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0 FORORD OCH SAMMANFATTNING

0.1 FORORD

Arbetet har utforts pad uppdrag av Statens rad
for byggnadsforskning, projekt nr 81 15 93-0

Det har utforts av arkitekt SAR Torbjorn
Almkvist, ARKSAM AB och byggnadsingenjor
Birger Warn, Byggordning Konsult AB samt
bearbetats och redigerats av fil_kand.
byggnadsingenjér Elisabeth Uddenberg,
Projekt-Promotion HB.

Arbetet bygger pa de modeller och slutsatser
som tidigare redovisats 1 BFR Rapport

R 134:1983, Projekteringsmetoder vid ombygg-
nad av Torbjorn Almkvist och Erik Kallstrom.

Arbetet &ar en vidareutveckling av den forra
rapporten och de figurer som visas ar delvis
h&mtade ur denna.

Figurerna har har anvants i delvis andra
sammanhang

Godkéannande for publicering har inhamtats
fran forfattarna av Projekteringsmetoder vid
ombyggnad.

Stockholm i1 juni 1986

Torbjorn Almkvist, Birger Warn,
Elisabeth Uddenberg



0,2 SAMMANFATTNING
Problem, uppdrag och l&sanvisning

Byggandet var till storsta delen inriktat pa nybyggnad
fram till mitten av 1970-talet. De moderna metoderna
for planering och projektering utformades for nybygg-
nad under denna tid. Vid ombyggnad innebar metoderna
ofta att fel saker ritas vid fel tidpunkt och att rit-
ningarna darfor inte stammer nar de skall tillampas pa
plats. De produktionsstorningar som da uppstar leder
av olika orsaker till bade fula och dyra ombyggnader.

Nuldge och utveckling beskrivs narmare i kapitel ett:
"Bakgrund - ombyggnad’. Ombyggnadsprocessen, entrepre-
nadformer samt styrning och projektering mm beskrivs

i kapitel tva: " - sd har gar det till". Ovan namnda
problemomraden och kritiska lagen beskrivs narmare i
kapitel tre: " - Kritiska lagen™.

Det finns saledes ett behov av projekteringsmetoder

som tar mera hansyn till bade ekonomi, genomfdrande

och utseende vid atgarder i befintliga hus. Utredningen
uppdrag ar darfor att ta fram idéer och underlag till
battre projektplanering och projektering av ombyggna-

der i flerbostadshus

Forslag till &tgarder och forandringar lamnas i kapitel
fyra: "Forslag - sd kan det goras". | forsta delen av
kapitlet foreslas forandringar av entreprenadformen mm.
I andra delen lamnas praktiska fodrslag foér ombyggnad av
husens tekniska system. Prestanda kontra utseende dis-
kuteras. | kapitel fem redogdér utredningen for fyra
exempel pad ROT- och installationsatgarder samt gor en
analys av konsekvenserna av projektplaneringen. Dess-
utom lamnas som femte exempel en redogodrelse for restau
rering av ett byggnadsminne med forslag till utformning
av forvaltning och projektplanering.

| nedanstaende sammanfattning beskrivs en ny teori
oversiktligt samt nagra problem och nagra forslag till
atgarder for att forbattra projektplanering och projek-
tering.

Utvecklad entreprenad

Ombyggnad kan i stort sett indelas 1 fyra skeden enligt
nedanstaende figur.

Figur 0.3

utredning
-7
byggnadslov
anbudsskede

byggskede



I vilka av dessa skeden man utfor den huvudsakliga
projekteringen beror mycket pa entreprenadformen.
Generalentreprenad och totalentreprenad ar de vanligaste
formerna i dag. Dessa ar inte anpassade till ombyggna-
dens annorlunda krav pa projektstyrning.

Ombyggnad sker ofta flera ganger under husets livstid.
Ombyggnad kan saledes ses som en cyklisk process dar
ovan visade fyra skeden ingar som delar.

Figur 0.8 Ombyggnad som en cyklisk process

Feriod under
vilken forfra
gan kan eke.

I generalentreprenaden sker forfragan nara upphandlings-
skedet (den vénstra streckade pilen). | totalentreprenad
sker forfragan betydligt tidigare och narmare projekt-
start (den hoégra streckade pilen). Dock kan de i dag
forekommande entreprenadformerna inte beskrivas menings-
fullt genom begrepp som generalentreprenad eller total-
entreprenad. Entreprenadformen bér i1 stallet karaktéa-
riseras genom sin forfragningstidpunkt

Genom detta synsatt ar det mgjligt att karaktdrisera
och darmed beskriva de moderna formerna av ombyggnad.s-
entreprenader. Beskrivningarna ar nddvandiga for att
kunna diskutera och visa vilken typ av entreprenader
som lampar sig bast i olika fall. P4 detta satt kan
ocksd sjalva entreprenadformen ta hansyn till de &and-
ringar som maste ske under byggnadstiden.

Entreprenadform som andrats och karaktériserats genom
forfragningstidpunkten kallas har Utvecklad entreprenad.
Principen for Utvecklad entreprenad ar att tidpunkten
for forfragan bor laggas nagonstans mellan pilarna

i nedanstaende figur.



Figur 0.11 Principen for Utvecklad entreprenad

"Fullsténdiga handlingar"
respektive "fri totalentre-
prenad”™ boér undvikas. Det
Upphandling maste ocksa finnas rum for
de platsbeslut som medvetet
o bveri. ingar i bestallarens strategi.
Generalentreprenaden kan
HBErdsjfxva tning utvecklas p& detta satt.
Principen &ar att minska
| Oprogr. o Projekt projekteringen och lamna
7% Sratart  de obekanta delarna oppna.
LJ\\ Projekteringen okar darmed
efter byggstart. Da kan
platsbesluten fattas efter
projektering med kort var-
sel. Detta kréver att bestal-
laren har en organisation med
god beslutsberedskap samt en
realistisk budget for extra
kostnader

Aven totalentreprenaden kan utvecklas. | en styrd total-
entreprenad o6verlater bestallaren en viss del av risk-
momentet till entreprendren. Bestallaren behaller dock
ansvaret for beslut av forvaltar- och hyresvardskarak-
tar. Entreprendrens beslutsfrihet begransas till fragor
om beredskap mot ekonomiska overraskningar och egen
produktionsteknisk smidighet. Ansvarsomraden fordelas
sent i processen och néra upphandlingstillfallet.

Oavsett entreprenadform kan en ersattningsform med
sjalvkostnad ge entreprenaden en god formdga att funge-
ra genom uppdykande svarigheter.

Figur 0.16 Sjalvkostnadsreglering

Med sjalvkostnadsreglering

for timmar och material, en
fast del for omkostnader samt
incitament mot riktpris kan
bestallare och entreprendr
gemensamt forsoka forutse

alla i entreprenaden ingaende
moment och mé&ngder. Gemensamma
platsbeslut erfordras.

Installation
intervall _ _
Installationer dvs de tekniska
systemen i husen, utgdér en hel-
het for husets ekonomi, funk-
tion och utseende. Om nagon av dessa delar optimeras var
for sig sker det oftast pad bekostnad av de andra. For
att detta inte skall ske sa behovs det en kraftfull styr-
ning. Ekonomi, funktion och utseende maste balansera
mot varandra



Balansering skall ocksa ske dels inom systemen och dels
mellan systemen. Denna kraftfulla styrning maste utforas
av bestallaren som alltid har hela ansvaret for slut-
produkten.

Bestallaren maste ha klarlagt sina egna mal och krav
samt sina egna kunskaper. Han &ar ensam ansvarig och
maste ha omdomet att ta in ratt fackman vid ratt tid-
punkt. Bestallaren kan ocksd utse en projektansvarig
som da bor fa alla befogenheter och om mojligt bor ha
allas fortroende. Detta minskar inte behovet av exper-
tis vid de vanligen fdrekommande &andringarna.

Ett intressant satt att bemastra ingaende osdkerheter
ar tidig upphandling. Arbetssattet kréver dock stor
vana och bestamd malformulering. Andringsbesluten maste
ocksa i detta fall goras pad grundval av experternas be-
démningar .

Det finns manga Tfallgropar vid upphandling av installa-
tioner. Det ar viktigt att komma ihdg att de tekniska
huvudgreppen ar lika viktiga och lika giltiga som forr.
Langtidseffekter maste sikras betydligt langre an vad
hittillsvarande garantitider brukar innebara. FOr att
erhalla sakra system kan en forsiktig kombination av
kdanda och forbattrade tekniker anvandas. Likasa kan
garantiansvaret utstrackas till en serviceleverans
garanterad under betydligt langre tid.

Elektriska installationer ar mycket vasentliga, dels
avseende gruppcentralens placering, dels avseende rums-
miljon. Felplacering i dessa fall resulterar i svara
byggproblem under ombyggnadsskedet och ger storre sli-
tage pa innertak och vaggar &n noédvandigt.

