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FORORD

| foreliggande programarbete har vi utgatt fran en diagnos pa
branschens problembild, som framkommit dels genom intervjuer med
olika byggherrar , konsulter och producenter i branschen, dels
genom egen tolkning av hur parterna i byggprocessen prioriterar ,
agerar och samverkar vid de konkreta projektinsatser pa ROT-
omradet, som Meta System medverkat i.

Olle Ahlstrom, K-Konsult i Lund, har med sin professionella bak-
grund varit en vardefull samarbetspartner i programarbetet dels
med ekonomisk/juridiska expertbeddmningar , dels vid utformningen
av avsnitten 4.3 t om 4.7.

Det o6vervagande intrycket ar att de flesta aktdorer som vi mott
har en mycket god probleminsikt och vill fi till stand en battre
tingens ordning. De komplexa ansvarsforhallandena mellan manga
parter med olika mal , kompetens och intressen att bevaka gor det
emellertid svart for det enskilda foretaget att ensamt &andra
planerings- och upphandlingsprocedurer. Man stoter pa for manga
hinder i '"systemet".

Jag vill tacka alla som medverkat med konkreta arbetsinsatser
och vardefulla synpunkter pa ROT-sektorns speciella problem.
Nastan samtliga har framhdllit upphandlingens centrala roll nar
det galler att sdkerstalla byggherrens programkrav och oénskemal
i genomforande- och bruksskedet. Man framhaller darvid standigt
byggherrens nyckelroll och ansvar for att formulera och félja
upp sina kvalitativa och ekonomiska mal - "byggherren har de
konsulter och producenter han foértjanar™ - menar man.

Forhoppningen ar att detta programarbete ska ligga till grund
for de utvecklingsinsatser som nu parterna i branschen maste ta
ansvar for nar det galler att astadkomma effektivare planering
och upphandling av ROT-program.

Forutom fastighets- och byggbranschens huvudparter (byggherrar -
konsulter - producenter) véander sig programforslaget till ut-
vecklings- och serviceorgan sasom BFR, STU, Byggtjanst och
ovriga institutioner som sysslar med forskning och utbildning pa
forvaltnings- och byggomradet.

Det ar var fTorhoppning att denna problemanalys och beskrivning
av brister och eftersatta behov 1 upphandlingsforfarandet ska
stimulera parterna i branschen till att stegvis testa och utvar-
dera nya angreppsséatt och upphandlingsmetoder for att med stdrre
sdkerhet kvalitativt och ekonomiskt uppna valavvagda ROT-
program.

Taby i februari 1984

Yngve Oberg



0. SAMMANFATTNING

En grundférutsattning i Bostadsdepartementets nya ROT-program -
prop 1983/84:40 - &ar en Oversyn av "Kommunernas och fastig-
hetsadgarnas planeringsrutiner, myndighetsféreskrifter och
branschregler™.

Man foéreslar i utredningen '"Battre bostader" sid 165 - "en
teknisk och administrativ utveckling av ombyggnadsverksamheten
mot sadana metoder som ar varsamma och kan genomfdras med god
kostnadskontroll. Bade planering, produktionsteknik och upp-
handling maste utvecklas ytterligare i enlighet med de forut-
sadttningar som ar specifika for ombyggnad™.

De brister, som vi idag kan konstatera - aven i 60-och 70-
talsbebyggelse - ifraga om trista boendemiljter, byggskador ,
snabb forslitning och dalig driftsekonomi forstarker behovet av
en battre systematik i atgardsplanering, upphandling och genom-
forande .

Langsiktig boendekvalitet, bestandighet och god driftsekonomi
maste bli det barande temat for alla parter i hela byggproces-
sen .

0.1 Byggherrefunktionens_centrala roll

Utgangspunkten for vart angreppssatt ar att fastighetsagaren/
byggherren som huvudansvarig 1 alla faser av byggprocessen ut-
ovar ett aktivt ledarskap genom att i samverkan med hyresgaster
och personal

noggrant prioritera sina fastigheters atgardsbehov och kva-
litetsambitioner i tidiga programskeden

precisera ekonomiska ramar och malsattning ifrdga om hyres-
nivaer efter atgarder

faststalla projektorganisation och upphandlingsformer
med hansyn till egna resurser, tillgangen till kompetenta
externa konsultpartners och atgardernas karaktar/komplexitet

forankra sina atgardsforslag hos berodrda myndigheter genom
samrad i tidiga planeringsskeden

stalla krav pa en valplanerad, forebyggande kvalitetsstyr-
ning i1 projektering och byggande med teknisk dokumentation,
funktionskontroll , provdrift och garantier som underlag for
skoétsel- och driftsinstruktioner och Overtagande av godkand
anlaggning

Med ett konsekvent och kvalificerat kravstallande fran bygg-
herrens sida i funktionella och driftsekonomiska termer stimu-
leras och utmanas konsulter och producenter i alla led till att
ta ett Okat funktionsansvar och att tanka pa kvalitet och ekono-
mi 1 bruksskedet.



0.2 Planerings- och beslutsprocessen

Vi har kant behov av att pa ett enkelt satt beskriva planerings-
och beslutsprocessen vid ROT-atgarder for att precisera grund-
forutsattningarna for effektiv upphandling, innebdrande krav pa

Okande planeringsinsatser med kartlaggning av langsiktiga
kvalitativa och ekonomiska konsekvenser i tidiga skeden

battre forankring av atgardsforslagen hos hyresgaster , per-
sonal och myndigheter fore upplasning i entreprenadavtal och
faststédllande av produktionsplaner

uppfoljning och provning i1 genomforandeskedet for att saker-
stalla och verifiera avtalade funktionskvaliteter och
driftsegenskaper

battre procedurer for oOverldmnande av entreprenaden med
skotsel- och driftsinstruktioner, driftsstatistik samt
periodiskt aterkommande funktionskontroll i bruksskedet.

Den skedes indelning som vi foreslar i fig 3, sid 19 har tagit
fasta pd vad som framkommit fran intervjuer med insiktsfulla
representanter for byggherrar, konsulter och producenter. Aven
BSTs processbeskrivning i anslutning till planering och resul-
tatprovning av energisparinsatser har paverkat innehallet i vart
forslag till uppdelning av ROT-processen

For det fortsatta arbetet ar det angeldget om branschens parter
kan enas om entydiga procedurer och begrepp, som bidrar till
okad klarhet i den komplicerade byggprocessen. Om parterna ska
lI6sa problem i samverkan maste man definiera resultatmalen pa
ett entydigt satt och tala 'samma planeringssprak".

0.3 Upphandlingsforfarandet

Sarskilt vid planering av ROT-atgarder ar det viktigt att det
totala étgérdsprogrammet kan delas upp i sadana funktionsvis av-
gransade atgardspaket som pa ett naturligt satt hanger samman
funktionellt och konstruktivt och kan produceras med specialise-
rade produktionsteam. Det blir da lattare for bade byggherre och
producenter att utvardera kvalitet, produktionskostnader och
driftsekonomi for alternativa atgardskombinationer. Vid general-
och totalentreprenader kan t ex olika funktioner avgransas i
entydiga underentreprenader med entydigt ansvar for begarda
funktionskvaliteter och driftsprestanda.

Exempel pa sadana funktionsavgransningar kan vara
hiss lésningar med trappor, loftgangar, entréer etc

upprustning av sophantering, terrangtrappor, handikapp-
anpassade transportvagar , parkeringsplatser och véxtlighet

yttre miljoé jamte upprustning av 6vrig teknisk forsorjning
(VA, kulvertar, el)



nya balkonger , bursprak och uteplatser i bottenvaning

fonsterupprustning jamte platbekladnad, tillaggsglasning
och téatning av fogar i anslutande vaggar jamte reglerad
tilluft t ex med fonsterventiler

- fasadrenovering inkl yttre underhall , tilléggsisolering
och téatning

renovering av yttertak jamte skorstenar samt forbattrad
vindsisolering

- upprustning eller byte av VVS- och el-installationer med
hojd funktionskvalitet och battre driftsekonomi ofta i
kombination med upprustning av badrum, toaletter och kok

- ovrig upprustning och underhdll av lagenheter och
bostadskomplement

Funktionsavgransning i planerings- och programarbetet ger
ocksa mojlighet att lagga ut atgardsprogrammet i olika etapper
over tiden for att underlatta varsamhet i atgardernas genom-
forande och minska stérningarna for de boende.

Byggherrens formaga att formulera distinkta krav och oOnskemal
for olika bebyggelsefunktioner ar ofta outvecklad och bér med
okad omsorg 1 planeringen successivt kunna forbattras. Kravens
uppfyllelse bor vara entydigt matbara och begrénsade till
verkligt vitala funktioner. Onskemdlen kan vara flera men,
prioriterade i nagon rangordning for att underlatta lampligas-
te kombination av atgarder.

De funktionsvis avgransade delprogrammen kan beroende pa bygg-
herrens varderingar , resurser och kompetens upphandlas med
olika entreprenadformer - se kap 4.3 - iInnebéarande

funktionsupphandling dar entreprendren méter byggherrens
funktionsvisa programkrav och tnskemal med egna lésningar ,
preciserade kvalitetsangivelser och garantier samt fast
pris

totalentreprenad dar flera funktionsomradden samordnas i en
totaTldsnfng_o6ch totalentreprendren svarar for projekte-
ring och egenkontroll inom ramen for avtalade funktions-
kvaliteter , tidsramar med krav pa varsamhet och smd
storningar for de boende

delad entreprenad och generalentreprenad kan ha samma

s lutmar~sonT funktionsupphandling och totalentreprenader
men med byggherren sjalv som ansvarig for eventuella funk-
tionsbrister och kostnader for dalig samordning. Konsult-
forsédkringar och ett 6kat funktionsansvar for foreslagna
l6sningar och Okade insatser for uppfoljning i1 genomfbran-
deskedet kan bidra till att minska dessa risker.



Branschdokument och standardhjalpmedel sasom AB 72, ABT 74,
AMA-verket etc behéver en Oversyn och komplettering for att
battre mota ROT-sektorns speciella behov bl a av samrad och
forankring i bade planerings- och byggskedet. For att under-
latta ett Okat ansvarstagande for funktions- och driftsegen-
skaper i byggande och fdrvaltning kréavs effektivare procedurer
for kvalitetsbestamning fore och efter atgarder med battre
metoder och rutiner for testinstallation, provdrift och mat-
ning av funktioner, jfr Mekanforbundets ABA 78. S&arskilda
formular for serviceavtal for VVS, hissar, sophantering etc
bér utvecklas av parterna (BKK).

0.4 Hur ga vidare?

Vid forandringar av nagorlunda dignitet kravs experiment,
utbildning och stegvis forandring for att fa uppslutning fran
branschen och nd varaktiga resultat i form av ett effektivare
handlingsmbnster och mera professionell hantering.

Vi foreslar i kap 5 en forsoksverksamhet for att i full skala
testa de upxjhandlingsprinciper som skisserats 1 detta program-
arbete. Berdrda parter i branschen kan dd lattare utvardera
och komplettera det skisserade angreppssattet. Man kan stegvis
Overtyga sig om vad som star att vinna och vad som kravs , om
programarbete och upphandling syftar till konkurrens om lang-
siktig kvalitet och béasta driftsekonomi istidllet for som tidi-
gare ensidigt fokusera sig pa att minimera produktionskostnad
och enbart kontrollera arbetsutforande

Det experimentella inslaget b6r omfatta nya inslag i plane-
ringsprocedurer , byggherrens kravspecifikationer, forfrag-
ningsunderlagets administrativa foreskrifter (AF-AMA och AB).
Aven metoder och hjalpmedel for kvalitativ och totalekonomisk
utvardering av alternativa ldsningar, anbudsforslag och utfall
i genomfdrandeskedet boér utvecklas och testas 1 full skala.

