenhet vi tar med oss ir att man néstan alltid
utgar fran ett slutdatum nér bygget ska vara klart. Det datumet ruckar

man aldrig pa dven om den inledande processen kan dra ut pa tiden och
byggstarten forskjuts. Istéllet for att ha ett fixerat datum, borde man
bestimma i samrad med entreprendren hur lang tid byggprocessen far ta.

* Upphandling. Har kréivs det bra underlag,.

+ Kravspecifikation. Det dr viktigt att byggherren kan sin LOU samt att
man upprittar tydliga férfragningsunderlag som inte kan misstolkas.
Man maste ocksa vara noga med att precisera vilka krav man har om man
inte gar efter lagsta pris. I de fallen kan man uppritta ett poingsystem.
De krav som byggherren littast kan méta den fardiga byggnaden mot ar
t.ex. energikrav och listan pa dndringar och tilldgg, som upprittas vid
besiktning. Aterforingen mellan och inom kommuner nir det géller att
forbattra och effektivisera byggprocessen fungerar mycket daligt. Inte
ens nir det giller hur bra de tjinster man kopt har varit, som t.ex. fran
arkitekt, projektledare, konstruktérer m.fl. Information och erfarenhet
som &r sirskilt viktig att fora vidare 4r hur upprittandet av handlingarna
har fungerat fran arkitekt och konstruktor. Det ar ocksa viktigt att veta
om valen av stomme, grundldggning och installation var de rétta. Ett sitt
att tareda pa detta ir att genomfora ett uppfoljningsmoéte nar projektet dr
klart samt dokumentera informationen i en databas.
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Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Kommunspecifika krav utéver BBR

Arkitektur och arkitektens kompetens inom produktionsteknik
Byggherrens kompetens och inflytande

Byggherrens tydlighet i kommunikation med arkitekt
Kommunikation mellan inblandade akt6rer

Utformning och tydlighet samt detaljeringsgrad i upphandlingsunderlag
Arkitektens roll vid utarbetande av upphandlingsunderlag
Mingd och kvalitet pa inkommande anbud

Tidplan

Tydlighet i dialog mellan bestéllare och utférare

Kvalitet och fardigstillande for projekteringsarbete
Former for kvalitetssidkring

Kostnadsstyrning och kostnadsuppféljning

Kvalitet pa utredningsarbete

Precision och detaljeringsgrad i konsulternas arbete

Val av produktionsteknik

Anpassning till detaljplan

Resurser, nedlagd tid och detaljgrad i tidiga skeden
Entreprenadform

Val av konstruktion

Hinsyn till livscykelkostnader

L Y R VR V]

Kommentarer fran intervju med entreprendr:

* Gestaltning, arkitektens paverkan. Det finns en risk for att arkitektens
utformning férdyrar de tekniska detaljerna i byggnaden.

* Forprojektering och projektering. Det finns inte alltid en kostnads-
medvetenhet hos arkitekter och konsulter da man ritar och projekterar.
Byggherren borde vara tydligare med funktionskrav och styrning sa att
inte byggnadens utformning medfor for hoga byggnadskostnader.

* Upphandling. Det ir for lite tid for byggentreprenoren att rikna pa sina
anbud. Om vi far for kort tid pa oss och inte hinner fa in priser pa vara
underentreprenader kan vi tvingas att ligga pa en riskpeng for att inte
forlora pa affiren, vilk et drar upp priserna. Vi kan kinna att byggherren
har vildigt 1ang tid pa sig att projektera och planera, men nir det kommer
till anbud &r tiden vildigt knapp. Ibland kan vi uppleva att byggherren
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Kapitel 4. Detaljstudie av nybyggnadsprojekt

kraver irrelevanta referensobjekt. Det kdinns som att de styr kraven for att
fa en speciell byggentreprenér. Jag har ingen erfarenhet av att det skulle
finnas otillriacklig konkurrens pa var lokala marknad. De senaste 10 aren
har det varit en svag efterfragan. Vid hogkonjunktur och lokal kapacitetsbrist
kan nog byggnadskostnaderna stiga med omkring 30 procent.