Ventilationen maste samordnas. Det innebar att bade
arkitekter, tekniker och bestallare maste samarbeta.
Ventilationen ar energikravande, skapar latt buller
och ar bade kostsam och kan latt gora huset fult.
Korrekt ventilation ar ocksd en byggnadsteknisk nod-
vandighet. Darfor bor bade tekniska prestanda och ut-
seendekrav beslutas samtidigt med hjalp av experter.

Dessa synpunkter galler 1 princip aven for vatten-,
avlopp- och varmeinstallationer. De befintliga systemens
status och funktion maste vara kand. Ny teknik innebar
ofta okad belastning pa det gamla systemet. Det galler
for bestallaren att std emot kansliga hogpresterande
system vars livslangd inte kan sakras genom langsiktiga
garantier eller servicedtaganden under garanti.

SE UPPI - Lat inte installationerna leva sitt eget liv.

Utseende kontra prestanda

"0j da, blev det sd hari - Utropet ar inte allt for
ovanligt i ombyggnadssammanhang. F6rutom brister i ovan
namnda satt att styra och genomféra ombyggnad, beror
utropet ofta pa foljande.
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Prestanda ar latt att kvantifiera och kontrollera. Dare-
mot &ar utseendet nagot subjektivt som inte ar matbart och
dessutom bedoms pad olika satt av olika personer. Det
innebar att utseendefragorna latt negligeras och prestan-
da premieras.

Arkitekten som ar fackman pa utseendefragor, ar ofta
inte inkopplad kontinuerligt. Beslut i designfragor

som t.ex. galler de tekniska systemen fattas ibland

av en icke sakkunnig. Detta innebdr ofta att bade brukar-
och forvaltningssynpunkter nedprioriteras till forman
for de produktionstekniska aspekterna. Detta kan inne-
bara att husets varde for brukarna sjunker, man gor
egna forandringar oftare, vilket oOkar slitaget. Genom
att forvaltningssynpunkter nedprioriteras okar for-
valtningskostnaderna ocksa i oOvrigt. Husets ekonomi har
forsamrats och miljon forfulats.

Problemet forvarras om ritningarna inte stammer med det
befintliga huset. Projekteringen har kanske gjorts vid
fel tidpunkt. Nar ritningarna inte stémmer och det ar
brattom sa blir det kanske arbetarna som i sjalva verket
utformar atgarderna under arbetets gang. De planerade
riktlinjerna och sambanden forsvinner och husets kvali-
tet sjunker. Kvaliteten i ett vanligt standardhus mérks
ofta inte forran den &r bortal

For att bibehalla kvaliteten bor saledes &ven det befint-
liga husets kvaliteter noteras vid besiktningen. Dar-
efter gors en noggrann analys, beslut fattas om vad

som kan vara kvar respektive vad som maste bytas ut

och i vilken stil forandringarna skall ske. Fonster,
dorrar och yttertak &r speciellt kansliga for denna

typ av beslut. Det &r viktigt att designbesluten full-
foljs genom hela byggprocessen. Detta galler inte minst
vid t.ex. offertgranskningar och platsbeslut.

Renovering av byggnadsminne

Utseende och prestandaproblem far en annan dimension
vid arbete med historiskt hdgklassiga objekt. Fo6r dem
startar restaureringen i och med att forvaltningsatgar-
der vidtas. Manga sma ingrepp av forvaltningskaraktar
kan tillsammans totalt fdrstora objektets hobga varde.

Som i ovriga fall maste bestallaren ha en fast plan
grundad pad besiktning och analys. Bestallaren maste
vidare ha fullstandig kontroll over bade forvaltnin

och ingrepp. Det betyder att forvaltningsaspekten maste
vagas mot ingreppets genomfdrande i ett mycket langre
tidsperspektiv an for vanliga hus. Genom att mycket
gamla hus erbjuder betydande osakerheter och svarig-
heter kan ibland inte ritningsunderlaget gdras fardigt
forran sista kopparspiken &r islagen.



Figur 0.24 Upphandling pa

RIS Sista del-

forfj/otan.
Upyh&ids:

"rojekt-
Rarnfo//~NUj\\"M\\ trart

16pande rakning

l16pande rékning

Upphandling sker pa lopande
rakning med fasta a-priser
och garna med kostnads- och
kvalitetsincimatent

Beslut om hur ingreppen kan
gbras bor inte fattas, forréan
materialexperiment och riv-
ningar ar paborjade. Alla in-
grepp skall dokumenteras,
ibland till och med dagligen;
for att finnas nar huset
maste renoveras igen om
kanske sjuttio A&r.

Restaurering ligger till grund for forvaltning. For
att skapa forstaelse och kunskap om byggnaden bor dar-
for bade ansvarig forvaltare och forvaltningspersonal
fa folja ingreppen och fa utbildning i samband med
Overtagandet. Fallet beskrivs narmare i kapitel fem.



1. BAKGRUND OMBYGGNAD

1.1 Problem och uppdrag
Problem, varfor denna utredning behdvs.

Byggandet var till storsta delen inriktat pa nybyggnad
fram till mitten av 1970-talet. Avsikten var att pro-
ducera stdrsta mojliga antal lagenheter till l&gsta
kostnad.

De moderna metoderna for planering och projektering
utformades under denna tid. Hela projektplaneringen

ar fortfarande till stor del formad av denna nybyggnad
tradition. De olika momenten sker i stort enligt monst
ret for nybyggnad. Vid ombyggnad innebdr detta att fel
saker ritas vid fel tidpunkt. Mycket av projekterings-
arbetet kommer fortfarande darfor aldrig till anvand-
ning.

En konsekvens av felaktiga ritningar ar att de som
slutligen skall gora jobbet far anpassa ritningarna
till de hus de arbetar med. Projektérens planering
blir forfelad och olika lIdsningar stémmer inte inbor-
des. Resultatet kan bli bade dyra och fula ombyggnader
En annan konsekvens av icke andamalsenliga handlingar
ar produktionsstorningar som omojliggor en effektiv
produktion och som medfér ofdrutsedda kostnader.

Behov finns darfor av projekteringsmetoder som tar
hansyn till de behov som byggnadsarbetarna, installa-
torerna och arbetsledarna har vid ombyggnad. Behov
finns ocksd av projekteringsmetoder som tar hansyn
till varsamhets- och utseendeaspekterna. Kvaliteten

i ett befintligt vanligt hus marks ofta inte f6rréan
den &ar bortal

Uppdrag, vad skall gbras.

Utredningen skall ta fram idéer och underlag till
projekteringsplanering och projektering av ombyggnader
av flerfamiljshus dar storre hansyn tas till hur
sjalva ombyggnadsarbetena gar till an vad som ar fal-
let idag.

Malgrupp, for vem skall det goras.

Utredningens Tforslag skall kunna tillampas av de
beslutsfattare, byggherrar, projektorer och entrepre-
nérer inom alla fack, som arbetar med reparation, om-
och tillbyggnad. Det betyder att saval VWS-, och el-
projektdrer som entreprendrer och arkitekter exempel-
vis tillhér malgruppen.
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1.2 Lagenhetsbestandet, ombyggnadsbehovet
och utveckling

Lagenhetsbestandet och ombyggnadsbehovet
Idag bestar det svenska lagenhetsbestandet i stort
sett av tre delar.

Den forsta delen &r hus byggda foére 1930 dar l&gen-
heterna ursprungligen var halvmoderna eller omoderna.
Storre delen av dessa ar idag moderna efter ombygghads-
atgarder .

Den andra delen &ar hus byggda fran 1930 till ca 1950-
1955. Dessa lagenheter var moderna redan fran borjan
men kan idag vara nedslitna och darfor i behov av at-
garder. Beroende pa efterfridgan, myndighetskrav, lagen-
hetsfordelning och ekonomi kan det bli fraga om energi-
spardtgarder, hissinstallation, forbattrad sophantering
och vindsinredning etc.

Den tredje delen &r den stora kvantiteten lagenheter
fran de senaste 25-30 aren dar flertalet byggdes av
det s.k. miljonprogrammet. Dessa lagenheter finns i
omraden som ibland har stora sociala problem, vilket
kan innebara att tomma l&genheter finns. De beréknas
normalt behdva atgardas pa 90-talet men redan nu ar
vissa delar i behov av atgard bland annat av funktio-
nella och sociala skal.

Under aren 1975 till 1981 byggdes arligen 10-12 000
lagenheter i flerfamiljshus. Darefter oOkade antalet
till ca 20 000. Husen har genomgatt omfattande for-
andringar. Tak och fasader har reparerats och ytskik-
tet bytts ut. De tekniska systemen har rivits ut och
ersatts med nya. Badrum och hissar har i manga fall
installerats och koken har moderniserats. Det ar ett
kdnt faktum att detta ibland har skett med stdrre in-
grepp an som varit noédvandigt. Orsakerna ar flera;
lanebestammelser utformade for nybyggnad, oflexibla
tolkningar av normer och krav, nybyggnadstankande hos
projektorer, byggare och fdrvaltare.
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Figur 1!

% 1 Forvag

Starkt d-
yrkeskar

Fran nyproduktion till 70-talets ombyggnadsupp-
gifter. Nya rutiner utvecklas.