Centrala fragestallningar infor en mera omfattande forsoks-
verksamhet ar

om programforslagets angreppssatt ar realistiskt
huvudmannaskap och finansiering av forsotksverksamheten

resultatens utvardering och foérankring hos branschens
parter med samrad om fortsatta utvecklingssteg

erforderlig komplettering av branschregler och standard-
hjalpmedel med utbildning och information.

Ett seminarium bdr arrangeras av BFR for att beddrna realismen
i foreliggande programarbete och - om man vill ga vidare -
klara ut ovanstdende fragestallningar.

En val genomford forsoksverksamhet borde ge branschen hjalp-
medel som aktivt kan underlatta att genomfdra det av riksdagen
antagna ROT-programmet



1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR
1.1 Bakgrund

Fastighets- och byggbranschen praglas idag av en snabb struk-
turforandring for att anpassa verksamheten till nya behov pa
hyresmarknaden och resurssnalare planeringsforutsattningar
bade for samhallet och hushallsekonomin.

De flesta indikatorer pekar pa en fortsatt mycket 13ag nypro-
duktion for de narmaste decennierna samtidigt som vi 1 den be-
Ffintliga bebyggelsen och infrastrukturen upplever stora bris-
ter ifraga om funktionskvalitet, driftsekonomi och kapacitets-
utnyttjande. Det daliga kvalitetsutfallet tar sig uttryck i

bl a

- kortare livslangd an planerat framforallt pd utsatta bygg-
delar, installationer och utrustning

onodiga kvalitetskrav (delvis normerade) pa& andra byggde-
lar och overdimensionering av teknisk forsorjning, VVS-
installationer etc med hdga investeringskostnader och
daliga verkningsgrader som foljd

systemhaverier och driftsstorningar
extraordinart underhall - byggskador

- snabbare 6kning av drifts- och energikostnader an hyres-
betalningsformaga och allman inflation

- hyresforluster i miljomassigt undermaliga eller trakigt
utformade fastighetsobjekt med sociala brister och snabb
forslitning

I vart angreppssatt utgar vi fran att drivkrafterna for en
volymtillvaxt inom ROT-sektorn primart ar fastighetsdgarnas
accumulerade behov att med systematiska upprustnings- och
energisparatgarder oka bruksvardet och sanka driftskostnaderna
i sin bebyggelse.

Sekundart padrivande blir statsmakternas och kommunernas om-
orientering av finansieringsstdd, regelsystem och planerings-
insatser sa att kvalitativt valavvagda ROT-atgarder underlat-
tas och stimuleras bade med hansyn till langsiktig fastighets-
ekonomi och kortsiktig likviditet. - Behovet av att behalla
och utveckla kompetenta resurser i den undersysselsatta bygg-
branschen ar ocksd strategiskt viktigt, bade for hemmamarkna-
dens langsiktiga behov och mojligheterna for konsulter och
producenter till ¢6kad konkurrenskraft pa export.

| utgangslaget finns manga hinder att oOvervinna innan man kan
rakna med att uppnd den av statsmakterna planerade volymut-
vecklingen i ROT-sektorn. Vi vill sarskilt peka pa foljande
tre samverkande faktorer:

- Nuvarande laneregler , myndighetsforeskrifter och bransch-
regler har varit fokuserade pa att bevaka minimikvaliteter

och rationalitet i byggskedet. Konsekvenserna i bruksske-
det, som ar huvudmotivet for ROT-atgarder beaktas sallan.
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Bade byggherrar , konsulter och producenter i alla led har
fortfarande organisation, arbetsformer, hjalpmedel och
procedurer for upphandling och kvalitetskontroll inriktade
pa kostnadsminimering av nyproduktionens byggskede.

Branschen praglas fortfarande av en skrabetonad ansvars-
och arbetsfordelning som forsvarar helhetssyn och funk-
tionsansvar vid planering, upphandling och genomférande av
olika ROT-paket inkl upprustning av driftsfunktionen.

Bostadsdepartementets ROT-utredning 'Battre Bostader™ - Ds Bo
1983:2 - foreslar som en grundforutsattning forandringar i

kommunernas och fastighetsdgarnas planeringsrutiner, myndig-
hetsforeskrifter och branschregler och foreslar pd samma satt

som vid miljonprogrammets genomfdrande — '"en teknisk och
administrativ utveckling — genom utvecklingsarbete och
forskning — . Det géaller bl a information, grundutbildning

och vidareutbildning samt for upphandling av ny teknik

1.2 Syfte
Detta projekt syftar i steg 1 till

- att presentera modeller for effektiv upphandling inom ROT-
sektorn

att redovisa angreppsséatt, planeringsprocedurer och hjalp-
medel , som underlattar upphandling och leverans med sak-
rare funktionskvaliter och driftsekonomi samt battre ser-
vice 1 bruksskedet

att foresla ett program for test och utvardering av olika
modeller i full skala tillsammans med nagra olika forvalt-
ningsforetag och deras normala konsult- och producentpart-
ners.

Sedan programmet diskuterats och kompletterats med synpunkter

fran en partssammansatt referensgrupp ar avsikten att i ett
steg 2 soka FoU-stod for nagra representativa fullskaleprov

1.3 Definitioner
I den fortsatta framstallningen kommer vissa begrepp att an-

vandas , vars betydelse och innehall definieras pa foljande
satt:

1.3.1

Med planerings- och beslutsprocessen avses har

dels skedesindelning for planering - atgarder och férvaltning
dels den beslutsordning med krav pa kvalificerat beslutsunder-

lag, samrdd och forankring hos berdrda parter etc, som av
formella och rationella skal ska géalla



dels de planeringsprocedurer och aktiviteter som syftar till
att framja partssamverkan och rationell problemldsning,
administration och produktion.

1.3.2

Med funktionsupphandling menar vi i ROT-sammanhang upphandling
av atgardspaket i lampligt avgransade funktioner med program-
krav och garantier preciserade i matbara funktionella termer.

1.3.3

Med kvalitetsstyrning avser vi systematiska insatser for att
dels formulera byggherrens kvalitetskrav och onskemal och dels
sakra begdrda funktionsutfdoranden och driftsegenskaper i upp-
handlings- , genomforande- och driftsskedet.

1.3.4

I objektvisa kvalitetsprogram sammanfattas de kvalitetsmal i
form av méatbara funktions- och driftsegenskaper, som byggher-
ren efterstridvar med motiveringar och inbdrdes prioritet.

1.3.5

Med kontrollplan avses ett partsgemensamt dokument som objekt-
vis redovisar

- viktiga kontrollinsatser for att sdkerstalla och verifiera
begarda funktioner , driftsegenskaper och arbetsutférande i
ett atgardsprogram

- kontrollorganisation, metoder och checklistor med tidpunk-
ter for samordnad kontroll och provning av begédrda kvali-
teter och viktiga arbetsmoment

principer och underlag for skodtsel- och driftsinstruktio-
ner till personal och hyresgdster

- upplaggning av samordnad slutbesiktning for entreprenad
och myndighetsgodké&nnande

Forslag till kontrollplan upprattas pa uppdrag av byggherren,
kompletteras fore byggstart i samrdd med antagna entrepre-
nérer, systemleverantdorer och byggnadsndmnd och faststalls
darefter av byggherren som en basforutsadttning for fortsatt
genomfdrande

1.3.6

Fastighetsdgaren, byggherren och bestallaren anvdnds som syno-
nyma begrepp, &ven om byggherrerollen ibland kan vara skild
fran det slutliga fastighetsagandet t ex vid smahusbyggande i
kommunal regi



NINGS-

2. PLANERINGS- OCH BESLUTSPROCESSEN

Aven om planerings- och genomforandeprocessen vid ombyggnad
och fornyelse av befintlig bebyggelse (ROT) har vissa med
nybyggandet gemensamma administrativa och tekniska metoder och
arbetsformer , har ROT-planeringen delvis andra syften och
angreppssatt. De senaste arens utveckling mot okade krav pa
varsamhet och kvarboende har ytterligare forstarkt behovet av
en~delvls annorlunda beslutsprocess vid ROT-atgarder

Vi kan idag konstatera att den traditionella hanteringen av
nybyggnadsprocessen ar daligt anpassad och i vissa fall helt
olamplig vid genomforande av ROT-atgarder. Detta galler inte
enbart procedurer och arbetsordning for de direkt inblandade
byggande parterna utan ocksa nar det galler myndigheternas
normer , formerna for lokal myndighetstillsyn, branschhjalp-
medel (AMA, AB etc) och regler for statlig belaning.

2 .1 Skedesindelning

Den traditionella skedes indelningen i nyproduktionen -

se fig 1 - har praglats av specialisering och teknisk avgrans-
ning av varje skede. Detta har ofta resulterat i1 brist pa
helhetssyn och funktionella eller tekniska lasningar i alltfor
tidiga skeden, innan fastighets- och driftsekonomiska konse-
kvenser har kunnat 6verblickas. Meningsfullt samradd med bliv-
ande hyresgdster och ansvarig forvaltningspersonal har darfor
varit svart att genomfdra, da man inte i tidiga skeden kunnat
ange ramar for hyror och antaganden om driftsprestanda.

UPPHAND-

LINGS-
SKEDE
UTRED- PROGRAM- FORSLAGS- HUVUD- BYGG- AVSLUT-
SKEDE HANDLINGS- HANDLINGS- HANDLINGS- BYGGSKEDE NINGS- DRIFTSKEDE
SKEDE SKEDE SKEDE SKEDE SKEDE

SKEDENAS INBORDES ORDNING

Fig 1 - Bilden ingar i skriften "Satta ram - halla ram"

Byggprocessens traditionella delvis 'skrabetonade"
skedesindelning ar daligt anpassad till kravet pa
varsamhet , hyresgastinflytande och 6kad helhetssyn
vid faststiallande av kvalitetsmal och ekonomiska
ramar

12



Vid ROT-atgarder som en integrerad del av ldpande forvaltning
har hyresgaster och berdrd forvaltningspersonal en lagfast
ratt till samrdd och medinflytande. Detta ar alltsd en forut-
sattning oavsett om atgardsprogrammet upphandlas i tidiga
skeden (totalentreprenad/funktionsupphandling) eller i senare
skeden som produktionsentreprenader och/eller systemleveran-
ser. Om foreslagna atgardsprogram kan genomfdoras med en avvag
ning mellan 6kad kvalitet och standard och en rimlig hyres-
héjning, som medger ett reellt kvarboende f6r hyresgasterna,
kan samradet bli en tillgang istallet for ett problem vid
planeringen.

En planerings- och beslutsprocess, som pa rationella grunder
kan utnyttja hyresgaster och berdrd forvaltningspersonal som
en nyttig resurs, ar alltsd ett tillskott for att uppna var-
samma upprustnings- och ombyggnadsprogram. - Far man hyres-
gaster mot sig kostar det tid och pengar.

I ett BFR-projekt nr 820213-0 som BST genomfort pa energiom-
radet, har man tryckt pa behovet av en gemensam processyn i
branschen med en skedesindelning och arbetsgang som ar battre
anpassad till den befintliga bebyggelsens speciella villkor.
Man foreslar preliminart en skedesindelning med begrepp och
definitioner som illustreras av fig 2 a.