* Val av entreprenadform. Att bygga med partnering borde bli billigare,
eftersom man arbetar mot ett gemensamt mal. Processen borde utga ifran
att komma 6verens om vilken tidsram man har och utifran detta sedan
vilja byggsystem. Byggherren bor tillsammans med arkitekt, konsult och
entreprendr tidigt i projektet diskutera sig fram till den bésta l6sningen
genom att lyssna pa allas expertkunskaper. En generalentreprenad
kréaver mycket av byggherren, eftersom denne ansvarar for att ta fram alla
handlingar till byggentreprenoren. En totalentreprenad kriver avsevirt
mindre kunskap hos byggherren. Ett rad for att sinka kostnaderna &r att
utforma projektet som en ren totalentreprenad med rena funktionskrav.
Byggherren kan ta fram en skiss pa hur denne téinker sig byggnaden och
direfter ta fram kreativa 16sningar.

* Val av byggteknik, strategi och kostnadsjamforelse. Kostnaden for
projekten skulle kunna bli mycket ligre om kommunen holl sig till BBR:s
krav och lit byggentreprenéren med hjilp av sina underentreprenorer
bestimma den mest kostnadseffektiva l6sningen. Var erfarenhet iar
att kommunen ofta gar in och dndrar och gor tilligg i detaljer, iven om
vi uppfyller de normer som kravs. Detta forekommer &ven om man
har handlat upp en totalentreprenad, dér vi har tagit fram ett férslag pa
16sning tillsammans med vara underentreprendrer. Min uppfattning
ir att sadana dndringar kan férdyra projekten med 20-30 procent.

Att bygga konceptskolor och inte rita en unik byggnad varje gang skulle
spara mycket pengar. Kostnadsmedvetenheten ar generellt for dalig hos
bade byggherre och konsulter i tidiga skeden. Det géller inte minst valet av
material. Det dr viktigt att arkitekten inte ritar 16sningar som blir dyra och
svara att konstruera.

+ Produktion. Byggherren dr inte alltid medveten om vad denne egentligen
bestillt. Man ligger 6ver fér mycket av ansvaret pa konsulten och kan inte
kritiskt granska deras arbete. Om vi som byggentreprendorer ifragasitter
16sningar och val som byggherren gjort drojer beskedet. Att hantera
dndringar eller hitta nyalosningar pa saker som ér felkonstruerade kostar
pengar och tid. Mycket handlar om att byggherren behéver ha kunnig och
erfaren personal. Det géller att snabbt kunna svara pa fragor genom att
vara paldst och noga med att kommunicera tydligt.
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Kostnadsdrivande moment i produktionsprocessen. Utifran ett antal fasta
alternativ, som lastes upp:

Markberedning, sanering

Tidsplanering

Kvalitet pa utredningsarbete

Arkitektur och arkitektens kompetens inom produktionsteknik
Byggherrens kompetens och inflytande

Byggherrens tydlighet i kommunikation med arkitekt
Kommunikation mellan inblandade aktorer

Val av produktionsteknik

Resurser, nedlagd tid och detaljgrad i tidiga skeden
Utformning av och tydlighet samt detaljeringsgrad i upphandlingsunderlag
Byggherrens kompetens och erfarenhet

Arkitektens roll vid utarbetande av upphandlingsunderlag
Mingd och kvalitet pad inkommande anbud

Val av konstruktion

Tidplan

Tydlighet i dialog mellan bestéllare och utférare

Kvalitet och fardigstillande for projekteringsarbete

Val avunderentreprendr

Logistikforutsédttningar, materialfloden och materialplanering
Kommunikation mellan inblandade aktérer

Overklagande

Val av samarbetsform, t.ex. partnering

Entreprenadform

B R L I L L R L
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KAPITEL

Analys och slutsatser

Kostnadsdrivande faktorer

I detta avslutande kapitel sammanstills statistik och fakta tillsammans med
erfarenheterna fran intervjuerna. I kapitel 2 redogjordes for vilka som anses
vara de mest kostnadsdrivande faktorerna i byggprocessen dels baserat pa
generella antaganden, dels pa resultat fran genomforda intervjuer. I kapitel 3
askadliggjordes, baserat pa byggstatistik, att det finns en stor varians i projekt-
kostnader och saledes potential for besparing och férbéttring av produktions-
processen. I kapitel 4 fordjupades dessa diskussioner genom erfarenheter
som framkommit i intervjuer med byggherre och byggentreprenor som haft
ansvar i nyligen genomférda skolbyggnadsprojekt.