Utveckling

Trots att bestammelserna &ar lika for hela riket
varierar ombyggnaderna mycket bade vad galler

process och resultat. En viktig faktor ar att bestam-
melserna tolkas pa olika satt, vilket bl.a. belagts i
en BFR-rapport R38:1982 Wikstrom och Berggren:
Byggnhormer vid ombyggnad.

Att tolkningarna varierar &r inte minst en foljd av
attityderna till gamla hus och de boende. Delvis é&r
dessa attityder djupt rotade i byggnadstradition och
utbildningssystem och darfor relativt svara att andra.
Men en allt storre del av attityderna paverkas av for-
harskande &sikter i samhallet. D& &sikterna andras,

sd andras ocksa attityderna till boendet och husen.
Detta faktum &ar vasentligt att vara medveten om, for
att forsoka undvika byggandets fallgropar.

Ett exempel pa hur attityderna har vaxlat &ar synen

pd lagenhetsfordelningen efter ombyggnad. Under sena-
re delen av 70-talet dominerade malsattningen att sla
samman sma lagenheter vid ombyggnad. Husen skulle be-
std av en storre andel stora lagenheter an vad som
var fallet i det befintliga huset. Detta har nastan
helt andrats. Nu behdlls smad lagenheter i storsta
mojliga utstréckning &ven efter ombyggnad. Men ten-
densen att bibeh&lla smd lagenheter paverkas av en ny
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lanebestammelse. Denna innebar att inga mindre lagen-
heter an ! rum och kok eller | 1/2 rum och kokvra far

ombyggnadslan. Vidare diskuteras en bestammelse om
minimiarea pa 35 m2.

Attityden till gamla hus har ocksd andrats, man for-
sbker ha storre respekt for de befintliga husens for-
utsattningar och kvaliteter. Kommunala tjansteman,
projektorer, byggare och forvaltare har anammat ett
arbetssatt som battre stammer o6verens med de &aldre
fastigheterna som de arbetar med, &n vad som var fal-
let i mitten av 70-talet. Men givetvis &terstar en
del problem. Projektering &ar ett sadant omrade.

Figur 2,

Projekfgring dels i forvag.

Yrkeskarens medlemmar all- Hur utnyttja fO-feclets ombyggnadserfaren-
kunnigare heter i 80-talets?s.
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2 BESKRIVNING - SA HAR GAR DET TILL

2.1 Ombyggnadsprocessen en modell

Ombyggnad

Bostadsombyggnad spénner o6ver objekt av vitt skilda

typer och storlekar. Fran smd objekt med 10-12 lagen-
heter som kostar 5-6 miljoner kronor och kraver ett
arbetslag pd tva till tre TBM-arbetare (trad, betong

och murare) med en arbetsledare pa deltid. Till

stora objekt med flera likartade hus som kostar ca 20-30
miljoner kronor och som kraver arbetslag pd 10-12 arbe-
tare samt platschef och flera arbetsledare.

Kostnaderna for flertalet bostadsombyggnader ar idag
8-12 miljoner kronor. Under cirka 10 ar har branschen
stallt om till en stérre andel ombyggnader med genom-
snittligt mindre objekt an tidigare. Omstallningen pa-
gar delvis fortfarande.

De grundlaggande malen for bestallare ar att husets
kommande intakter skall técka eller o6verstiga utgif-
terna. De grundlaggande m&len for entreprendrerna é&r
cn rimlig ekonomisk avkastning pa utfort arbete. Over
d?ssa mal lagras ett stort antal varderingar av annat
slag.

Ett nybygge kan i princip utforas som det &ar projekte-
rat. Grundlaggningen ar i1 stort sett det enda som kan
utgbra ett osakerhetsmoment. Detta kan dock oftast
undanréjas med rimlig projekteringsinsats

En ombyggnad rymmer alltid ett moment av osakerhet
avseende dolda fel och ok&nda forutsattningar. Osaker-
hetsmomenten kan ofta inte undanrdjas med en rimlig
projekteringsinsats

Projekteringssatten for ombyggnad skiljer sig inbor-
des beroende pa hur dessa osédkerhetsmoment behandlas,

vilka skeden projektering sker och hur det darmed
sammanhé&ngande beslutsansvaret fordelas mellan bestal-
lare och entreprendr.

Skedesindelning

Den projektering som erfordras, de beslut som maste
fattas och de handlingar som mdste utarbetas framgar

i stort av nedanstaende bild. Beroende pd entreprenad-
form forekommer momenten i olika skeden. Hur lang tid
ombyggnadsprocessen tar beror till stor del pd i vil-
ken utstrackning de olika skedena tillats o6verlappa
varandra



Figur 3. Grovt sett sker ombyggnaden

utredning

i foljande skeden

:byggnads lov

\anbudsskede

byggskede

I vilka av dessa skeden man satsar projekteringsarbete
och i vilken mangd beror pa flera saker.

Figur 4. Innehdllet i skedena
Del |
Utredningsskede
Byggnadslovsskede
Beslut Beslut
Ionsamhet tekniska beslut (ljud,
brand, vent, yrkes-
hygien, hiss, sopor)
planlésningsbeslut
beslut om fortsatt
projektering
Projektering Projektering
besiktning uppmatning, besikt-
arkivkontroll ning
skisser koll av yttre for-
kalkylering utsattningar
samradd med hyresgaster
skissarbete

Handlingar

atgardsprogram
skiss
kalkyl

samrdd myndigheter

Handlingar

relationsritning
tekniskt program
samradsskisser
hyresgastintyg
byggnadslovsansdkan
oversiktlig VA-be-
skrivning
laneansokan

instal lationsskisser
kostnadskontroll
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Figur 4. Innehallet i skedena

Del 11

anbudsunderlagskede

Beslut

tekniska beslut
adndrad planldsning
entreprenadform
genomfdrandebeslut

Projektering

tekniska systemval

tekniska detaljval (GE)
ytskikts- & produkt-

val (GE)
Ffinansieringsplanering
igangsattningsforhandlingar
upphandlingsforhandlingar
(TE)

Handl ingar

ritningar 1:100, 1:50
(A, K, V, E, M)
AF-beskrivning
MA-beskrivning, rums-

beskrivning

(A, K, V, E, M)
kravlistor
mangdforteckningar
anbudséandrings-PM

upphandl ingsprotokoll

GE Generalentreprendr

TE

Totalentreprendr

byggskede
Beslut

tekniska beslut, and-
ringsbeslut

ekonomisk reglering
andring
planlésningsandringar

Projektering

tekniska detaljval (TE)
ytskikts- & produkt-
val (TEY
produktionsplanering
(TE)

andrings- & tillaggs-
fragor

Handlingar

arbetshandlingar
anvisningar (farg-
sattning, las-
schema mm)
offertunderlag for
leverantdorer och UE

Med utgangspunkt fran dessa orienterande bilder skall
mangden projektering beskrivas vid olika entreprenad-

former.



2.2 TvA entreprenadformer och ett nytt synsatt
Generalentreprenad

I en traditionell generalentreprenad till fast pris
forsoker bestallaren forutse sda manga oOverraskningar
som mojligt och ta stéllning till dessa i forvéag.

De fel som anda alltid uppstar regleras ekonomiskt
genom platséverenskommelser. Ursprunglig projektering
frangds pa beslut av bestallaren. Reglering kan ske
enligt Idpande rakning, a-priser eller andra pris-
overenskommelser .

Figur 5. FoOrdelning av mangden projektering i olika
stadier, uppskattning av generalentreprenad

B/P

utredning

'byggnadslov>
anbudshandl.2
upp- byggskede
VM - mangd proj-arbete handl.
P = projektor, best. bekostar
B = bestallare

Totalentreprenad

I en traditionell, ej styrd, totalentreprenad Over-
for bestallaren riskmomentet till entreprendren.

For detta onskar denne ekonomisk ersattning och fri-
het i1 val av ldsningar for att passa hans produktions-
satt. Med ratten till beslut foljer en mangd avgoran-
den om fargséttning, produktval etc som traditionellt
varit bestallarens ansvarsomrade som hyresvard och
forvaltare.
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Entreprentéren haller aven vanligen en generell l3agkost-
nadsprofil som buffert mot ekonomiska Overraskningar.

I byggskedet har bestallaren enligt AB 72 och ABT 74
bara ratt till information si att han kan hindra fore-
slagna ldsningar och mot tillaggsersattning erhalla
eventuell hogre kvalitetsniva an erbjuden. Traditionellt
ar handlingsredovisningen knapp och konsulter utnyttjas
i mindre omfattning.

Figur 6, Fordelning av mangden projektering, uppskatt-
ning av totalentreprenad

te/pte
pTE

utredning i

uJ byggnadslov®

TE TE
WTA -\ W
handl. anbudsskede
(underleve-
| rantdrer) byggskede /
E222- méangd proj. arbete
TE - totalentreprendr

TE c totalentr. projektor

Utvecklad entreprenad - en ny entreprenadform

LAt oss satta in ovanstaende traditionella process-
bild i sitt stérre sammanhang. Skedena &terfinns som
avsnitten A, B, C och D i1 husets levnadsspiral.