=<t

Fig 2 a - Processbeskrivning - forvaltning och fornyelse
enligt BST
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Man har har utgdtt fran energisparprogrammens eftersatta behov
av effektiva faltmetoder och hjélpmedel for att i varje skede
sakra begarda/offererade funktionskvaliteter och driftspres-
tanda. Man har darvid framhallit vikten av en noggrann kart-
laggning av det aktuella projektets status - problem och
mojligheter - som en utgangspunkt for ROT-planering. Med be-
greppet '"forundersokning” har man velat trycka pa den kvalita-
tiva analysen av problemens orsaker, dar besiktningar, mat-
ningar och berédkningar &ar viktiga medel for att stalla ratt
diganos pa atgardsbehov

Om man vill stalla upphandlingsforfarandet i fokus och sa
langt mojligt nyttja sadana etablerade skedesbegrepp som - med
delvis olika innehall - kan anvandas for saval ny- som ombygg-
nad kan en modifiering av BSTs forslag - se fig 2 b - ge en
for vart syfte mera relevant skedes indelning

Upphandlingen ges det oOvergripande skedesbegreppet och projek-
teringen flyttas ned som ett viktigt medel 1 programprecise-
ring, kvalitetsstyrning och underlag for produktionsberedning.
Innehallet i detta och nasta skede - Genomforande - far delvis
olika innehall beroende pa vilken entreprenadform man valjer.



15

2.2 Arbetsinnehall_och beslutsordning

Vart anpassade alternativ till processbeskrivning ger foljande
arbetsinnehall och beslutsordning:

Fig 2 b - Processbeskrivning vid ROT-program

- Planering - atgarder - forvaltning -

Skotsel o underhall
Funktionskontroll
Statistik
Aterforing
Serviceavtal

Dr iftsinstrukt
Funktionsgaranti
Utbildning-info
Myndighetsgodk
Entr godkannande

FORUNDERSOKN ING PROGRAMARBETE UPPHANDL ING

- Fastighetsdata - Funktioner ) i

- Driftsdata - Teknik - alt - Adm foreskrifter (AF)

- Besiktningar -) - Ekonomi - kalkyler - Kvalitetsprogram

- Matningar - Samrad - info - Kontrollplaner

- Behovsanalys - Myndighets- - Anbudsvarderlqg
Diagnos - utla forankring Kontraktsuppgorelse

FORVALTNING OVERLAMNANDE GENOMFORANDE
Driftstyrning Besiktningar Produktionsplaner

Samradd - evakuering
Install + byggande
Forvaltn atgarder
Tekn/adm hjalpmedel
utforandekontroll
Funktionskontroll

Utgd fran byggherrens problemvarld och behov av siakrare besluts-
underlag och styrmedel i upphandling - genomfdrande och forvaltning.

Boende- och funktionskvalitet samt driftsekonomi maste bevakas i
hela processen om programmalen ska nas och vidmakthallas.

Besiktnings- och matmetoder bor vara sd noggranna och entydiga att
de i projektens olika skeden aven kan anvandas vid precisering av
parts fornadllanden och redovisning av resultatutfallet.



2.2.1

FORUNDERSOKNING tar fram basforutsattningarna for planering
och genomfdorande av ett valavvagt atgardsprogram. Det viktig-
aste iInslaget ar en noggrann kvalitetsbestamning av den ak-
tuella bebyggelsens funktioner och tekniska system innefattan-
de foljande aktiviteter:

insamling och genomgadng av tillgangliga fastighets- och
driftsdata tillsammans med driftspersonal och hyresgaster

besiktning av viktiga funktioner, byggdelar och installa-
tioner med beskrivning av kvalitetsbrister, driftsproblem
och utvecklingsméjligheter

sammanfattande utldtande/diagnos som redovisar problemens
bakomliggande orsaker och objektets utvecklingsbara kvali-
teter

redovisning av atgardsbehov - prioriterade funktionsvis
med hé&nsyn till tekniska mdjligheter , organisatoriska
begrénsningar , aktuella myndighetskrav och ekonomiska
ramar

Noggrannhet och helhetssyn i detta skede utg6ér grunden for
effektiva planeringsinsatser, beslut och atgarder i senare
skeden. Detta forutsatter ett lagarbete med medverkan fran
byggherrens projektledning samt kompetenta arkitekter, kon-
struktorer och installationstekniker och i samverkan med om-
radesanknuten personal

2.2.2
PROGRAMARBETET innebar att

klara ut byggherrens kvalitetsmal , ekonomiska ramar och
prioriteringar

skissera och utvardera alternativa atgardspaket funktio-
nellt, tekniskt och ekonomiskt

forankra och komplettera forslaget till atgardsprogram
genom samrad med personal , brukare och myndigheter

faststalla atgardsprogram som ger ramarna for upphandling,
detaljprojektering, byggande och forvaltning med h&nsyn
till onskade funktioner och driftsegenskaper samt total-
ekonomi .

Ett effektivt programarbete &ar beroende av en valplanerad
samverkan mellan byggherren som kravstallare och anlitade
specialister. - Aven besiktningsférrattarna bdr delta med sin
fordjupade kunskap om projektet.

16
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2.2.3

UPPHANDL INGSSKEDET har en central roll i byggprocessen. Har
testas 1 vilken utstrackning som byggherrens programkrav och
onskemal ar realistiska dvs kan sakerstidllas med producen-
ternas kvalitetsataganden for funktion och utforande till
rimliga produktionskostnader.

Mest betydelsefull ar utformningen av forfragningsunderlaget
for upphandling innebéarande

redovisning av basforutsdttningar med uppgift om objektets
funktioner och driftsekonomi fore atgarder jamte aktuella
myndighetsforeskrifter

precisering av atgardsprogrammets funktionskrav och
onskade prestanda for anlaggningar och installationer

faststédllande av ekonomiska ramar och principer for an-
budsvardering och ekonomisk reglering av entreprenaderna

systemldsningar, huvudhandlingar och preciserade kvali-

tetsangivelser for viktiga funktioner, utsatta bygg- och
installationsdelar samt tekniska ldsningar med ev refe-

rensobjekt

forslag till kontrollplan som redovisar viktiga moment och
provningsmetoder i utfdérandekontroll (material och arbete)
och funktionskontroll inkl provdrift. Kontrollplanens
slutliga utformning faststalls i1 samverkan med entre-
prendr , berdrda konsulter och myndigheter

riktlinjer for skoétsel- och driftsinstruktioner med garan-
tier och eventuell service (kan ingd i kontrollplanen)

Projekteringen far jamfort med traditionell nybyggnadsprojek-
tering ofta en kvantitativt mindre omfattning. Detaljprojekte-
ringen kan for manga avsnitt i ett ROT-program delvis over-
latas till entreprendrer och/eller systemleverantdrer aven vid
generalentreprenader (med s k korta handlingar).

2.2.4

GENOMFORANDET far inom ROT-sektorn rimliga mojligheter till ra-
tionell hantering, om basforutsattningar, program och upphand-
ling har genomfdrts med omsorg och systematik.

Vid sammanvagning av atgardernas totala kostnadskonsekvenser
far funktion, driftsekonomi och livslangd storre tyngd an
tidigare. Det blir dd naturligt att byggherren ger funktions-
och driftskontrollen hogsta prioritet och producenterna kon-
centrerar sin egenkontroll pa att sakra offererade prestanda
genom val organiserad funktionsprovning och utfdrandekontroll
- inbyggd i produktionen. En samlad kvalitetsredovisning med
provningsresultat och besiktningsprotokoll 6verlédmnas av bygg-
herren och dennes producenter till resp tillsynsmyndighet.



18

2.2.5

OVERLAMANDE av atgardad anlaggning ar ett kritiskt avsnitt
mellan atgarder och lopande forvaltning. Detta paverkar lang-
siktiga funktionskvaliteter, livslangder, underhall och
driftskostnader. Ett begransat antal enkla procedurer for
kvalitetsredovisning, utbildning och instruktion for fastig-
hetsédgare och driftspersonal kan dels ge ansvarig personal en
bra start i fortsatt férvaltning och dels ge en bra erfaren-
hetsaterforing for konsulter och producenter till kommande
projekt

2.2.6

FORVALTNINGSFASEN kraver okade resurser for driftstyrning och
forebyggande funktionskontroll. Battre matutrustning, energi-
och driftsstatistik etc och en systematisk héjning av kompe-
tens och status pa forvaltningspersonalen ar viktiga atgarder
som bor byggas in i det totala atgardspaketet. | annat fall
blir antaganden om livslangd, underhdll och driftsekonomi mer
eller mindre orealistiska.

000

Det centrala i1 den foreslagna processuppdelningen ar (se fig 3
nedan)

6kad noggrannhet och resursinsatser i processens tidiga
skeden

O6kad omsorg och systematik vid o6verlamnande och forvalt-
ning

storre inslag av valplanerad forebyggande kvalitetsstyr-
ning iInbyggd i1 program, upphandling och genomférande.

Vi bedémer att planeringsprocedurer och beslutsordning med
fordel kan vara lika medan atgardernas utformning maste utga
fran att varje objekt har unika problem och méjligheter.
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B e Traditionell n

i ybyggnads-
;?:ﬁég?ﬁ;;? process - punktinsats
insatsen

ROT-byggnhadsprocess
integrerad med

forvaltning
For- Program Upphandling Genom- Over-
under- forande lamnande
s6kning
Fig 3

Byggprocessen ar olika 1 nybyggnads- och ROT-projekt vil-
ket innebar att planerings- och projekteringsinsatserna
blir annorlunda bade till omfang, inriktning och i tid.
Det traditionella projekteringsarbetet minskar och insat-
sen i de tidigare resp senare skedena okar.
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3. ROLLFORDELNINGEN

Den splittrade ansvarsbilden inom byggsektorn med motstridiga
intressen och "revirtédnkande™ mellan olika parter och aktorer
forsvarar effektiv programutformning, upphandling, produktbe-
stamning, produktion och brukande. Inom andra branscher, dar
man ocksa sysslar med stora kapitalinvesteringar av komplice-
rade anléaggningar, ligger det entydiga programansvaret med
kravspecifikationer pa bestidllaren. Ansvaret for produktbe-
stamning, leverans och provdrift med funktionsgarantier ligger
da ofta pa en huvudleverantdor, som har samordningsansvaret.

For den fortsatta utvecklingen &r en renodling av rollférdel-
ning och ansvar mellan parterna i bygg- och fastighetsbran-
schen en nodvandig grundforutsattning. Det blir da lattare att
bedriva en malinriktad kompetensutveckling i resp organisa-
tioner, forhindra ontédiga rollkonflikter och framja samverkan
over 'skragranserna' for att objektvis uppnd basta helhets-
16sning .

En successiv utveckling av samtliga parters &taganden och
roller bor inriktas pa ett okat funktionsansvar med drifts-
garantier och viss service 1 bruksskedet.

Infor en o6versyn av upphandlingsforfarandet i den snabbt ex-
panderande ROT-sektorn vill vi utgd fran foljande grundlaggan-
de partsansvar och rollférdelning:

3.1

Fastighetsdgaren/byggherren har att utdva den sjalvklara
rollen som forste kravstallare iInnebarande

- att kontinuerligt, med hjalp av nyckeltal , t ex per kvm
BRAp , folja upp sina fastigheters kvalitetsstatus, brukar-
behov och driftsekonomi for att fi signaler och behov av
och lamplig tidpunkt for underhalls- och ROT-atgarder

att initiera "Forundersodkning” for planering och genom-
forande av atgarder

att 1 "Programskedet" precisera de funktionskrav och
onskvarda driftsegenskaper som ska styra fortsatt
planering och upphandling

att samrdda med hyresgaster, personal och bertérda myndig-
heter betr alternativa funktionskvaliteter h utrustnings-
standard, hyreskonsekvenser etc

- att utforma oOvergripande kvalitetsmal for prioritering och
styrning av atgardsprogrammens genomforande

att ange de finansiella och ekonomiska ramarna jamte
malsattningen for hyresnivder efter atgarder

- att bestamma projektupplédggning och upphandlingsform med
hansyn till atgardsprogrammets art, omfattning etc och de
egna resurserna for samordning och styrning av projekte-
ring och genomfdrande



Med ovanstaende huvuduppgifter kravs ofta en professionell
attityd till byggherrerollen och fordjupad kompetens och hel-
hetssyn hos nyckelpersonal och beslutsfattare i forvaltnings-
och byggherreorganisationen.