Hos de intervjuade byggherrarna finns en tydlig medvetenhet bade om de
krav som stills pa byggherren och de brister som kan finnas i den egna org-
anisationen nir det giller kunskap och agerande. F6ljande omraden kan
sammanfatta det vidare resonemanget:

Tydlighet i malformulering och kravstéllning internt och externt
Vara en aktiv byggherre i hela processen

Ha en realistisk och balanserad tidsplanering

Arbeta med kommunikation, skapa en 6ppen dialog

Formulera kraven ritt under projekteringen

Ta fram tydliga upphandlingsunderlag med relevanta krav
Arbeta aktivt med erfarenhetsaterféring fran genomférda projekt
Vilj entreprenadform med omsorg

L L R
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Tydlighet i malformulering internt och externt

For byggherren ar det viktigt att tidigt i processen gora en funktionsanalys och
besluta sig for behov, ytor och funktion. Det verkar finnas en viss konflikt mellan
att uppfylla brukarens och hyresgistens krav och behoven att bygga en funk-
tionell byggnad pa ett kostnadseffektivt sitt. Det ir givetvis viktigt att lyssna till
brukarens krav, men det verkar finnas en risk for att denna kravspecifikation
kan svilla och dven fordndras under projektets gang. Om nyckelpersoner byts
ut i brukargruppen innebér det samtidigt att nya viljor och krav kan dyka upp
langt in i projektet, vilket ir en fordyrande faktor. I intervjuerna betonas vikten
av en strukturerad insamling av brukarkrav, som ska avgrénsas till de tidiga
skedena i projektet och sedan inte férindras. Det verkar ocksa som om en del
av ambitionsnivan nir det giller miljokrav, klassificering och utformning bestims
hogre upp i den kommunala organisationen. Enligt flera byggentreprenorer
innebér vissa sdidana krav onédiga fordyringar, som inte automatiskt leder till
ett mer miljévanligt byggande och forvaltande. Om byggherren kan 6versitta
sina tydligt uttalade krav till vl formulerade och tydliga handlingar, innebar
detta att bade konsult och arkitekt far ett korrekt underlag att utforma sina for-
fragningshandlingar efter. Val av byggmaterial &r en kostnadsdrivande faktor.
Priset pa byggmaterial &r, efter transporter, den faktor som 6kat mest i SCB:s
faktorprisindex for flerbostadshus. Byggherren sitter sjilv ambitionen nir det
giller materialval och har givetvis 1aga livscykelkostnader som stark drivkraft.
Det framkommer dock kritik fran byggentreprenérer om att val av material
ochinstallationer inte alltid 4r de mest kostnadseffektiva och att byggherreninte
heller alltid kan motivera vissa férdyringar. Godtyckliga livscykelkalkyler kan sa-
ledes vara en kostnadsdrivande faktor.

Aktiv byggherre

En stindigt aterkommande kommentar fran entreprenadledet och dven fran
byggherrarna sjdlva dr att byggherren maste vara aktiv under processen.
Detta innebér:

+ Stilla medvetna och vil genomténkta krav samt vara vél insatt i de krav
man stillt pd byggnaden. Det giller t.ex. energikrav, funktionskrav och
utformning. Oversitta dessa krav i tydliga bestillningar och genomfor god
och effektiv kommunikation med utféraren.

* Motverka fel och dndringar under produktionsprocessen genom en
genomarbetad projektering.

* Foraen aktiv dialog i tidiga skeden for att skapa en sa god grund for det
fortsatta projektet som mojligt.
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* Snabbt kunna svara pa de fragor fran byggentreprenren som kan komma
under byggtiden.

* Mycket av ansvaret lidggs tidigt pa olika konsultfunktioner. Fér byggherren
ar det viktigt att ha utvirderat dessa funktioner noggrant. Det giller att
kontrollera att de personer man ska samarbeta med har ratt erfarenhet
och kan visa referensobjekt nér det géller miljébyggnad och andra krav
som byggherren stéller. Det racker inte alltid med att kompetensen finns i
huset, den maste finnas hos de personer som kommer att hantera projektet.
Man bor ocksa stélla liknande krav pa byggentreprenoren. Granska
kritiskt konsulternas arbete och det fardiga underlaget. De mest kritiska
punkternaibyggprocessen infaller i de tidiga skedena. Enligt intervjuerna
kan man uppskatta att 70-80 procent av mojliga besparingar gors av
byggherren i programstadiet. I det efterféljande upphandlingsskedet kan
byggherren och entreprendren medverka till att 20-30 procent av mojliga
besparingar kan goras. Nir man sedan kommit till produktionsskedet ar
det svart och inte heller limpligt att géra dndringar eller besparingar.