Figur 7. Husets levnadsspiral

D. Ombygge

i lokal

B. Nytt flaktsys.

Husets levnadsspiral
A.Nybygge Férvaltning
Byggprocess



21

Om vi ater forstorar ingreppsperioderna och betraktar
dem som en cyklisk process med forvaltningen i centrum
dar projektstart, programlasnings-, upphandlings- och
overlamnandedgonblicken &r de viktigaste besluts-
punkterna far vi nedanstaende illustration.

Figur 8. Ombyggnad som en cyklisk process

Overlamnande

FOR ALTNING

Program  O- Projektstart

Period under
vilken forfra
gan kan ske.

Tidpunkten for nar forfragan gar ut, den streckade pilen
i figuren, bestammer entreprenadtypen. Tidig forfragan
karaktariserar totalentreprenaden, sen forfragan karak-
tariserar generalentreprenaden. Vi kommer har att kon-
centrera intresset till mellanformerna.

LAt oss rikta uppmarksamheten pa forvaltningsskedet
ROT-finansieringen medfor sannolikt fler ingrepps-
cyklar eftersom man inte invantar ett totalt botten-
skrapat bruksvarde utan kontinuerligt forvantas halla
bruksvardet "under armarna’.

Mellan projekteringsstart och beskrivning av atgards-
program dominerar diagnos- och programarbetet. Mellan
programlasning och upphandling dominerar projekteringen
och mellan upphandling och 6verlamnande dominerar
byggandet. Olika former av projektering kan férekomma
under alla skeden.



En traditionell generalentreprenad karaktariseras av
en sen forfragan. Entreprenéren raknar och lamnar
anbud fore upphandling.

Figur 9. Generalentreprenad
Forfragan Upphandling

0 Overlamnande

RVALTNING

0&tgards 7/ Projektstart

Totalentreprenad karaktariseras av en tidig forfragan,
bestallaren gor en onskelista och vantar och ser vad
han kan fa.

Figur 10. Totalentreprenad

Upphandling

O overlamnande

VALTNING

Projektstart

ldag forekommande entreprenaduppgodrelser kan inte be-
skrivas meningsfullt av general- och totalentreprenad.
Mellanformerna ar for ombyggnad intressantare. Vi

vill skilja dessa mellanformer at med hjalp av tid-
punkten for forfridgan. Detta illustreras av den”’strec-
kade pilen 1 figurerna.
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2.3 Styrning och planering av entreprenad
Mojligheter att styra
Styrning av ombyggnad &r beroende av entreprenadform.

Bestallarens intresse och m6jlighet att styra en entre-
prenad varierar. De flesta bestallare av bostadsombygg-
nader ar forvaltare, det vill siga de behaller husen pa
sikt. Ju fler om- och nybyggnader bestallaren genomfdrt
desto vanligare ar att han har en uppfattning om lamp-
liga produkter och lésningar. Udda fabrikat eller pro-
dukter med kanda hdga driftkostnader undviks. Entre-
prenaden styrs ofta bort fran dessa. En- och fastycks-
bestallare far vanligen lita till sin intresseorganisa-
tions eller en konsults kompetens och uppfattningar.

Onskar man i detalj styra entreprendren samt fa fullt
jamforbara anbud &r generalentreprenaden att foredra.
I totalentreprenaden avstar bestallaren fran detalj-
styrning av entreprendéren mot att denne tar pa sig en
hel del av de risker® som de oklara forutsattningarna
innebar. Entreprendrens frihet omfattar da inte en-
bart sadant som kravs for att undvika uppkommande
svarigheter utan aven sadant som i och for sig kunnat
beslutas 1 forvag.

Styrningen maste dock inte ske via generalentreprenad
aven om kraven ar specifika. Kravlistor med riktnings-
synpunkter fran bestallaren kan locka fram val beskriv-
na totalentreprenadofferter. Dock ligger det i en
totalentreprendrs grundldggande intresse att inte bin-
da sig vid beslut som ej Overensstammer med deras ruti-
ner eller binder dem for langt infor platsbesluten.
Upphandlingsforhandlingarna visar hur bestallaren och
entreprendren kan sammanvaga sina uppfattningar. Det

ar da nodvandigt med oOverlappande bestallar- respektive
entreprendrsprojektering for att vdga samman viktiga
synpunkter. Vilken handling som skall galla eller om

en helt ny skall uppréattas avgors vid upphandlings-
tillfallet. Handlingarnas detaljeringsniva blir en
omdomesfraga

Den helt fria totalentreprenaden dar ingen eller
ytterst liten forprojektering skett, samlar be-
stallarens alla styrmojligheter till upphandlingstill-
fallot. Detta staller stora krav pa granskningskapaci-
tet hos bestallaren. Korta betanketider understryker
onskemalet om hoég upphandlingskompetens

Bestallarens styrmdjligheter i senare skeden under
byggtiden beror pa hans kontrollméjligheter. Stora
bestallare kan ha specialavdelningar eller personer
vilka kan paverka val av styrsatt. En- och fastycks-
bestallarens avsaknad av sadan kompetens ger en annan
utgangspunkt.
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Vid totalentreprenader behéver bestallaren en god
kontrollorganisation som kan anvandas vid upphandlings-
tillfallet. Den stdlls ofta infor omfattande arbets-
uppgifter aven under byggskedet da foreslagna lésningar
under kort tid skall granskas i forhallande till be-
stallarens forvantningar samt eventuella tillaggsbe-
stallningar beslutas.

Beroende pa entreprenadform kommer ocksa beslut att
behéva fattas antingen fore byggstart eller efter
byggstart (platsbeslut). Platsbeslut behovs alltid
for att komplettera projekteringen. Darfor att i
princip &ar all projektering otillracklig p.g.a. dolda
egenskaper hos det befintliga huset. Felprojektering
sker ocksa av naturliga skal.

Ansvaret for handlingarnas riktighet avilar den som
upprattat dem. | generalentreprenaden ar det alltsa
bestéllaren eller konsulten som har ansvaret. | total-
entreprenaden ar vanligen entreprendren som har upp-
rattat handlingarna och darmed har ansvaret. D& forut-
séttningarna vid en ombyggnad ofta &ar oklara ar fel-
aktigheter i handlingarna vanliga. Ar bestallaren da
ansvarig for handlingarna har entreprenéren ratt till
ersattning. Regleringar av slutsumman forekommer
nastan alltid och skall kalkyleras in i budgeten.

I totalentreprenaden flyttas vanligen kostnaden for
projekteringen till ett skede senare 1 processen nar
kreditivet ar tillgangligt. Detta attraherar manga
bestallare och ar en definitiv skillnad mot general-
entreprenad. Vissa kostnader oOverfors ocksd fran pro-
jektering till arbetsledning. Den helt fria total-
entreprenadens vanligen fdrekommande handlingsknapp-

het medfor sannolikt en total minskning av projekterings-
insatserna och darmed sammanhangande kostnader .

Dubbel- och andringsprojekteringen genom ofdrutsedda
héndelser blir storre i generalentreprenaden &n i
totalentreprenaden.

Installationsentreprenad

Upphandlingsgangen skiljer sig vanligen efter entre-
prenadform och handlingsmangd. 1 totalentreprenaden
forhandlar byggentreprendren med fa eller till och med
en enda underentreprendr inom varje fack. Gemensamt
ansvar for prisets attraktivitet tas da, eftersom alla
inblandade erhaller jobb om offerten accepteras.

Om fullstandiga forfragningshandlingar finns upp-
rattade gar forfragan vanligen till ett flertal
underentreprenodrer. Ofta gor byggentreprendren ocksa
en ny upphandiingsomgadng nar han fatt uppdraget. Detta
sker vanligen for att pressa kostnaderna.



Anbuds- och bygghandlingar for installationer i
generalentreprenader ar omfattande. Svarigheterna

att bestdamma ratt mangd eller att forutse mdjligheter
att utnyttja befintliga system gor att installations-
beskrivningarna oftast forutsatter reglerbara méngder.
Ritningar for fardigprojekterade installationer é&r
ndstan alltid 1 skala 1:50 for att ge bra lasbarhet.

I byggnadslovsskedet bdr installationsprinciperna
vara losta och klara.

Enligt bestammelserna maste varme-, ventilations- och
sanitetshandlingar (VWS) redovisas fdre byggstart.

Vid totalentreprenad forsoker man ofta spara projek-
teringstid genom att redovisa dimensionerings- och
forlaggningsprinciper sa knapphandigt som méjligt.
Ofta overlats en stor del av WS-besluten pa installa-
toérerna och deras arbetsledare. Detta ger da merarbete
at byggentreprendrens arbetsledare.

Vid ombyggnad installeras oftast nya elektriska system.
El-handlingarna utformas som principritningar med all-
manna program. Hanvisning sker, &aven i dessa fall,

till de detaljerade allmanna foreskrifterna som finns
om nybyggnadsstandard betraffande t.ex. avstand och
héjder for el-uttag etc.