3.2

Projektorer/konsulter utgdr viktiga specialistresurser for
bade "byggherrar och de olika producentkategorierna. Viktiga
omraden som kraver specialkompetens ar

besiktnings- och diagnosinsatser for att faststalla fas-
tigheternas kvalitetsstatus foére och efter atgarder

- medverkan 1 programskedet med arkitekt/funktionsskisser
och systemldsningar for "kritiska"™ funktioner och bygg-
delar jamte funktionell och teknisk utvardering av alter-
nativa atgardspaket

databaserade kalkylinsatser for fastighetsekonomisk
utvardering av alternativa atgardskombinationer

medverkan i utformningen av forfragningsunderlag och prin-
ciper for véardering av tavlingsforslag och anbud

medverkan 1 utvardering av anbud, upphandling och kon-
traktsutformning

- detaljprojektering jamte arbets- och metodanvisningar for
att uppna funktions- och utfdrandekvalitet

- kontrollplaner - med koncentration pa "kritiska" snitt,
provnings insatser och kontroll av viktiga arbetsmoment

uppfoljning i byggskedet med kompletterande systemhand-
lingar, provinstallationer och instruktioner infér viktiga
arbetsmoment - dels for att kunna ta ett oOkat ansvar och
korrigera brister och dels for feed back
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utformning - 1 samverkan med producenter och systemleveran-

torer - av underlag for skotsel- och drifts instruktioner
till driftspersonal och hyresgaster inkl upplédggning av
driftsbudget och statistikuppféljning

medverkan vid genomférande av provdrift och driftsinstruk-
tioner

Konsulternas insatser vid genomférande av ROT-atgarder bor
redan i programskedet orienteras mot mera kvalitativa inslag
an den traditionella - kvantitativa - rutinprojekteringen. En
aktiv medverkan i byggprocessens samtliga skeden ar ocksa
onskvard bade med hansyn till kravet pa oOkat ansvar for funk-
tionen i foreslagna losningar och konsultens behov av feed
back, korrigering av ev misstag och kontinuerlig inlarning.
Detta kan med omprioritering av insatserna klaras inom ramen
for normala projekteringskostnader och med sékrare funktions-
kvaliteter och driftsekonomi - se fig 3.
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3.3
Entreprenérer och oOvriga producenter har

att mota byggherrens anbudsforfragan och bestallning med
offererade funktions- och utfdorandekvaliteter jamte funk-
tions- och driftsgarantier

att 1 samverkan med byggherren, berdérda konsulter och
myndigheter (framforallt BN) precisera kvalitetskontrol-
lens uppléggning och omfattning vid projektets genom-
forande - med hansyn dels till ansvaret som ansvarig ar-
betsledare att folja BS och SBN och dels till byggherrens
ovriga krav och onskemal enligt forfragningsunderlag och
bestallning

att genomfora det bestallda atgardsprogrammet med funk-
tions- och utférandekontrollen inbyggd i produktionsplanen
med forebyggande 'egenkontroll'™ som viktigaste inslag

- att anpassa metoder och rutiner till varsamma insatser i
befintlig bebyggelse med krav pa kvarboende eller temporar
evakuering

att i1 anslutning till Overldmnandet av den fardiga anlagg-
ningen (byggetappen) genomfoéra besiktning, provdrift och
driftsinstruktioner for att gentemot byggherre och myndig-
heter dokumentera fullgdrandet av sitt kontraktsenliga
atagande

att under garantitiden svara for kontraktsenliga funk-
tions- och driftsprestanda

att upp till 10 a&r svara for dolda kvalitetsbrister som
beror pa grov vardsloshet

att i vissa fall - genom sarskilt serviceavtal - svara for
periodiskt/forebyggande tillsyn och underhall.

Med viss variation beroende pa upphandlingsform bor parterna
strava efter att producenternas Tfunktionsansvar kan uttkas. De
Okade funktionsgarantierna innebdr - bade for konsulter och
producenter - Okade krav pa bredare produktkunskaper och
effektivare metoder vid forebyggande kontroll och provning.
Samtidigt kan en sadan utveckling verksamt bidra till en
sanering och kompetenshéjning 1 branschen.

3.4

Myndigheterna som centralt utformar foreskrifter och minimi-
krav for sakerhet och kvalitet i byggandet har att lokalt
bevaka efterlevnaden genom att

utova myndighetstillsyn genom granskning av atgardspro-
grammet i kombination med forebyggande radgivning/synpunk-
ter i tidiga program- och projekteringsskeden



23

godkadnna ansvarig(a) arbetsledare som i enlighet med SBN -
med stod av "kontrollplanen" - pa byggplatsen bevakar den
dagliga efterlevnaden av myndighetsforeskrifter

- genom byggnadsinspektion bevaka vissa kritiska moment i
byggskedet

godkadnna projektets normenliga genomforande efter slut-
besiktning

Myndigheternas roll maste alltmer forskjutas fran myndighets-
utovning till radgivning och service. Formerna for medver-

kan i tidiga skeden boér utvecklas. Ett samlat kvalitetsprogram

och en for samtliga parter gemensam kontrollplan bér t ex
onhderlatta parternas ansvarstagande i samverkan mot gemensamma
valitetsmal och prestanda.

3.5

Finansidrer och forsékringsbolag - som viktiga intressen-
ter -vid genomfdorande av atgardsprogram och under brukstiden -
har att stdédja byggherren nar det galler att

finansiera ROT-atgarder med langa amorteringstider base-
rade pa antaganden om okat hyresvarde, livslangd och sank-
ta drifts- och energikostnader

bevaka att miljoforslitning, byggskador och inflations-
beroende drifts- och energikostnader inte urholkar fastig-
heternas marknadsvédrde och darmed minskar pantvardet och
sidkerheten for langivning och garantier

bevaka riskexponeringen vid forsékring for brand, vatten-
skador , ansvar mot tredje man och vid garantiforbindelser
mot konsultmisstag, fullgdrande av entreprenader och funk-
tionsgarantier .

En 6versyn av finansieringsinstitutens och fdrsakringsbolagens
ataganden och sakerhetsbevakning bor genomforas och byggas in
i Fforutsadttningarna for kvalitetsstyrd projektering, upphand-
ling och genomfdrande.
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4. UPPHANDL ING

Med begreppet upphandling menar vi hela den anskaffningspro-
cess, som utgar fran ett av byggherren faststallt &tgardspro-
gram och innefattar

framtagande av ett forfragningsunderlag med ritningsunder-
lag och beskrivningar som preciserar funktionskvalitet och

driftsegenskaper

anbudsforfragan med precisering av administrativa fore-
skrifter

vardering av inldmnade anbud
forhandling - avtal - garantier

Upphandlingsforfarandets effektiva hantering blir helt av-
gorande for att sakra det planeringsunderlag som legat till
grund for tidigare programbeslut. Har far man dock alltid
rakna med att upphandlingen ger fordjupad information om kon-
sekvenserna av olika programkrav och onskemal, vilket kan
medfbra programrevideringar.

Anbudsférslag i form av sidoanbud kan ofta ge alternativa
losningar som kan bli mycket vardefulla tillskott till hel-
hetsresultatet. Detta &ar inslag i anbudsgivningen, som bdr
uppmuntras genom uttalad 6ppenhet fdr och premiering av goda
alternativforslag.

4.1 Funktionskrav och onskemal

Forutsattningen for en effektiv ROT-upphandling ar att at-
gardsprogrammet kan delas upp i funktionsvis avgransade at-
gardspaket med sammanhdngande funktiorieirdT konstruktTva”™och
produktionstekniska problem, som kraver en samordnad lésning.
Om forfragningsunderlaget far en lampTicj funlTtionsuppdelnrng
kan anbudsgivarna lagga ut delpaket till underentreprendrer
och systemleverantorer, som da lattare kan ta ett definierat
funktionsansvar for sitt atagande. Det blir ocksad enklare for
bade byggherre och entreprenor att funktionsvis organisera
kvalitets- och prestandakontroll i form av testinstallation,
provdrift och 6vrig verifikation av uppnadda kvalitetsnivaer.

Exempel p& sa&dana funktionsavgransningar, som ar mest aktuella
att atgarda vid 30- tom 60-talsbebyggelse, ar

- hisslosningar med trappor, loftgadngar, entréer etc

upparustning av sophantering, terrangtrappor , handikappanpassade
transportvagar, parkeringsplatser och vaxtlighet

upprustning, justering och inreglering av ovrig teknisk
forsorjning (varmeproduktion och -distribution, ventila-
tion, VA, kulvertar, el)

nya balkonger , bursprak och uteplatser i bottenvaning
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fonsterupprustning jamte platbekladnad, tillaggsglasning
och tatning av fogar 1 anslutande véggar jamte reglerad
tilluft, t ex med reglerbara fonsterventiler

fasadrenovering inkl yttre underhall , tillaggsisolering
och tatning

renovering av yttertak jamte skorstenar samt forbattrad
vindsisolering

upprustning eller byte av VWS- och el-installationer med
hojd funktionskvalitet och battre driftsekonomi ofta i
kombination med upprustning av badrum, toaletter och kok

ovrig upprustning och underhdll av lagenheter och
bostadskomplement

Funktionsavgransning i planerings- och programarbetet ger
ocksad mojlighet att lagga ut atgardsprogrammet i olika etapper
over tiden for att underlatta varsamhet i atgardernas genom-
forande och minska stérningarna for de boende.

Byggherrens formaga att formulera distinkta krav och onskemal
for olika bebyggelsefunktioner ar ofta outvecklad och bér med
okad omsorg i planeringen successivt kunna forbattras. Kravens
uppfyllelse bor vara entydigt matbara och begréansade till
verkligt vitala funktioner. Onskemdlen kan vara flera men
prioriterade i nagon rangordning for att underlatta lamplig-
aste kombination av atgarder.

4.2 Kvalitet och fastighetsekonomi

Vid sammanvagningen av delvis motstridiga 6nskemal ar oftast
den langsiktiga fastighetsekonomin det basta utvarderingskri-
teriet. De Tlesta upprustningsatgarderna bor saledes syfta
till att langsiktigt forbattra fastighetsekonomin genom

att oo S oo

- tillfora bebyggelsekvaliteter som 6kar bruksvardet for
hyresgésterna

- forbattra bebyggelsekvaliteter som minskar underhallet

- forbattra driftsegenskaperna sd att energi- och drifts-
kostnaderna minskar

Forfragningsunderlagets programkrav och tnskemal samt rikt-
linjerna for utvardering av anbuden och kontroll av genom-
forandet bor preciseras med syfte att optimera dessa fastig-
hetsekonomiska mal.

I dagsléaget saknas en systematisk kvalitetsstyrning hos de
byggande parterna. De kvalitetsaspekter som byggherren och som
en foljd darav anlitade konsulter och producenter normalt
prioriterar, ar nastan helt koncentrerade pa tekniska ldsning-
ar och utforandekontroll. Det som borde vara huvudsyftet med
byggatgarderna, namligen att h6ja hyresvardet t ex genom
forbattringar av boendemiljoé och utrustningsstandard, och/
eller sanka energi- och driftskostnaderna, kommer sallan till
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konkret uttryck i programkrav, forfragningsunderlag och entre-
prenadgarantier .

Det har darfor blivit en etablerad rutin att traditionell

byggkontroll och besiktning begrénsas till enbart kvalitets-
bevakning av utfdérandet - material och arbete. | analogi med
detta produktionsorienterade synsatt har den ekonomiska pro-
jektstyrningen fokuserats pa kostnadsminimering i byggskedet
istallet for fastighetsekonomiska konsekvenser i bruksskedet.

Detta missforhallande har blivit alltmer uppenbart nar drifts-
och energikostnaderna och oplanerade byggskador och underhall
hotar att helt urholka fastigheternas avkastningsvarde. |
bostadsbestdndet har t ex drifts-, energi- och underhallskost-
naderna okat sin andel av hyresintakterna fran ca 35 % i borjan
av 70-talet till 65-70 % idag. Detta forhallande accentueras
ytterligare i dagens situation med en vikande efterfragan pa
bostadsmarknaden, hoég hyresgadstomsattning och hyresforluster.