* Bjud in konsult, arkitekt, entreprenor, konstruktor och materialleverantor
tidigt i processen for att ta del av deras expertkunskap.

Tidsplanering

Det har framforts kritik fran byggentreprenoérerna om att anbudstiderna ir
for korta. Flera anser att de inte star i proportion till de planeringstider som
byggherren har innan projektet kommer till upphandling. Det finns en tydlig
risk att forcerade upphandlingar leder till felaktiga beslut hos entreprenoren.
Maénga ganger hinner inte entreprenéren fa fram tillrickliga underlag eller
kostnadsforslag fran sina underentreprendrer, vilket kan leda till att man
automatiskt ligger pa en “riskpeng” for att gardera sig. Det dr ocksa viktigt
att byggherren ir aktiv med att svara pa fragor fran anbudsgivare under upp-
handlingsprocessen. Aterigen giller det for byggherren att vara palist och
inférstadd i de krav som stiills och kunna motivera varfor man stillt dessa.
Detta leder till bittre underlag fran entreprenoren, en seriésare kommunika-
tion och troligen dven till fler anbud, vilket 6kar konkurrensen. Samtliga ar
6verens om att de tidiga skedena dr avgérande for projektets framgang. Annan
kritik riktas mot att datumet for fardigstillande av byggnaden ofta inte ruckas
pa dven om byggstarten blir senarelagd. Aven hir handlar det om en aktiv
tidsplanering fran byggherrens sida. Om byggtiden férkortas okar risken for
byggfel. Tidsplanering innebér balans. Undvik férhalning och lat ritt saker
fa ta tillricklig tid. En aktiv tidsplanering med en god insikt i byggprocessen
innebér att man inte hamnar i forcerade situationer.
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Kommunikation

Ett aterkommande rad fran alla parter dr att skapa en god miljo fér en 6ppen,
fortroendeingivande och #rlig dialog. Vissa hdvdar att partnering ar ett sitt
att uppna en sddan miljo. Kommunikationen ska vara tvasidig och byggherren
maste stélla krav pa att entreprendren informerar under projektets gang. Det
handlar i detta fall till stor del om mjuka faktorer. En god kommunikation kan
uppnas om bada parter kidnner fortroende fér varandra. Vissa entreprenad-
former stéller hogre krav pa att byggherren ér snabb och tydlig med information.
Detta giller till exempel for generalentreprenad. Ar byggherren och entre-
prendren 6verens om malet? Har man tolkat kraven pa samma sitt?

Projektering

En slutsats av intervjuerna och de diskussioner som forts tyder pa att projek-
teringen &r en avgorande men ocksa svag link i processen. I detta skede ska
byggherren genom sina krav och formuleringar ligga 6ver ansvaret pa en extern
konsult som i sin tur ska tolka och 6versitta byggherrens énskemal till relevanta
handlingar. Det giller for byggherren att formulera sina krav pa ritt sitt, att
vardera konsultens erfarenhet och kunskap samt att kritiskt kunna granska
och forsta de handlingar som konsulten tagit fram och som ska ligga till grund
for det fortsatta anbudsforfarandet.

Upphandling

Nir det géller upphandling ir det vissa krav som aterkommer i kommentarerna.

+ Tillracklig tid for anbudsgivarna att limna anbud. Kravet hinger samman
med en god tidsplanering och risken for forcerade och férdyrande beslut
(se punkten tidsplanering).

* Tydliga och kompletta underlag fran byggherren 6kar mingden anbud och
underlattar for entreprenoren att ta fram ritt produkt.

* Byggherren méaste ha kompletta kunskaper i LOU.

* Relevanta och vil formulerade krav for att inte utestinga mindre eller
lokala entreprencrer fran marknaden. Byggherren maste aktivt ifragasitta
sina egna krav som formuleras i forfrigningsunderlaget. Ar de rimliga och
relevanta for att uppna de funktionskrav som stills pa byggnaden?
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Upprepning och dterféoring

Det &r viktigt med uppfdljning och aterforing av projekterfarenheter till en
ny organisation eller vid generationsvixling. Manga ganger saknas tydliga
rutiner for detta. Byggentreprenoren har helt naturligt ett férsprang nir det
géller erfarenhet av byggprocessen. Byggherren kan ha denna kunskap i olika
utstrackning. Nar det giller skolbyggande finns det flera forklaringar till att
byggherrens erfarenhet 4r mindre 4n i andra sammanhang.