Generalentreprenad och totalentreprenad uppvisar sa-
ledes stora skillnader, speciellt avseende installa-
tionsentreprenader

2.4 Projektering - process och handlingar
Utredningshandlingar

Forberedelsearbetet under utredningsskedet ar lik-
artat och oberoende av entreprenadform eller ombyggnads

typ.

Besiktningsprotokoll som upprattas efter checklista,
korrigerat arkivunderlag och skiss ar av alla accepte-
rat underlag till den avgdrande intékts- och utgifts-
balansen som ar skedets slutprodukt. Med denna intakts-
och utgiftsbalans som grund delar sig senare intresset
och behovet av handlingar for general- respektive total
entreprenad

En korrekt relationsritning erfordras vid general-
entreprenad. Planldsningsbeslutet ar styrande for
ndstan alla senare beslut. Planldsningsbeslutet ba-
seras pa relationsritningar

Vid totalentreprenad gors ibland mera summariska ut-
redningshandlingar. Ofta undersdks bara mojligheter
for vertikala och horisontella dragningar av ledningar
etc. Planeringen - projekteringen sker 1 senare skeden,
dd mojligheter till billigare alternativ kan visa sig.
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Samrad och byggnadslov

Vanligtvis svarar bestallaren och hyresvidrden for sam-
radet med hyresgasterna.

Samradsplikten medfor ett tidigareldggande av plan-
l6sningsbesluten i en bostadstotalentreprenad. Jamfor
t.ex. en kontorsentreprenad. Arbetsmdngden fram till
offert och byggnadslov skiljer sig inte namnvart
mellan de olika entreprenadformerna. Arbetet utfors
av bestallarens eller entreprentrens projektor eller
projektledare och blir lika omfattande. Skillnaden
bor vara att starten for arbetshandlings- och bygg-
skede &ar battre forberedd for den blivande byggaren
om totalentreprendren styr projekteringen.

Handlingarnas omfattning och utformning kan vara
ytterst varierande beroende pa en rad olika faktorer
(se exemplen). For byggnadslovsritningarna ar dock
kraven relativt likartade och alla tycks vara eniga
om deras stora betydelse och den kvalificerade upp-
gift det ar att uppratta dem. Har lases de viktigaste
kvaliteterna och fattas avgdrande kostnadsbeslut. |
detta skede ingar ocksd hyresgastsamradet.

Offert och upphandling

Priset pa generalentreprenader satts efter arbets-
handlingarnas utarbetande och priset pad totalentrepre-
naden satts fore.

Arbetshandlingarna kallas anbudsunderlag fore upphand-
ling av generalentreprenaden. Handlingarna maste vara
juridiskt riktiga, tacka alla ingdende moment, vara
entydiga, ej strida mot varandra och vara latt kalky-
lerbara samt innehalla forslag till realistiska a-pris-
listor. Att utfora detta ar en svar uppgift som kraver
vana. Brister i1 handlingar ger kostnadsfordyringar.
Handlingsmdngden blir stdérre an vid totalentreprenaden,
skalorna ofta stdrre och tydligare.

Offertunderlaget for totalentreprenaden skall ge be-
stallaren god insyn i vad han koper samt halla entre-
prendrens beslutsfrihet Oppen. Ildag saknas fortfarande
samstammiga uppfattningar om en bra medelvag. Grund-
laggande motsattningar, dar entreprendren vill lova

sa lite som mojligt och bestiallaren veta sa mycket

som mjligt, har medverkat till en mangd spridda me-
toder och nya ldsningar fran fall till fall.

Till svarigheterna fogas i totalentreprenaden tids-
pressen vid upphandlingen. Hela projekten bearbetas
och projekteringen kanske sker fran boérjan under
upphandiingsveckorna Granskningsarbetet ersatter
projekteringsarbetet hos bestallaren. Ofta finns 2-3
intressanta offerter att granska. Kan detta skotas pa
ratt satt har bestallaren uppnatt en tidsvinst och
stora delar av projekteringskostnaden forflyttas till
byggskedet da kreditivet finns att betala med.
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Upphandlingsprotokollet &r alltid det viktigaste instru-
mentet for den ekonomiska uppgorelsen. Missar dar skall
undvikas. Entreprenadkontraktet &ar konfirmationen av
upphandlingsprotokollet, besluten &r redan fattade.

Arbetshandlingar

I generalentreprenaden har bestallaren 1 princip be-
stamt foére upphandling vad entreprendrens arbetschef
behéver for planeringsunderlag. Anbudshandlingar o6ver-
fors till arbetshandlingar med en tejpremsa i nhedre
hégra hérnet. Hela det juridiska paketet finns med och
ar en nddvandig och viktig del av det dagliga reg-

ler ingsarbetet.

I totalentreprenadfallet avgor entreprendren behovet

av arbetshandlingar, vilka ser mycket olika ut pa olika
foretag. Fran mycket summariska entreprenadunderlag
utan juridiska inslag till egen-regibyggare med nastan
kompletta generalentreprenadhandlingar (endast AF-del
saknas).

Ofta anvands de ordinarie AMA-foreskrifterna, vilka
utvecklats for nybyggnad, for att lasa krav och
toleransnivaer

2.5 Varsamhet vid ombyggnad

Varsamheten kan delas upp 1 en varsamhet i1 planlésningen
och varsamhet i detaljlosningarna, bada med olika eko-
nomiska aspekter. En varsamhet i planldsning ar i stort
sett alltid en besparing. Lite rivningar ger lite ny-
byggnad, efterlagning, uttransporter mm. Varsamhet i
detaljutformningen kostar daremot ofta pengar och

leder till att vissa utrymmen naturligen prioriteras
framfor andra.

Varsamheten i ombyggnader anser vi i princip vara
oberoende av entreprenadform. Med kunniga och ambititsa
personer inblandade kan alla entreprenadformer ge goda
och varsamma ombyggnader. Varsamheten bygger i och for
sig pd en god kannedom om huset och att man soker
varierande lésningar pa de uppdykande problemen. Detta
talar for en entreprenadform dar besluten kan fattas

i ett relativt sent skede. Dock &r det minst lika
viktigt att vidlja en entreprendr som for egen del
lyckats gora god ekonomi av varsamheten.
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Fonster som exempel

Det ar nu vanligt att fonstren atgardas pa ett mer
genomgripande satt an forr. Orsaken ar att man vill

hoja fonstrens prestanda framfor allt avseende varme-
isolering och ljudisolering. Den utlosande faktorn

for att atgarda fonster ar vanligen eftersatt underhall,
ibland kombinerat med en genomgripande ombyggnad. De
atgarder som blir aktuella kan indelas i fyra grupper;
underhall, reparation, komplettering och byte.

Utseendet paverkas naturligtvis mest i utbytesfallet
och inte alls da det bara ar fraga om underhall.
Fonsterbyte betraktas som ett relativt litet ingrepp
ur teknisk synpunkt men &r ett stort ingrepp i det be-
fintliga husets utseende. Fonstret paverkar hela fasa-
dens utseende och hela rummets milj6. Se vidare 3.2
Fonster som exempel pa utseende.
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3. PROBLEMOMRADEN - KRITISKA LAGEN

Se upp!

3.1 Malformulering och styrning ar ej bra

Projekteringsinsatser som forr tog manader att behand-
la maste idag bedomas och beslutas av huvudaktodrerna
pa mycket kort tid.

Bestallaren styr ofta inte tillrackligt starkt eller

har inte erforderlig kompetens. Ovriga starka intressen-
ter leder besluten. Da t.ex. malformuleringen ar bris-
tande kanner bestdllaren inte till sina egna behov.
Under upphandlingen blir behoven darfoér inte foretradda
med tillracklig kraft.

Aven om flera bra upphandlingar av olika installationer
med bra enskilda prestanda gors, s blir ofta bade ut-
seendet och de sammantagna prestanda samre.

Malformuleringen ar ofta bristfallig. | utredningsskedet
hander det att arbetet med att genomfdora hela starten

av ombyggnaden kommer 1 fdrgrunden. Det viktigaste blir
att nagot hander. De styrande personerna kan latt tappa
det ursprungliga malet ur sikte.

Ibland brister kommunikationen mellan projektledning
och konsulter trots att malformulering och behovs-
analys ar gjord.

3.2 Installationer som lever sitt eget liv

Vid tidig upphandling finns en hel del fallgropar.

Det blir latt sa att installationerna kommer att

leva sitt eget liv och planer och beslut far ratta

sig efter enklast och billigast installation efter en
serie platsbeslut. Varje beslut om installation fattas
efter optimering i det enskilda fallet. Detta kan all-
varligt forsamra helhetslésningarna. - Tidig upphand-
ling ar mycket kravande. Den skall bara tillampas da
bestallaren har kompetens att styra processen. Be-
stallaren kan annars bli ett offer for processen.