I nastan alla andra branscher upphandlar man funktionskvalitet
och sdkra véarden for driftsekonomi. Man ser inte nagon iIntres-
sekonflikt mellan bra och jamn kvalitet och basta ekonomi for
leverantdéren, bestallaren och den slutlige brukaren. De serio-
sa foretagen ser det som en fordel om kvalitet och service é&r
lika viktiga konkurrensmedel som l&gsta produktionskostnad.

| fastighets- och byggbranschen i1 synnerhet med

sina langa brukstider

- risken for hyresforluster och sjunkande hyresvarde vid
tveksamma milj6- och funktionskvaliteter

sin hoga andel av arskostnaderna i inflationsberoende
kostnader Tfor underhall , skotsel och drift

ar behovet av systematisk sdkring av vasentliga funktionskva-
liteter med resurssnala underhalls- och driftsegenskaper en
tvingande noédvandighet.

Den nddvéndiga omprioriteringen av kvalitetsstyrningens upp-

laggning och innehall kan i de flesta fall rymmas inom ramen

for normala planerings-, projekterings- och kontrollkostnader
I vissa fall kan o6kade "kvalitetskostnader™ i byggskedet vara
valmotiverade med hansyn till totalekonomin.

De resurser och insatser som har konsekvenser for ekonomin i
planerings-, forvaltnings- och byggskedet bestar bl a av

kvalitetsbestamning genom noggrann samordnad besiktning
fore och efter atgarder

hogre funktions- och miljokvaliteter pa sarskilt vitala
omraden ur forvaltnings- och brukarsynpunkt

- valplanerad, forebyggande funktions-, prestanda- och ut-
forandekontroll med snabb aterforing for ev atgarder till
berérda parter



hogre utforandekvalitet och driftsegenskaper pa utsatta
byggdelar och installationer samtidigt som ondédiga Over-
dimensioneringar borde kunna undvikas

trimning, komplettering och vissa reklamationer i genom-
forandeskedet och under garantitiden

skotsel- och driftsinstruktioner till driftspersonal och
brukare i 6verladmnandeskedet

Grundforutsattningen for att uppnd en effektivare kvalitets-
styrning ar att byggherren som huvudansvarig och forste krav-
stallare tar ledningen och successivt omorienterar sina pro-
gramkrav. Se bilaga 1 - ett tillampningsexempel.

Med ett konsekvent kravstallande i1 funktionella och driftseko-
nomiska termer tvingas bade konsulter och producenter i alla
led att ta ett stdrre ansvar for funktioner och driftsegenska-
per. Detta i sin tur kommer successivt att styra mot effekti-
vare kvalitetsbevakning - inbyggd som en sjalvklar del 1 pro-
jektorernas och producenternas l16pande projektarbete.

4.3 Entreprenadformer

Ansvarsfordelningen mellan bestallare och entreprendr precise-
ras genom val av entreprenadform.

De ursprungliga "rena" entreprenadformerna ar:

- Delad (ev mycket delad) entreprenad som innebar att
bestédllaren traffar avtal med olika entreprendrer samt att
bestallaren tillhandhdller ritningar och beskrivningar for
de olika delentreprenaderna. Bestallaren har i detta fall
ansvar for samordningen mellan de olika anlitade entrepre-
noérerna

Generalentreprenad dar bestéllaren bara traffar avtal

med en entreprendr som i sin tur upphandlar och ansvarar
for de Ovriga entreprenaderna. Generalentreprendren har i
detta fall Overtagit samordningsansvaret. Bestalllaren har
daremot fortfarande ansvar for handlingarna

Totalentreprenad som inom branschen regleras av ABT 74 (en
overbyggnad pd" AB 72). | dessa fall har byggherren funnit
det lampligt att aven lata ansvaret for handlingarna over-
ga pa entreprendren.

Under senare ar har granserna mellan framst general- och to-
talentreprenad borjat att bli flytande genom olika mellan-
former. Dessutom har, bl a genom satsningen pa ROT-sektorn,
behov uppkommit av andra former fo6r ansvarsfordelning mellan
bestallare och entreprendr. Sadana former utgoér exempelvis:
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- funktionsupphandling (se pkt 1.3.2) , som innefattar ett
utdkat"ansvar~for“installationer och byggdelars bruksfunk-
tion &n vad som galler 1 ABT 74. Funktionsupphandlingen
uppvisar i vart satt att anvanda begreppet stora likheter
med teknikupphandling, dock att det inte innefattar ut-
veckling av ny teknik utan tillampning av kand teknik i
exempelvis nya systemlésningar for att uppna onskade funk-
tionsegenskaper

teknikupphandling Oversatter Georg Linder med "en
anskaffningsprocess" och preciserar 'som syftar till att
vi genom framgangsrika tekniska utvecklingar blir i stand
att tillverka anvandbara produkter'.

I matrisform redovisas de rena formerna mot ansvarsfordel-
ning (se Ffigur nasta sida).

Forutom en forskjutning av atagande och ansvar i olika entre-
prenad- och upphandlingsformer har det dessutom i ROT-sektorn
borjat att forekomma erbjudande om annat utdkat ansvar fran
entreprendrer och konsulter, t ex serviceavtal vid systemleve-
ranser pa energiomradet.

Detta forhallande gor att det inte ar lika sjalvklart som
tidigare att en gang for alla faststalla den ansvarsfordel-
ning, som ar lampligast i1 det enskilda fallet, i form av en
entreprenadtyp. Istallet far man objektvis konkret ange den
ansvarsfordelning, som i det enskilda fallet ar mest lamplig
mellan parterna.

I detta resonemang har ett avtalsrekvisit i entreprenaden -
ansvaret - valts for jamforelse vid olika entreprenadtyper. Det
finns aven andra rekvisit, som ocksa kan aktivt behandlas pa
detta satt istallet for att bortse fran dem eller att fa dem
"p& kopet" nar vi valjer en viss entreprenadtyp.
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4.4 Forankring och samrad

Bade i program- och projekteringsskedena kravs samrad och
inflytande fran parter, som ar utanfor kontraktsforhallandet,
dvs andra intressenter &n bestallaren och entreprendren och
deras sakkunniga. Behovet av sadana kontakter &ar dessutom
mycket storre vid ingrepp i den befintliga bebyggelsen an vid
nyproduktion med tanke pa att byggnaden i de fall, som in-
satserna bedrivs som varsam ombyggnad med kvarboende, sam-
tidigt ska vara hem for de boende och arbetsplats for for-
valtarens personal

Samradd och medinflytande kan sagas vara av dels formell art,
dvs som tvingande lagstiftning o d, och dels av informell
art, d v s sddan som av parterna antingen har inforts som
avtalsvillkor i entreprenaden eller vidtas av endera parten
for att underlatta genomférande och uppnd battre funktion och
skotsel i driftsskedet.

Exempel pa krav av formell art ar

BNs granskning av arendet, byggnadslov och tillsyn i
byggskedet

tillstand fran arbetsmarknadsmyndighet

préovning om statlig finansiering fdre byggstart - god-
kannande efter atgarder

- samradd med hyresgastorganisationen - hyresgastintyg
samrdd med de anstalldas fackrepresentanter enligt MBL

Det som sarskilt bor uppmédrksammas &ar behovet av att tidigt i
processen samrada och vara overens med hyresorganisationen
bade om sjalva genomforandet och att fa godkant erforderliga
forandringar av standard och hyra.

De formella kontakterna kan av bestédllare och entreprendr upp-
levas bade som krangliga och tidskravande och darmed i vissa
stycken som betungande. De informella daremot betraktas som
medel for att underlatta planering och genomférande av projek-
tet.

Med ratt tillvagagangssatt vid dessa kontakter far men en
battre kvalitet pa planeringen genom att man tillgodogor sig
de boendes och anstélldas erfarenhet om den befintliga byggna-
den. Man kan med ratta pastd att projektet kommer att bli
betraktat som lyckat eller misslyckat av hyresgaster och an-
stallda beroende pa hur dessa kontakter hanteras. Exempel pa
informella kontakter &r

i skede "fb6rundersokning"

intervjuer med hyresgaster angdende upplevda problem,
eftersatta behov etc

intervjuer med anstallda, sarskilt driftspersonal och
genomgang av ‘‘felanmalan®
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i skede "‘programarbete™

redovisning och forankring av forslag till atgardspaket
med hyreskonsekvenser for hyresgasternas kontaktkommitté

samrad med personal om a&tgarder och behov av utbildning
och hjalpmedel for effektivare skotsel och drift

i skede "upphandling”

redovisning av eventuella programrevideringar med anled-
ning av inkomna anbud till hyresgéster och personal

i skede '"genomfdrande™

fortldpande information till berdrda hyresgastern om
storningar vid olika arbetsmoment, tidplaner etc

overenskommelse om tilltradde till lagenheter, provisorier,
evakueringar etc

i skede "Overlamnande™ och "foérvaltning"

information till anstallda om drift och skotsel av olika
funktioner , installationer o d

information till hyresgadsterna om handhavande av utrust-
ning i1 lagenheterna samt Overenskommelse om det slutliga

hyresutfallet

information om driftsstatistik och utfall av exempelvis
energisparatgarderna

synpunkter fran hyresgaster och driftspersonal infor
garantibesiktning

Man far i varje enskilt fall avgora, vilka kontakter som under
entreprenadtiden ska handldggas av entreprendren resp bestal-
laren. Av praktiska skal maste sannolikt entreprendren alaggas
att skota en del av dem. Det ar emellertid viktigt att bestal-
laren inte lagger hela ansvaret pa entreprendren. Denne far da
svarigheter att kontinuerligt folja kvaliteten pa samrad,
service och information. Den fdrvaltningsansvariga personalen
har dock huvudansvaret om 'stamningen"™ blir dalig hos hyres-
gasterna.

Den information och det samrad som bestallaren valjer att
lagga pa entreprentren maste ovillkorligen noggrant beskrivas
redan i forfragningsunderlaget och i kontraktshandlingarna

4.5 Forfragningsunderlag

For att underlatta beskrivning av funktioner, material och
arbeten samt for att bestéamma de ekonomiska, juridiska och
organisatoriska reglerna for upphandling och entreprenadens
genomfdrande inom anlaggningsbranschen anvands av branschens
parter 6verenskomna standardhjalpmedel sasom ABT 74, AB 72,
kontraktsformular och AMA-verket.



Byggprocessen i sig ar komplicerad genom att sd manga intres-
senter ar inblandade under en forhallandevis kort period.
Dessutom varierar intressenterna fran det ena projektet till
det andra. Komplexitet och hinder okar ocksd i projekt som
galler befintlig bebyggelse genom att man har byggnhader med
varierande status och brukare att ta hansyn till.

Eftersom de angivna hjalpmedlen uppenbarligen &r utarbetade
for en ren nybyggnadsprocess, finns det anledning att gdra
kompletteringar i forfragningsunderlaget som tar hansyn till
den befintliga bebyggelsens sarskilda forutsattningar. Det
finns annars risk att det uppkommer svara storningar mellan
entreprendr och hyresgaster samt oreglerade fragor, som medfor
konflikter, daliga losningar och tillkommande kostnader. Exem-
pelvis bor entreprendrens besiktningsansvar enligt AB 1:11
narmare preciseras vid ROT-atgarder och darvid ytterligare
utdkas vid totalentreprenader.

En annan omstandighet som ar daligt reglerad i standardhjalp-
medlen ar mojligheterna att styra och kontrollera det utdkade
funktionsansvaret med t ex testinstallation, provdrift och
driftsgarantier med utdkad service.