* Mindre kommuner bygger inte nya skolor sa ofta.

* Det finns en personalomsittning i kommunerna som innebér att projekt-
organisationerna ser olika ut fran gang till gang.

+ Varje byggnad ar unik. Skolor byggs av tradition inte i form av koncept
eller enligt upprepade monster.

* Manga kommuner saknar strukturerad erfarenhetsaterféring dels nir det
giller byggprocessen, dels nir det giller de organisationer och konsulter
man har samarbetat med.

Bristen pa erfarenhetsaterféring ir ett stort problem enligt de intervjuade
kommunerna. Ibland genomfors uppfoljningsmoten efter genomforda projekt
men dessa kunskaper anvénds inte nér det dr dags for nista projekt. Studie-
besdk forekommer men det &r viktigt att dessa inte endast handlar om spek-
takulira projekt. Det finns forslag pa att kommuner skulle kunna ta fram en
form av typskola i modultinkande, som sedan kan varieras beroende pa antalet
elever. Man hinvisar till SABO:s koncept Kombohus, dir man enligt SABO
lyckats pressa byggpriserna exklusive mark med 25 procent genom en 6kad
serieproduktion. Ett annat exempel dr SISAB:s konceptférskola — Framtidens
forskola, som kan byggasi tre olika storlekar. Syftet med konceptet &r att vinna
tid i byggprocessen, genom att man undviker att bérja om fran bérjan varje
gang. Detta har inneburit att tiden fér projektering och forberedelser har
kunnat halveras. Att handla upp storre serier av skolor, som ska byggas samti-
digt 6ver kommungrinserna ir en annan idé. Detta innebér emellertid att det
blir tal om flera byggherrar.

Entreprenadform

Valet av entreprenadform paverkar i stor utstrickning byggherrens roll och
engagemang. Entreprenadformen stéller krav och fordelar ansvar i projektet pa
olika sétt. Det gar inte att generellt peka pa vilken entreprenadform som &r den
mest kostnadseffektiva eller bista for just skolbyggande eller f6r kommunala
byggherrar. I intervjuerna kan man till viss del utldsa hur de inblandade
aktorerna har uppfattat entreprenaderna.
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Totalentreprenad

Byggherren skriver kontrakt med ett enda foretag, totalentreprenéren. Den-
ne ansvarar for projektering, material, eget arbete samt arbeten som ldggs ut
pa konsulter och underentreprenorer.

Generalentreprenad

Bestéllaren ansvarar for projekteringen och handlar upp hela entreprenaden
aven generalentreprendr, somisin tur handlar upp och gentemot bestillaren
ansvarar for underentreprenader.

Partnering

En strukturerad samarbetsform déir byggherre, konsult, entreprendr och andra
nyckelfunktioner gemensamt genomfor projektet. Syftet ar att byggherren
tidigt ska samla all kompetens som &r viktig for att realisera ett projekt.
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Produktionskostnad for skolor

Kommunernas investeringstakt har 6kat avseviirt de senaste dren och en stor
del avinvesteringarna gors i skolor och forskolor. Ofta upplevs kostnaden for
byggande av skolor som vildigt h6g och det ir svart att se vilka faktorer som
bidragit till detta. I den hir skriften har vi darfor valt att titta pa de olika delar
som utgor projektkostnaden. Vi har dels kollat pa statistik for kostnadsut-
vecklingen de senaste aren och dels jaimfort ett urval av nybyggnadsprojekt
for att pa sa sitt belysa fragan ytterligare.

Skillnaden i kostnader mellan olika projekt kan bero pa flera faktorer som
till exempel den lokala konkurrensen, valet av entreprenadform, konstruk-
tionens utformning, bestillarens erfarenheter och kunskapsniva med mera.
Byggherren kan genom en kvalificerad och vél utférd projektledning inte bara
paverka kostnaden for sin projektering utan 4ven stora kostnader i produk-
tionen. Malgruppen for denna skrift dr byggprojektledare eller motsvarande
samt centrala beslutsfattare.
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