Daligt tekniskt kunnande

Problem med fukt, isolering och luftlackage har okat
vid ombyggnad. Vi saknar fortfarande mycket tekniskt
kunnande i svara ombyggnadsfragor. De stora problemen
ligger ofta i skarven mellan flera tekniska fack.



Detta ar typiska samverkansproblem. Ett exempel pa
detta ar att franluft maste ersattas med tilluft.
Franluft dimensioneras noga av ventilationsteknikerna
medan tilluften ofta far sippra genom dorrar och gam-
la daligt igensatta luftkanaler. Hindras tilluften,
vilket ofta sker uppstar oodnskat luftlackage genom
otat byggisolering

Problemen med fukt och kyla, har ofta uppstatt genom
okontrollerat luftlédckage darfor att samverkan inte
skett mellan bygg- och ventilationsatgarder. De en-
skilda tekniska atgarderna har forfinats. Detta hjalper
dock inte om de tekniska huvudgreppen éar fel.

Vid tidiga upphandlingar ges manga underentreprenérer
inte tillfalle till att géra en tillrackligt noggrann
forundersokning. Detta skulle fordyra produkten. Man
prutar pa garantitider och utseendefragor och lockar
med hoga tekniska prestanda. Det &ar mérkligt att detta
kan ske. Vilket bilforetag skulle vaga sig pa en sadan
kombination; kort garanti men hdga prestanda och lata
designen bli vad som ar enklast. Skulle ett bilfdretag
vaga salja en produkt utan att kontrollera att den
fungerar?

Korta garantitider och daliga serviceavtal fordyrar
forvaltningen avsevart. |1 varsta fall kan sjalva
fastigheten ta skada.

Problem med elektriska installationer

For ombyggnader galler nybyggnadsbestammelser. Dessa
staller sa stora krav att det ibland ger ett rent av
komiskt resultat. Ett exempel pa detta ar att i stora
rum over ett visst antal kvadratmeter kraver bestammel-
serna tva takuttag. Ett finns redan i mitten, var skall
det andra placeras?

I fastigheter som redan uppfyller lagsta godtagbara
standard blir det allt oftare aktuellt med en upprust-
ning eller ombyggnad av lagenheterna som inte kréver
byggnadslov. Fragan blir da om befintlig elanlaggning
enbart skall bytas eller om den skall utdkas for att
uppfylla nybyggnadsstandard?

Det ar en svar avvagning, framfor allt di ytskikten
inte atgardas. Eluttag i gamla fastigheter ar placera-
de hogre upp pad vaggarna an vad som galler i dagens
bestédmmelser. | samband med utbyte hander det att ut-
tagen flyttas ner men det ar ett omfattande arbete

och inte rekommendabelt.

30



31

Nar totala byten av elsystemet foredras ar elfragorna

de minst problematiska. | programarbetet for nyinstalla-
tionen blir det i stéllet oerhdrt viktigt for bestalla-
ren att skriva kraven sd att lagom kvalitets- och
standardnivad uppnas. Overstandard &ar latt att hamna i

om man inte &ar pd sin vakt. Gor man funktionsupphand-
lingar maste designen uppmdrksammas i uppkopsstadiet
samt produktionsskedet.

Vid o6verlamnande och servicetillfallen skall ju inga
designbeslut kvarstd. D& skall i stallet bestallarens
servicepersonal inarbetas.

Vilka ar da de vanliga gestaltningsproblemen vid
funktionsupphandlad el? Belysning och placering av ar-
maturer nonchaleras ofta. Belysning &r ett kvalifice-
rat designproblem som maste losas med alla parter i
ombyggnadssammanhang. Saval ljuskvalitet som armaturens
utseende och placering ar viktig for hur ett rum upp-
fattas och vilket intryck det ger.

Problem med ventilation

Ventilationssystem kraver stor plats samt kostar
mycket att installera. Det orsakar buller och kan ge
stora energiforluster vid felaktig eller ovantad funk-
tion.

Fragorna ar manga i samband med beslut att anvanda
gamla eller nya kanaler. Om de gamla kanalerna skall
ateranvandas maste de provtryckas och rengdras. Detta
bor helst ske pa ett tidigt stadium men kompliceras
eller t.o.m. forhindras av de boende. Det forhindras
genom att samtliga lagenheter, som betjdnas av samma
kanalsystem, maste vara tillgangliga, vilket kan vara
svart att ordna. Det kompliceras genom att nedsmuts-
ningar latt sker 1 lagenheterna i samband med prov-
tryckningen.

Det forekommer ofta att det foreligger stor osdkerhet
om vilket kanalsystem som skall valjas. D& ar det
lampligt att infordra separata offerter pa de olika
systemen.

Beslutsunderlaget borde ocksid omfatta en enkel prov-

installation med provdrift. D&arigenom kunde ett ade-

kvat beslutsunderlag erhallas for att fatta ett rele-
vant beslut ur ekonomisk och teknisk synpunkt.

Forvaltningssynpunkterna negligeras ofta liksom ut-
seende- och bulleraspekterna genom obetanksamt layout-
arbete.

Layoutarbetet &ar kravande. Bristande tatning och luft-
lackage fran andra delar av huset forstor ofta manga
sofistikerade system. Skicklig kanaldragning och central
placering kan radda utseendet p& manga rum.
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Ventilation ar ett langsiktigt problem som maste losas
med hansyn till anvéandaren, dvs hyresgésten och med han-
syn till fastighetsagarens ekonomi.

Problem med vatten, avlopp och véarme

Vatten och avlopp borde inte vara nagot problem ur
designsynpunkt men blir ofta en av stdtestenarna i
hanteringen av uppkdpet.

En varmeanldggnings stammar och radiatorer bevaras i
de flesta fall. Om stammar och radiatorer maste bytas
av olika skal uppstar problem.

En avgorande fraga ar givetvis hur mycket av den be-
fintliga anlaggningen som gar att spara. FOr vatten
och avlopp brukar det vara en forsvinnande liten del,
ofta inget alls. Entreprendrens planeringsarbete gar
mycket ofta ut pa att ninimera slits- och schaktgenom-
brotten i1 ett gammalt hus, med all ratt. Darfor upp-
star problem i alla entreprenadformer om man inte be-
sitter beredskap for andringar i vatrumslaggspelet

Hanteringen av roérschakt orsakar ofta problem och
mycket litet hénsyn tas till forvaltningsaspekten och
till att stammarna mdste bytas nagon gang i framtiden.
Nu goms ofta rorschakten i vatutrymmen bakom kakel-
kladda vaggar. Tilltrade till schakten kunde kanske
ordnas genom luckor, som mynnar i hallar eller rum.
Detta &r dock inte narmare undersokt.

Alla forandringar av vatutrymmen paverkar milj6, ut-
seende och funktion i huset. Behov av forandringar
intraffar ofta dad de utseende- och funktionsansvariga
arbetat fardigt och oOvriga system lasts. Det &ar dar-
for ett problem att f& de ansvariga for dessa fragor
att medverka vid forandringar som uppstar under bygg-
tiden eller efter det att ovriga system lasts.

Problem med installation av varmepump

Sofistikerad teknik ar vanskligt att infora i gamla
hus. Upphandlingar bor helst foéregads av provinstalla-
tioner och fdljas av serviceavtal. Leverantdrerna bor
vara kvalificerade och ekonomiskt stabila.

Man vet ofta inte i forvag vad som ar mojligt att fa

till de pris man hade tankt sig. Vandorna under program-,
forfragnings- och uppkopsskedet maste darfor pa be-
stallarens ansvar granskas ur bestallarens tekniska,
Jjuridiska, ekonomiska och utseendesynpunkter.

Vad blir det for totalekonomi for driftskedet?

Vad blir det for bruksvarde? (Inklusive negativa eller
positiva utseendeeffekter.)



- Vad hénder vid stromavbrott?

- Vad gor man med kondensproblem?

- Har inkdrning skett tillsammans med eventuellt
kvarvarande aldre system?

- Behover det aldre systemet atgardas?

Ar entreprendrens loften tryggade med relevanta garan-
tier och driftkostnaderna minimerade med serviceavtal?

Det finns exempel pd att cirkulationsriktningar maste
vandas och att delar av befintligt system maste om-
monteras mm sedan man Overgatt till de lagre margina-
ler som en varmepump utgjort i forhallande till en
"Overdimensionerad &ldre pannanlaggning'.

Saker som maste beaktas gentemot angransande discipli-
ner ar systemens dragningar och centralers placeringar.

Likasd maste buller fran kompressorer, kondensluft i
kritiska rorlagen samt layout for rorlagen (som all-
tid ar en gestaltningsfraga) beaktas.

3.3 Prestanda och utseende ar konkurrerande storheter
Allmant — 0j da, blev det sa hari

Varsamhet: en hjélp vid avvigningen mellan utseende
och prestanda.