Det ar saledes nodvandigt att komplettera standardforeskrift-
erna i AF-AMA i bl a fdljande avseenden.

Atgarderna ska vidtas i en befintlig byggnad, vars forutsatt-
ningar i varje fall &ar unika. Detta medfdr att

varje atgard i ett atgardsprogram maste avgransas distinkt
for att skilja mellan atgardade och icke atgardade bygg-
och installationsdelar. Sarskilda bestammelser O6m entre-
prenadens omfattning och avgransning kan darfér erfordras

arbetsomradet och ordningsregler bor noggrannare redovisas

- ansvaret for byggnadsdelars och installationers befintliga
skick maste sarskilt uppmarksammas for att klargora den
totala kvaliteten bestaende av befintliga och nya kompo-
nenter

Vid val av en mera kvalificerad entrep>renadform, t ex funk-
tionsupphandling med driftsgarantier , bor sarskilt beaktas att

funktionerna preciseras noggrant, inte bara med angivande
av material- och utforandekvaliteter utan ocksa med mat-
bara funktionsegenskaper och prestanda

- kvaliteten pa genomforandet tryggas genom test i liten
skala fore serieproduktion, funktionskontroller , prov-
drift, funktionsgarantier, effektgarantier o d. P3a instal-
lationsomradet borde med fordel Mekanforbundets ABA 78
efter viss Overarbetning kunna anvdndas, t ex kap 12 -
Provdrift och kap 13 - Overtagande - se bilaga 2.

kvaliteten pad framtida drift tryggas genom goda funktions-
beskrivningar , drifts- och skdtselinstruktioner samt ut-

bildning av driftspersonal.
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Om vardering ska kunna ske maste anbudsgivare kunna

precisera livslangd, underhallsbehov o d for resp atgards-
eller funktionspaket

garantera driftsekonomi och underhallskostnader t ex genom
att lémna driftsgaranti med serviceoffert under garantitiden.

Arbetena ska organiseras och bedrivas pa sadant satt att
driftsavbrott och andra storningar minimeras for hyresgaster
och omradesanknuten personal. Darfor bor sarskilt uppmarksam-
mas att

entreprendrens tillgadng till bostadslagenheterna begransas
avseende arbetstider, antal tillfallen och total byggtid

- intrang och ev evakueringsbehov tidsbegransas med noggrant
angivande av exakta tidpunkter och tillgang till evakue-
rings lagenheter

arbetsmetoder preciseras ur t ex buller- och dammsynpunkt

- arbetsmoment vidtas i for driften och fér hyresgasterna
ratt ordning.

Det finns &ven andra aspekter som bor beaktas med tanke pa
hyresgésterna t ex

hur hyresgasters egna installationer, t ex persienner,
diskmaskinsanslutning, som berdrs av arbetena, ska hanteras

att entreprendren alaggs att teckna ansvarighetsforsakring
for skada som drabbar tredje man till f6ljd av entreprena-
den.

Andra administrativa fragor som bor uppmarksammas ar t ex att

entreprendren under entreprenadtiden inte ska ha ratt att
utféra andra arbeten an de som tillhdor de ursprungliga
funktionella atgardspaketen, exempelvis ska akuta under-
hallsinsatser kunna handhas av ordinarie serviceorganisa-
tion

vitet for forsening bor vara tillrackligt hogt for att
verkligen tas pa allvar vad galler arbetsmoment som direkt
ber6r hyresgésterna, t ex kopplat till verkliga hyres-
forluster.

Ett forfragningsunderlag som innehdller nya bestammelser av
ovan angiven art, kan upplevas som osdkert och okéant for
anbudsgivarna. De har ingen egen referensram och upplever
vissa moment som svara att kalkylera. Detta maste bestallare
vara medvetna om och bor darfor utforma de tillkommande be-
stammelserna entydigt och valdefinierat. De bor ocksa vara
beredda att under anbudstiden snabbt komplettera pa oklara
punkter



En mer avancerad upphandlingsmodell staller krav pa att
anbudsgivarna bade har vilja och kunskap att leva upp till de
nya, hogre krav som stalls pa deras roll som entreprendr.
Finns inte denna insikt, ar det risk att det hela slutar i
stridigheter och tvist. Detta bér bestédllaren ha gjort klart
for sig, nar han inbjuder till och informerar om anbudstavlan
med utdkade funktionskrav och driftsgarantier.

Samtidigt bor de entreprendrer som ar tillrackligt framsynta
inse att detta ar en mojlighet till utveckling inom branschen
och ett satt att svara upp till de nya behov som efterfragas.
De kan darmed profilera sig i en besvarlig marknadssituation.
Aven entreprenérer och systemleverantdorer maste orientera sig
fran ensidig produktionsinriktning till att ocksa kunna offe-
rera funktionskvalitet, sdkra driftsegenskaper och service.
Medvetna byggherrar &r idag beredda att betala for battre
funktionskvalitet och sakra driftsegenskaper

4.6 Vardering av anbud

I en delad entreprenad eller en generalentreprenad ska for-
fragningsunderlaget vara sd valdefinierat - bade vad galler
omfattning, kvalitet och konstruktion och darmed funktion -
att anbudsgivarna endast tavlar med priset pa entreprenaden.
varderingen ar darfor relativt enkel. Ev svarigheter ligger i
att vardera reservationer , byggherrens samordningsansvar och
darav foljande risker for extrakostnader.

Vardering av en totalentreprenad och modifierade former darav
t ex funktionsentreprenad, innebar daremot att pris och kvali-
tet ska vagas samman pa ett godtagbart satt. Det finns flera
metoder men ingen ar helt accepterad. Man skulle kunna ut-
trycka det sa att vardering av totalentreprenad inte far goras
till en vetenskap utan ett systematiskt satt att anvdnda sunt
fornuft. Oavsett vilken metod som anvands ar det viktigt att
varderingsmetoden ar sa val beskriven i forfragningsunder-
laget, att anbudsgivarna har méjlighet att sjalva kunna vaga
samman pris, kvalitet och driftsekonomi i sitt arbete med
anbudet

Beslutsunderlaget for investeringar i byggnader har tidigare
ofta gallt investeringens storlek. Utredningar om arliga in-
takter och kostnader har enbart syftat till att faststéalla
erforderlig hyra ar 1.

Efterhand som drifts- och underhallskostnaderna okat, bade
absolut och relativt sa att kapitalkostnaderna kommit att
utgbra en allt mindre andel av totalkostnaden, har ett behov
uppstatt att fatta beslut om investeringen pa den beraknade
arskostnaden istallet for investeringen. Denna metod brukar
kallas LCC (life cycle cost) och kan aven ta hansyn till
inflationsfaktorns inverkan pa resultatet 6ver brukstiden.
Flera datorbaserade kalkylmodeller for utvardering pa LCC-
basis finns redan i branschen.
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Sammanfattningsvis ar det viktigt, ndr man arbetar med mera
avancerade entreprenadtyper, dar olika system tillats kon-
kurrera, att anbuden inte bara innehdller priset pa entrepre-
naden. De bor ocksa omfatta de beradknade drifts- och under-
halIskostnaderna samt beraknad livslangd for olika funktionel-
la paket. For att inte riskera att fa alltfor optimistiskt
uppskattade drifts- och underhdllskostnader kan man sakra dem
i samtidiga offerter om servicedtaganden med driftsgarantier.

Det ar stora belopp som star pa spel vid upphandling av entre-
prenader. Bestallaren star i begrepp att gora en investering
som maste bli lonsam och anbudsgivaren lagger ned mycket tid
pa sitt arbete med anbuden, i synnerhet nar det galler mer
avancerade entreprenadformer. Det kan darfor vara pa sin plats
att diskutera vilka méjligheter bestdllaren har att, inom
ramen for god "upphandlingsetik', anta och fdrkasta anbud samt
att modifiera entreprenaden efter alternativa losningar fran
anbudsgivarna. De statliga och kommunala upphandlingsreglerna
och litteratur som behandlar dessa &ar till god hjalp vid en

sadan analys
Bestallaren b6r arbeta efter foljande regler

valja det formanligaste anbudet under beaktande av samtli-
ga omstandigheter sammanvagda i1 fastighetsekonomiska kon-
sekvenser - kalkylprinciperna bor redovisas i AF

- de faktorer som inverkar pa bedomningen maste vara kanda
for samtliga anbudsgivare vid anbudets avgivande

i det fall ett anbud innehaller alternativ eller tillskott
som bedoéms attraktiva men ligger helt utanfor forfrag-
ningsunderlagets forutsattningar bdr man ga ut med en
kompletterande anbudsinfordran med de nya forutsattningar-
na uttryckta i generella termer till samtliga anbudsgivare

i det fall en annan anbudsgivare &n den som foreslagit
forandringen antas bdr bestéallaren uppmarksamma att det
kan finnas upphovsrattsliga aspekter. - Risken for
idestold maste undvikas annars missas incitamentet till
originella lo6sningar

i fall dad man valjer att vardera efter totalekonomi i
bruksskedet kan det vara lampligt att dela upp kraven i
"skall-krav" och "bor-krav' for att inte f& for stora
begrénsningar i mojligheterna att spela mellan alternativa
hyresnivaer, kapitalkostnad resp drifts- och underhalls-
kostnad. Om s& sker, maste varderingsmetoden vara val-
definierad och i forfragningsunderlaget entydigt kopplad
till de funktionskvaliteter och prestanda som utlovats
eller garanterats 1 anbudsforslagen.
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4.7 Administrativa foreskrifter

Som framgdr av vad som beskrivits ovan finns det manga skill-
nader mellan ombyggnads- och nybyggnadsprocessen. Kapitel 4.5
redovisar ett antal problem som uppkommer p g a att det nu-
varande regelsystemet ar utformat for nybyggnadsprocessen.

Kopet eller den speciella form av kdp som entreprenaden utgor,
regleras av koplagen och avtalslagen. Bada dessa lagar ar i
princip dispositiva dvs icke tvingande. Parterna kan darfor
inom vida granser sjalv bestdmma villkoren for ett kop. Det ar
emellertid opraktiskt bade for det enskilda fallet och for
sedvanja och handelsbruk att parterna forsoker reglera alla
omstandigheter genom att sjalva utforma villkor. Marknadens

parter har darfor i manga fall tagit fram standardvillkor, s k
allménna villkor.

For entreprenadbranschen anvands saledes AB 72 for delad en-
treprenad och generalentreprenad, ABT 74 for totalentreprenad
och Smahus 80 for smahus i grupp. Forhallandet mellan ABT och
AB ar att ABT ar en ren padbyggnad pa AB, vilket innebar att AB
utan att sarskilt behdva &beropas "ligger i botten™ for ABT.
ABT foradndrar endast ett begréansat antal bestédmmelser.

Entreprenaden ar ett unikt kép i det avseendet att varan och
dess egenskaper sallan kan uppvisas, innan avtal slutes. An-
laggningen maste darfor beskrivas i detalj - funktion, kvali-
tet, utseende, utfdrande etc. FOr att underlatta och systema-
tisera en sadan redovisning finns AMA-verket. De administrati-
va villkoren for arbetenas bedrivande s&som ansvar, tider och
ekonomi finns samlade i AF-AMA. Vissa av dessa bestédmmelser
overensstammer med de allmdnna bestammelserna i AB 72. Det har
darfor skett en samordning pa sa satt att kapitel 2 i AF-AMA
har anpassats till AB (kapitel 2.1 i AF-AMA har samordnats
till ABs kapitel 1 o s v). Tillampningen &ar sadan att bestam-
melserna finns 1 AB och kapitel 2 i AF-AMA anvinds bara for
kompletteringar och andringar samt utfyllande text.

Man maste ha klart for sig att bade AB och AF-AMA utgoér ett
sammanhangande regelverk, vilket iInnebdr att en &ndring kan
paverka andra villkor.

Problembeskrivningarna i1 kapitel 4.5 ovan visar ett behov av
att gora forandringar i1 standardbestammelserna nar de anvands
for ingrepp i befintlig bebyggelse. Vi rekommenderar att sada-
na andringar gors i AF-delen i andra kapitlet. Man maste
emellertid beakta att den rekommenderade kontraktsfoljden (AB
1:) medfor att ABs bestammelser géaller fore AF-delens. For att
upphava denna foljd bor man i1 AF-delen i varje enskilt fall
infoéra bestammelsen: "Med andring av lydelsen i AB X:Y galler

AB och AMA-verket revideras fortloépande varfor det finns skal
att anta att det framgent kommer att ske fdrandringar efter de
generella behov som konstateras i ROT-projekt. Enligt uppgift
pagar det emellertid inte nigot arbete med en ny utgava av
AB/ABT. AMA-verken har under de senaste manaderna (feb 1984)
publicerats i en ny utgava (AMA 83). Denna utgavas AF-del har
dock ej forandrats i nagot avseende som berdr detta omrade.



5. PROGRAM FOR STEG 2 - FORSOKSVERKSAMHET

De viktigaste inslagen i den foreslagna modellen for
upphandling behandlar

- byggherrens resurser, policy och programkrav som primar
utgangspunkt for val av upphandlingsform och utformning av
forfragningsunderlag

behovet av tidig samverkan med hyresgéster , berdrd for-
valtningspersonal och myndigheter for att férankra 16s-
ningar och underlatta genomfdrandet

langsiktig funktionskvalitet/bruksvarde och tillforlitliga
driftsprestanda - sammanvagda totalekonomiskt - som avgor-
ande kriterier for utvardering av projekterade l6sningar
och entreprenadataganden.

Detta angreppssatt forutsatter en helhetssyn i1 hela bygg-
processen nar det galler kvalitetsambitioner och langsiktig
fastighetsekonomi. FOr att lyckas med denna hdjning av ambi-
tionsnivan kravs - enligt samstammiga uttalanden fran tunga
partsrepresentanter - en effektivare samverkan och kunskapsut-
byte mellan de olika aktdrerna vid planering och upphandling
av atgardsprogram Detta ar sarskilt viktigt vid ROT-atgarder
med krav pa varsamhet, kvarboende och hyresgastinflytande.

5.1 Forsoksverksamhetens syfte

X synnerhet vid forandringar i den mangfacetterade byggproces-
sen med komplicerade - delvis motstridiga intressen - Kkravs
experiment och stegvis forandring for att na val forankrade
och varaktiga resultat.

For att utvardera vart angreppssatt foreslar vi en forsoks-
verksamhet som syftar till att

nyansera, objektanpassa och komplettera vart angreppssatt

testa hur foreslagna procedurer med utdkade kvalitetsambi-
tioner och driftsgarantier kan uppnds genom effektivare
styrning av projektering, upphandling och genomfdrande med
tyngdpunkt pa upphandlingsforfarandet

kartlagga behovet av andrade attityder, ny kunskap och
battre former for samverkan vid problemldésning i bygg-
processens olika skeden

- fa fram vilka kompletteringar som kan erfordras i bransch-
gemensamma hjalpmedel , spelregler och kontraktsformular

- visa parterna vad som star att vinna genom atgardsprogram
och upphandling som aven framjar konkurrens om kvalitet,
besténdighet och driftsekonomi utdver enbart priskon-
kurrens 1 byggskedet.
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Forsoksverksamhetens successiva erfarenheter med okad insikt
om bade problem och chanser ska utvarderas och dokumenteras
samt diskuteras i1 en partssammansatt referensgrupp. Resultatet
kan darefter successivt anvandas som underlag for utveckling
av mera andamalsenliga branschhjalpmedel, partsforankrade
kontraktsprinciper och spelregler. Samtidigt kan bade positiva
och negativa erfarenheter fran de olika forsoksobjekten anvan-
das som praktikfall i den massiva utbildningsinsats, som nu
planeras infér en expansion pa ROT-omradet.

5.2 FOrsoksverksamhetens upplaggning

Ideerna om ett nytt angreppssatt for upphandling av varsamma
ROT-program har bl a testats genom intervjuer och genomgangar
med ett antal forvaltningsforetag. Flertalet av dessa har
blivit intresserade att aktivt medverka i en forsoksverksamhet
genom att stalla pilotobjekt och personal till fdrfogande.
Darvid har fdrutsatts att merkostnader for det extra program-
arbete och den dokumentation som ett FoU-projekt kréver bekos-
tas av t ex BFR.

De viktigaste kriterierna for val av pilotobjekt ar foljande:

fastighetsdgaren kan och vill mobilisera resurser och
kompetens att utéva en resolut byggherrefunktion

objektens storlek ar tillracklig for att skapa motivation
hos producenter och konsulter att utforma ldsningar och
anbud, som moter en anbudsforfragan med krav pa funktions-
ansvar och garanterade driftsegenskaper

objekten &ar representativa for olika kategorier av ROT-
atgarder och intressanta delar av byggbestandet

att personal- och hyresgastrepresentanter har ett intresse
att aktivt medverka

att olika entreprenadformer blir foretradda for jamforelse
och utvardering av problem och chanser

att pilotobjekten kan forlaggas till olika delar av
landet

Det experimentella_inslaget bor omfatta saval planeringsproce-
durer, utformning av kravspecifikationer , forfragningsunder-
lagets administrativa och juridiska innehdll som formerna for
kvalitativ och ekonomisk utvardering i upphandlingsskedet med
krav pa test, provning och garantier vid entreprenadens full-
gdrande .

Konsekvenserna for olika parter ur organisatorisk, administra-
tiv och ekonomisk synpunkt bor ocksd noggrant redovisas med
forslag till fortsatta forbattringar av upphandlingsforfaran-
det, branschregler och hjalpmedel samt utbildningsinsatser for
parternas nyckelpersonal och beslutsfattare.
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5.3 Rollfdrdelning - resurser

Centrala fragor i det fortsatta arbetet med att utveckla en
upphandlingsmodell som battre tar tillvara fastighetsagarens
och hyresgasternas legitima behov vid ROT-atgarder ar:

Vem bor vara huvudman for att leda och samordna det
fortsatta utvecklingsarbetet i ett antal delprojekt?

Vilka finansieringsstdd erfordras i forsoksverksamheten?

Hur ska referensgruppen sammansdttas med hansyn till
partsintressen och behovet av objektiv bedémning?

- Hur ska resultatet spridas, forankras och vidareutvecklas
i branschen?

Vi foreslar att BFR med denna rapport som underlag anordnar
ett seminarium med insiktsfulla partsrepresentanter och ak-
torer i branschen for att dels kritisera och foéresla forand-
ringar 1 uppldggning och angreppssatt och dels, om man tycker
det ar angelaget att g4 vidare, ge svar pa ovanstdende frage-
sfallningar

En forsoksverksamhet med en nagorlunda ambitids upplaggning
torde krava

5-6 forsoksobjekt med en merkostnad pa ca kr 200.000 per
objekt for fordjupat programarbete, utvérdering och doku-
mentation, dwvs 1-1,2 milj kronor

utvecklingsinsatser pa 1-1,5 milj for att anpassa AMA-
komplexet och 6vriga branschdokument till ROT och foérvalt-
ning

- utvecklingsinsatser pa 1-2 milj i ett forsta steg for att
fa battre procedurer for kvalitetssakring av offere-
rade/kontrakterade funktioner och egenskaper innefattande

* kvalitetsprogram, kontrollplaner och mé&tmetoder

* test av provinstallation fdre serieproduktion

* provdrift och skodtselinstruktioner fdre Overtagande av
atgardad anlaggning samt

* utformning och verifikation av funktionsgarantier och
eventuella serviceavtal.

Ett samlat FoU-block under en huvudman och en gemensam refe-
rensgrupp vore onskvart om man vill f& till stand en bred
utveckling i1 kontrollerade steg, som ger konkreta resultat med
helhetssyn under 80-talet.

Upphandlingsforfarandets centrala roll for att effektivisera
byggprocessen talar for att dessa fragor maste prioriteras
infor den omorientering mot ROT- och forvaltning som bygg- och
fastighetsbranschen star infor.
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Bilaga 1
BYGGHERRENS PROGRAMKRAV - ETT TILLAMPNINGSEXEMPEL

Om byggherren genom véalplanerad funktionsupphandling etablerar
en resolut kravstallareroll , maste branschens konsulter och
producenter anpassa sig och snabbt utveckla sina arbetsmetoder
och hjalpmedel mot funktionskvaliteter i sina ataganden.

Det funktionsomrade som manga bestallare star infor i sitt
halvmoderna 30- tom 50-talsbestand ar byte av stammar for
varm- och kallvatten, avlopp, ventilation och i viss utstrack-
ning aven el-forsorjning och varmeledningsstammar. Detta akuta
renoveringsbehov aktualiserar upprustningsatgarder aven i
badrum och kok.

Vi vill darfor skissera ett tankt fall pa omradet
"Upprustning av bad och kék med byte av VWS och el".

| det tankta fallet fran ett stiorre bostadsomrade (ca 600
lagenheter) , byggnadsar 1948-50, star man infor en storre
renovering i samband med periodiskt underhall.

A. Forundersokning

Utgangslaget ar en noggrann besiktning och analys for att
faststalla kondition och forutsattningar ifraga om

- rorstammar och ventilationskanaler med grenledningar

badrummets vattenisolering, sanitetsutrustning och
y tbekladnad

kékets utrustning och ventilationsdon
el-ledningar , matcentraler , belysning och uttag

konsekvenser av aktuella myndighetsféreskrifter med hansyn
till mattkrav, befintlig standard och nya standardkrav,
statlig belaning

hyresgasternas oOnskemadl om kvarboende, hogre standard
visavi hdgre hyror och benadgenhet att acceptera proviso-
rier under kortare tid.

Om forundersokningen blir for ytlig far man felaktiga antagan-
den inbyggda redan i programskedet med tidsforskjutningar och
dyrbar omprojektering redan i planeringsskedet och sémre re-
sultat bade kvalitativt och ekonomiskt vid upphandling och
genomfdrande



B.

Programarbete - krav och 6nskemal

Byggherren har beslutat att dela upp forfragningsunderlaget i
tre funktionsvisa atgardspaket samordnade i en totalentrepre-

nad :

a)

b)

©)

Yttre upprustning av fasader, tak och gardsmiljo inkl
ombyggnad av sophantering, vagar och garage.

Installationsteknisk upprustning av VVS- och el-systemet
inkl upprustning av badrum och kok.

Malning och golvbelaggning inkl justering och komplette-
ring av snickerier, lister o d.

Baserat pa en forundersokning och samrdd med hyresgaster och
lokala tillsynsmyndigheter formulerar byggherren f6ljande
krav och onskemadl for punkten b) ovan:

1.

Funktionsupphandlingen forutsatter i princip kvarboende,
vilket staller stora krav pa samplanering med beroérda--
hyresgaster. Temporara losningar for toalettfunktionen,
matlagning jémte dammsugning o ch avskarmningar under
arbetstid blir alltsd ett viktigt inslag i produktions-
planeringen. Byggherren staller under byggnadstiden, i den
utstrackning entreprenoren si pafordrar, moblerade lagen-
heter till forfogande for att nyttja till bl a temporara
evakueringar mot en ersattning av 2.000:-/1gh och manad7
Som villkor for kvarboende har hyresgésterna forklarat sig
beredda att mot viss hyresreducering acceptera en temporar
evakuering inom omradet pa max 4 veckor, om man inte kan
godta de storningar som uppkommer i boendet.