Attityden till ett hus ursprungliga kvaliteter har
forandrats under senare ar; ett uttryck for detta ar
t.ex. begreppet varsam ombyggnad. Fortfarande saknas
dock arbetsmetoder - system for hur en vettig balan-
sering av prestanda och utseende kan gdras. En for-
klaring ar att prestanda nastan alltid gar att kvanti-
fiera medan utseendet ar nagot som ar mer subjektivt.
Attityderna till utseendet tycks fdrandras mer an vad
fallet ar med prestanda av olika slag. Prestanda gar
relativt enkelt att kontrollera och folja upp. Ut-
seendet &r nagot som ofta beddms pad olika satt av
olika personer.

Det ar ofta sd att utseendefragorna negligeras och
prestanda premieras. Detta ar tamligen sjalvklart

med tanke pa& att aldre, icke-moderna hus har brister
som skall &tgardas. Resultatet blir ofta att utseendet
inte kommer med som en tungt vdgande faktor, utan mer
som nagot; "0j da, blev det sd har".

Den traditionellt gestaltningsansvariga - arkitekten -
ar ofta inte kontinuerligt inkopplad i projekten.

Detta ar ett kritiskt lage. Utseendefragorna skots ofta
av flera olika individer med olika lojaliteter.
Arkitektens kunskap kommer idag allt mer in som brott-
stycken under processen.

Konsekvensen av detta &r att ansvaret for gestaltnings-
kvaliteterna i projekten flyttats till en icke fack-
man. Detta &ar inte nagon bra ldsning eftersom byggare
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helt naturligt har svart att bedéma och ta hansyn till
utseendefragorna. Framfor allt har de svart att se
huset ur anvdndarnas och brukarnas synpunkter, de
produktionstekniska aspekterna kommer l1att i1 forgrunden.

Detta problem forvarras om inte ombyggnadsritningarna
stammer helt med det befintliga huset. Da blir det sa
att de som slutligen skall gora jobbet blir tvungna

att fatta beslut om fordndringar. Det innebar att
arbetsledare,byggnadsarbetare, rormokare och elektriker
maste franga de "teoretiska" ritningarna och anpassa
atgarderna till det hus de arbetar i. Arkitektens rikt-
linjer och intentioner kanske helt forsvinner och hans
medverkan blir endast fordyrande.

Dessutom &r det sa att om inte ritningarna stammer med
det befintliga huset tar man inte sd stor hansyn till
ritningarna &ven om de ar utformade med "varsam om-
byggnad™ som riktmarke. Resultatet kan bli en ombyggnad
med fOr stora ingrepp och dar det mesta av det befint-
liga husets kvaliteter och charm har férsvunnit. —
Kvaliteten i ett vanligt hus méarks ofta inte fdrran

den &ar bortal

Fonster som exempel pd utseende

Vid reparation och underhdll av fonster varierar pa-
verkan pad huset mycket. Fran finurligt inpassade tre-
glasrutor som knappast marks till utvandiga extrabdgar
av plast eller aluminium som ger ett helt annorlunda
fasadintryck an de ursprungliga fonstren gjorde.

Man boér alltid Overviaga om det gar att bevara de ur-
sprungliga fonstren antingen med enbart underhallsat-
garder eller genom komplettering i nagon form. Det
forekommer ofta att ursprungliga fonster ar daligt
underhallna, vilket tyvarr kan medfora ett slentrian-
massigt byte till nya. Genom ett omsorgsfullt tillvaga
gangssatt fran besiktning oOver atgardspaket till ut-
forande gar det i flertalet fall att bevara befintliga
fonster. Detta kan aven ske med 6kad prestanda och
lagre underhallskostnader i framtiden samt med rimliga
kostnader

Vid arbete med befintliga fonster bor man undvika
generaliseringar typ byt allt eller bevara allt. Ofta
ar en kombination det lampligaste. Att ta hand om gamla
fonster tar tid och kraver intresse. Det ar darfor
nodvandigt att nagon har ansvaret under hela processen;
for gjorda uppmatningar, framtagna forslag och for
genomfdrandet

Vid beslut om fonsterforbattringar stalls ofta”balans-
problemen mellan utseende- och prestandakrav pa sin
spets. Det ar viktigt att utseendeaspekten ges en all-
varlig bedomning. Vad kan behallas av det som ar vackert
och passar huset?
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Besiktningen ar ett kritiskt lage

Redan vid besiktningen gors en inriktning pa hur upp-
handlingen skall ske. Om besiktningen enbart kommer

att galla fel och brister och kvaliteterna gléms bort
kommer utseendefragorna latt att negligeras &aven i fort-
sattningen.

Efter besiktning gors analys och forslag till &tgarder.
Fonster mm bestalls. Leverantdrerna gor ofta modifiering-
ar for att fonstren skall passa in i deras produktion.

- Se upp, utseendet kan forandras ordentligt utan att
prestanda berdrs. - Kanske kontaktas inte ens bestéllaren
utan en vacker dag star fonstren dar och det ar bara att
montera in dem.






4. FORSLAG - SA HAR KAN DET GORAS
4.1 Andra p& entreprenadformen

valj upphandlingssatt med forfragan nagonstans mellan
pilarna. Uteslut extremfallen 1at bli "fullstandiga
handlingar'™ respektive fri totalentreprenad. Se”till
att platsbeslut kan fattas men ocksd att de ingar i
bestallarens strategi.

Figur 11. Upphandling med forfragan mellan pilarna

Besluta fdre byggstart

vVal genomténkta beslut som fattas fran klara eller
mycket sannolika foOrutsattningar innan sjalva bygg-
processen satts igang, forefaller i alla lagen vara
det basta for projektets ekonomi och kvalitet. Svarig-
heterna att nd dessa forutsattningar har lockat eller
skramt bestéallare att avhanda sig beslutsrétten helt.
Detta maste vara fel for alla forvaltande bestallare
som Ffaktiskt vet vad de vill ha.

Beslutsproblemet maste ldsas sd att omsesidigt ansvar
kan behallas. Bestallaren skall ha en ur langsiktig
ekonomisk synpunkt korrekt produkt samtidigt som de
kortsiktiga produktionsmetodiska fordelar som ett
visst entreprenadfdretag har kan utnyttjas.

Se aven kapitel 2.3 "M@jligheter att styra".
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Utveckla generalentreprenaden

Principen ar att minska projekteringen och la&mna de
obekanta delarna Oppna. Projekteringen oOkar darmed
efter byggstart da platsbesluten kan fattas efter pro-
jektering med kort varsel. Detta kraver god platsbered-
skap och en budget for tillaggsarbeten.

En generalentreprenad kan anpassas till ombyggnad sa
att den kan ta hansyn till de andringar som maste ske
under byggtiden. Bestallaren bor forutse sa manga
overraskningar som mojligt men skall avstd fran att
fatta beslut som man av erfarenhet vet ej kan ldsas i
forvag, t.ex. om tragolv gar att slipa eller maste be-
laggas.

Projektering i Utvecklad generalentreprenad kan mins-
kas nagot fore upphandling i jamforelse med vanlig
generalentreprenad men byggherren bor i stallet rékna
med mer projektering i byggskedet.

Figur 12. Fo6rdelning av projektering, uppskattning
av Utvecklad generalentreprenad

B/P
utredning
byggnads lov
anbudshandl .
b skede
N . upp- Y99
a= mangd proj. arbete handl .

P - projektor

Prissatta alternativa ldsningar boér finnas till hands.
Detta kan dd anvandas av entreprendren efter beslut av
bestallaren. Bestallaren maste saledes ha en organisa-
tion som ar beredd pa andringar. Bestadllaren maste
ocksad ha en beslutsberedskap samt en realistisk budget
for extrakostnader.

Vid de dvervaganden om alternativa ldsningar som sker

ar det bra om bestallaren har god budgetkannedom sa

han kan foresld bantningar och mer ekonomiska ldsningar
for att nd avsett ekonomiskt slutresultat.
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Figur 13. Tidpunkt for forfragan

Upphandling

Forvaltning

Platsbeslut beh6évs alltid for att komplettera avsikt-
liga ofullstandigheter eller for att korrigera felak-
tig projektering.

Platsbesluten kan behandlas som &ndrings- och tillaggs-
arbeten. Fo6rdelarna ar att etablerade rutiner finns.
Nackdelarna ar att andringsvolymen kan bli sa stor att
avtalsloshet intrader enl. AB 72. Bestallaren maste
vara forberedd pa att fatta besluten.

Styrd totalentreprenad

I en styrd totalentreprenad oOverlater bestallaren viss
del av riskmomentet till entreprendren. Bestallaren
tar ansvaret for beslut som har karaktar av forvaltar-
och hyresvéardsansvar. Planldsningskvaliteter kan vara
en sadan punkt. Produktval foér 13ag underhallskostnad
en annan.

Entreprendrens beslutsfrihet begransas till fragor om
beredskap mot ekonomiska 6verraskningar och egen produk-
tionsteknisk smidighet. Ansvarsomradena fordelas sent

i processen vid upphandlingstillfallet. Besluten kan
baseras bade pa bestidllarens forslag och entreprenérens
offert.