Det ankommer pa entreprendren att beddma alternativa
l6sningar for att klara kvarboendet och svara for evakue-
rings- och aterflyttningskostnaderna Vidare ar det ett
starkt onskemal att den totala byggnadstiden inom resp
lagenhet begrénsas till max 4 veckor, varav 1 vecka reser-
veras fTor mélning och rengdring. Byggherren belastas med
hyresforluster pa 5:-/kvm ly och vecka for intrang och
ol&dgenheter under ombyggnadstiden. Byggnadstiden per la-
genhet ar alltsa en konkurrensfaktor som kommer att viagas
in i anbudsbedémningen

Vid byte av rorstammar och ventilationskanaler av eternit
ska

de nya ledningarna forlaggas sa att de enkelt ar atkomliga
for inspektion, reparation och utbyte. Rorférgrenfngar~kan
i viss utstrackning forlaggas i tak och pa vaggar med
demonterbar inkladnad. Ingjutna roérgrenar som ej anvands
proppas

normenliga krav pa ljudisolering mellan lagenheterna till-
godoses

installation ske av lagenhetsvisa avstangningsanordningar
samt utrustning for mdtning av kall- och varmvattenfor-
brukning
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varm- och kallvattenledningarna varmeisoleras med 40 mm
mineralull eller motsvarande.

Vid installation av ny sanitetsutrustning och armatur ska

vattenbesparande funktioner ha hog prioritet sasom WC-
stolar med spolvolymen max 6 1, engreppsblandare vid
tappstéllen, termostatreglering vid dusch etc

vattentrycket injusteras till normfldéde i varje lagenhet.

Fabrikat pd sanitetsutrustning och armatur bér om mojligt
anpassas till fdretagets nuvarande '"reservdelsstandard" -
separat bilaga.

Badrummens planldésning och funktion ska

efter atgarder fylla SBNs ombyggnadsstandard varav minst
150 lagenheter med rullstolstillgénglighet (se bilagda
ritning)

ha duschplats som basutfdorande med forberedelse for bad-
kars instal lation

forses med badrumsflakt som pakopplas nar ljuset i
badrummet ténds

Alternativa loésningar for "underhallsfria" vagg- och
golvbekladnader - ett valprogram for hyresgasten - med
pristillagg ska ingd i anbudsforutsattningarna

Kokens planldésning och funktion ska

efter atgarder fylla SBNs ombyggnadsstandard enligt av
bestallaren upprattade principldsningar for olika koks-
typer (bilaggs forfragningsunderlaget)

forses med imkapa jamte varvtalsreglerad koksflakt

i 3- och 4-rumslagenheter fdrberedas for inkoppling av
diskmaskin.

Ett valprogram for hyresgasterna avseende skapluckor ,
malning och tapeter med prissattning ska ocksa ingd i
anbudsforfragan

Detaljlosningar ska redovisas till BN for godkdnnande.

Det befintliga sjavdragssystemet ska enligt preliminart
utlovad dispens bibehdllas under forutsattning att "pro-
cessflaktar™ i kok och badrum + reglerbara tilluftsdon i
fonstrens ©verkant inmonteras. BN tar slutlig stallning
efter provinstallation och test av olika driftsfall. |
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forfragningsunderlaget medtas darfor ett alternativt ut-
forande med varvtalsreglerad F-ventilation. Koks- och
badrumsflaktarna utgar darvid och normenliga tathetskrav
kanalsystemet for mekanisk ventilation tillkommer.

7. El-installationer jamte fast armatur i kok och badrum
maste bytas ut i sin helhet innefattande

nya el-stigare (20 A - 3-fas) separat for varje l&genhet

matarcentral i1 kallare med lagenhetsvis el-matning och
anslutningsméjlighet for bilmotorvarmare

nya gruppledningar i lagenheterna - utanpaliggande kulo-
ledningar godtas

alternativa armaturval och prisuppgifter samordnade med
valprogram for o6vrig utrustning i syfte att fa ett
tilltalande helhetsintryck.

8. Krav pad kvalitetsstyrning av ovanstdende atgardsprogram
ska redovisas som en forutsattning i forfragningsunder-
laget och innefatta

en provinstallation i ett trapphus (3 Igh) for test,
utvardering och faststallande av slutlig funktionell och
teknisk kravspecifikation fore serieproduktion i hela
omradet

en enkel kontrollplan for att malinrikta produktions-
teamets egenkontroll samt byggherrens och myndigheternas
tillsyn och besiktning 1 genommférandeskedet och under
garantitiden

kontrollplanens detaljutformning faststalls efter samrad
med byggherrens kontrollant och kommunens BN

ett program for skotsel- och drifts instruktioner till
forvaltningspersonalen och information till hyresgasterna

9. En detaljplan for genomforande av de tre atgardspaketen
a-c, som ingar i totalentreprenaden, ska redovisas av
entreprenoren fore byggstart och faststidllas efter samrad
med representanter for hyresgaster , erhallet hyresgastin-
tyg och godkannande fran berord driftspersonal

C. Upphandling

Sedan ovanstdende programkrav kompletterats med motsvarande
programarbete for de tva ovriga atgardspaketen - punkterna B-
a) och B-c) ovan - vidtar nddvédndiga projekteringsinsatser fo
att precisera ett forfragningsunderlag. Det bor vara sa tyd-
ligt och entydigt att det underlattar for anbudsgivarna att
med sina anbudsforslag forsoka méte byggherrens krav och
onskemal inom angivna ekonomiska ramar och aktuella myndig-
hetsforeskrifter.
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Har ingar bl a

- Administrativa foreskrifter med beskrivning av kvalitets-
mal och krav pa funktions- och utfdrandegarantier

- Dokumenterad Forundersokning, beslutat Atgardsprogram (i
princip enligt ovan) jamte erforderliga fors lagshandlingar
for att precisera atgardsbehov med funktionella och
driftstekniska egenskaper

Prelimindr kontrollplan for att precisera hur och med
vilka metoder begarda funktionskvaliteter och driftsegen-
skaper ska sékras.

I o6vrigt se avsnitt 4.2 om upphandling med kvalitet och fas-
tighetsekonomi. Entreprendren har ratt och skyldighet att
paverka kontrollplanen med hansyn till produktionstekniska
synpunkter och krav pa smidig hantering, Avvikelser fran kva-
litetsprogram och ovriga programhandlingar anges pa vanligt
sétt i1 anbud och traffade avtal.
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12.1

Leverantéren skall skriftligen underratta Bestéllaren om tidpunkten d& Provdriften kan pabérjas

Sadan underrattelse skall gorasi s god tid att Bestéllaren kan narvara vid Provdriften och kan utféra

sina aligganden i samband darmed.

12.2
Provdriften skall genomforas under Leverantodrens ledning i bada parters narvaro samt pa det satt
och under det antal driftstimmar som angetts i Avtalet.

12.3

Om tekniska bestammelser fér Provdriften ej angetts i Avtalet, skall Provdriften genomféras enligt
de normer och principer som Leverantéren vanligen tillampar vid provning av anlaggningar av
liknande slag.

12.4

Vid avbrott som 6verstiger det antal tillfallen och den tidrymd som angetts i Avtalet och som beror
pé& orsak for vilken Leverantdren svarar, skall ny Provdrift utféras pa parts begaran.

Avbrott av orsak som Leverantdren inte svarar for ger Leverantoren rétt att forskjuta i Avtalet an-
given tidpunkt for 6vertagande och 6vriga tidpunkter enligt Avtalet, som kan visas bli paverkade av
avbrottet. Dessa tidpunkter skall forskjutas med skalig tid.

12.5
Om Anlaggningen vid Provdriften visar sig inte ha de driftsegenskaper som den enligt Avtalet skall
ha vid 6vertagandet, skall Leverantdren utan drojsmal vidta de &tgarder som behovs for att avhjalpa

sadan avvikelse.

12.6

Om avvikelse enligt punkt 12.5 ej ar ovasentlig, skall pa parts begaran ny Provdrift genomforas
inom skalig tid.

Ny Provdrift skall omfatta de delar av Anlaggningen som inte kunnat beddmas pa ett tillfreds-
stallande sétt vid den ursprungliga Provdriften eller som paverkats av avvikelsen eller av atgard

som vidtagits for att avhjalpa avvikelsen.

12.7

Protokoll skall foéras dver Provdriften.
Protokollet skall redovisa hur Provdriften genomforts och dess resultat samt skall undertecknas av

bada parter.
Om Bestéllaren ej ar narvarande vid Provdriften, har Leverantéren ratt att tillkalla utomstaende per-

son att narvara vid denna. Leverantoren skall da tillstalla Bestéllaren protokoll 6ver Provdriften.

12.8

Vad géller parternas aligganden vid Provdrift, avhjalpande av avvikelse enligt punkt 12.5 och ny
Provdrift samt férdelningen av kostnaderna harfor skall vad som angetts i kontraktsbilaga Leveran-
torens och Bestéllarens aligganden tillampas.

12.9

Om sé angetts i Avtalet, kan Provdrift enligt detta avsnitt och Prestandaprov enligt avsnitt 14 sam-
ordnas och utféras i anslutning till varandra, évertagande enligt punkt 13.1 &r d& beroende av att
Anlaggningen genomgatt sddan samordnad provning.
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13.1

Bestallaren skall anses ha dvertagit Anlaggningen vid den tidpunkt d& Provdriften visat an Anlagg-
ningen har de driftsegenskaper som den enligt Avtalet skall ha vid dvertagandet och d& Leveran-
toren fullgjort de 6vriga aligganden som enligt Avtalet skall fullgoras fore 6vertagandet av Anlagg-

ningen.

13.2
Bestéllaren skall genom intyg bekrafta 6vertagande enligt punkt 13.1.

13.3

Avvikelser fran avtalade driftsegenskaper och andra bristfalligheter i Anlaggningen, som kan av-
hjalpas genom smarre justeringar eller kompletteringar och som inte hindrar att Anlaggningen tas i
enligt Avtalet avsedd drift, skall ej utgdra hinder for 6vertagande.

13.4
Innan Anlaggningen 6vertagits enligt punkt 13.1 har Bestéllaren inte ratt att utan skriftlig dverens-
kommelse med Leverantdren férfoga 6éver Anlaggningen eller Godset eller ta Anlaggningen eller

del av denna i drift.
Sadan 6verenskommelse bor innehalla de andringar av Avtalet betraffande tidpunkter och ansvar

som ar motiverade av att Bestéllaren far forfoga éver och ta Anlaggningen eller del av denna i drift
fore dvertagandet.

13.5
Om Anlaggningen eller del av denna utan Leverantdérens medgivande tas i drift innan 6vertagande
agt rum enligt punkt 13.1, skall Anlaggningen eller den del av denna som tagits i drift d& anses ha

overtagits.
Leverantoren skall skriftligen underratta Bestéllaren om den tidpunkt d& Anlaggningen elier del av

denna anses ha dvertagits enligt denna punkt

13.6

Ar Anlaggningen fardig for Intrimning eller Provdrift och har Leverantéren skriftigen anmall detta
till Bestallaren men kan Intrimningen eller Provdriften inte genomféras av orsak som Bestéllaren
svarar for, skall Anlaggningen anses ha 6vertagits tre manader efter dagen for fardiganmalan enligt
ovan med tillagg av i Avtalet angiven tid for Intrimning och/eller Provdrift.

Bestallaren skall dock erlagga betalning som om overtagande agt rum pa avtalad tidpunkt.

13.7
Om sd angetts i Avtalet, kan Provdrift enligt avsnitt 12 och Prestandaprov enligt avsnitt 14 sam-
ordnas och utféras i anslutning till varandra. Vad som i detta avsnitt anges om Provdrift skall d&

gélla sddan samordnad provning.

13.8
Overtagande av Anlaggningen enligt ovan befriar inte Leverantoren fran att genomféra Prestanda-

prov enligt avsnitt 14. Detta galler dock inte om samordning av Provdrift och Prestandaprov sker en-
ligt punkt 13.7.

13.9
overtagande enligt detta avsnitt skall inte hindras av att vite enligt punkt 15.3 skall utga.
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