Figur 14. Fordelning av projektering, uppskattning
- av styrd totalentreprenad

utredning
lanbudsunderlag |
offert skede
byggskede
upp- Y99
YTfft = m&ngd proj. arbete handl.
B - bestallare
P - projektor
TE = totalentreprendr
UE = underentreprendr
Pj,g = totalentr. projektor

Urpp = underentr. projektor
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Figur 151 Tidpunkt for forfragan

TI-n-nbrrmrH i "nn

forvaltning
tfrojekt 1
O start

Annorlunda ersattningsform - sjalvkostnad

Om partsforhallandet kan tonas ner som i "sjalvkostnads-
entreprenader”, vilka alltid forutsatter ett vasent-
ligt matt av fortroende mellan bestallare och entrepre-
nér eller om partsforhallandet saknas som i 'egen regi''-
entreprenader, kan delvis andra arbetsgangar tillampas

i projekteringen.

Oavsett entreprenadform kan ersattningsformen "sjalv-
kostnad" ge vasentligt annan beredskap for bestallaren
att styra entreprenaden genom uppdykande svarigheter.



Med sjélvkostnadsreglering for timmar och material,
fast del for omkostnader och incitament mot riktpris
forsoker bestéllare och entreprendér gemensamt forutse,
pad forslag av den ene eller andra, (motparten far
granskningsansvaret) alla i entreprenaden ingaende
moment och méngder.

| dessa moment kan Overraskningarna sa gott som alltid
beskrivas i mangder. Prissattningen for andringar blir
da fastlagd till anbudsniva via upphandlingen. Genom
gemensamma platsbeslut styrs arbetet mot budget. FOr-
dyringar mot bantningar.

Figur 16. Jamforelse
Fordelning av projektering, uppskattning
av mangden vid olika entreprenadformer
och ersattningsformer sjalvkostnad.

anbudsunderlag  j-—-—-——————--
offertskede byggskede
f//A- mangd proj. arbete upp-
T = totalentreprenad handl .
G = generalentreprenad
B - bestallare
P = projektor
TE = totalentreprendr
GE - generalentreprendr

PpE - totalentr. projektor

Figur 17. Tidpunkt for forfragan, jamforelse

Pyojekt
0 start

Forfrct fiings"
intervall
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Egen regi

Aven vid byggande i egen regi bor projekteringsinsat-
serna planeras sa att de ocksd kan anvandas i byggskedet.

I byggande i1 egen regi ar bestédllaren och entreprendr
samma person eller organisation. Regieringsmoment sak-
nas och fri organisation av beredskap for 6verraskning-
ar och slutlig budgetdéverensstammelse kan ske.

Figur 18.
av egen regi.

utredning

arbetshandi .

byggskede
EHI3- mangd prog. arbete
E - egen regibyggare,
f- bestallare)
P - projektor

Figur 19. Tidpunkt for projektering

Forfragan UE 'y
Nj B~ gsberckt-
0"ning

_ Forvaltning
Atgftiddk®r d -ekt-

~Qprogr. \O~tart
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4.2 Installationer som inte lever sitt eget liv

Installationerna i hus utgor tillsammans en helhet for
husets ekonomi, funktion och utseende saval invandigt
som utvandigt. Om nagon av dessa delar optimeras var
for sig sker det ofta pa bekostnad av de andra tva.

For att detta inte skall ske sd behtvs det en kraftfull
styrning av en process som 1 sig balanserar ekonomi,
funktion och utseende hos de ingdende systemen.

Projekteringens roll

Ovan har visats att entreprenadformerna kan andras.

I de principiella skedesindelningarna visas att
projekteringsinsatserna fordelas olika i de olika
skedena. Mangden projektering minskar i forhallande
tillben felprojekterad generalentreprenad och okar i
forhdllande till en totalentreprenad. Fordelen med

detta ar att sékerheten Okas och risken for projektering
av fel saker vid fel tidpunkt minskas. Det blir méjligt
att efterhand ta hansyn till de faktiska omstandigheter-
na. Platsbeslut fattas inom en riktig totalram och dar-
med minskar risken for felaktiga deloptimeringar. | och
med att projekteringsarbetet fordelas och okar kan de
dyrbara byggnadsfelen minskas. Okade projekteringsin-
satser under pagdende bygge kan darfor battre optimera
de atgarder som utfors.

Bestallarens huvudroll

Det ar bestéllaren som har hela ansvaret for slutproduk-
ten, vilken entreprenadform som &n anvédnds. Detta
bestallaransvar maste vila pa en fast grund avseende
produktkrav och ekonomi. Bestidllaren maste gora klart
for sig vad han faktiskt vill uppnad med forandringen

och vilken funktion som den nya byggnaden skall ha i
alla detaljer.

Om man utgar ifran konkreta mal och darefter analyse-
rar fram vad som faktiskt maste andras kan sakert en
del onodigt arbete och onddiga atgarder sallas bort.
Har bestallaren ett fast grepp om helheten kan han
ocksd vaga fordela projekteringen Over de traditionel-
la granserna. Han ar ensam ansvarig och maste ha omdo-
met att ta in ratt fackman vid ratt tidpunkt.



Kraftfull styrning behdvs

Oberoende av entreprenadform bor bestallaren utse
nagon projektansvarig som har ansvar for hela ombygg-
naden. Denna projektansvariga maste kunna upptrada som
byggherrens ombud med ekonomiskt och funktionellt
ansvar. Han bdr &aven ha hyresgdsternas dvs anvandarnas
fortroende. Da den projektansvariga skall beddma och
besluta om alla andringar bor han ha tillgang till
utomstaende expertis av typ VVS-sakkunniga, byggnads-
tekniker och arkitekter. Merkostnaden for dessa dyra
konsulttimmar kan mer &n val sparas i uteblivna miss-
tag och uteblivna samordningsmissar

Det ar vidare viktigt att man fran borjan gjort en
malformulering som utmynnat i en koncis kravanalys.
Kravanalysen bor &aven behandla tvargdende fragor
mellan facken, som t.ex. byte eller reparation av
fonster och ventilationskrav. | kraven bor &aven ut-
seendekrav tas med, saval allmanna som fackspecifika.
Kravanalysen underlattar beddmningen for byggledningen
vid radfragning. Spelar andringen ndgon vasentlig roll
for utformningen eller utseendet? Manga ganger kostar
inte det ena materialet mer &n det andra men utseen-
det kan skilja avsevart och passa olika bra i olika
hus.

Tidig upphandling ar ett mycket intressant satt att
hantera ingdende osdkerheter, saval okanda problem
som under processen uppdykande nya méjligheter.
Arbetsséttet kréver dock en stor vana och en stor
portion is 1 magen och ett mycket gott omddme hos
ledande personer.

Arbetssattet kraver bestamd malformulering, koncis
andring av order under gang, belyst av och beslutat
pa ratt fackfolks bedomningar. Det ar i de flesta
fall daligt omdome av projektledare att ta s.k.
“'snabba beslut" sjalv.

Om smd arbeten upphandlas var for sig maste en helhets-
bedébmning av den gemensamma funktionen och det gemen-
samma utseendet goras. Kanske maste kraven andras innan
bestallning sker.

44
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Figur 20. En person tar ansvar och kanner huset i detalj.

EN person tar ansvaret och kanner huset i detalj

Objektets karaktar avgor ur vilken grupp denna
person véxer fram.

Anvand k&nd teknologi

De tekniska huvudgreppen &ar lika viktiga som forr for
att sakra kanda fuktmekaniska och klimatiska langtids-
effekter. Detta betyder att man inte behéver satsa
hégteknologiskt i ombyggnhadssammanhang. Man kan anvanda
en forsiktig kombination av ké&nda och forbattrade tek-
niker.

Eftersom bestallaren ibland far produkter med annan
prestanda an avsett maste insatser koncentreras pa

att sakra den oOnskvarda tekniska prestanden. Framfor
allt mdste prestandan sdkras pa langre sikt an vad
hittillsvarande garantitid brukar ge. Garantiansvaret
kan utstrackas till en serviceleverans garanterad under
en langre tid.

Enskilda upphandlingsforsok visar att en tuff attityd
fran bestallaren angdende verkliga prestanda, garna
under langtidsansvar, sallar mycket kraftigt bland
anbudsgivarna och sanker aven toppvarden for prestandan.
Metoden har tillampats pad varmepumpsinstallationer av
storre format.

Det galler ocksa att valja teknik och miljo. Ger en
teknik med lagre prestanda en mer harmonisk bostad &n
vad fallet skulle vara med mer avancerad teknik?

Aven vid val av teknisk funktion maste utseendet be-
aktas.

Prova elektriska installationer

Samordningshandlingar eller samordningsprotokoll
mellan projektorer och entreprendrer samt mellan de
olika installationsverkmadstarna ar viktiga handlingar.
Finns det en arbetsledare pa plats, eller ar det
byggnadsarbetaren som loser uppkomna problem pa egen
hand?

Det ar oerhoért viktigt att alla ar eniga om principerna
for ledningsdragning. Strak, stigarplaceringar samt
placeringar av gruppcentraler ar nagot som manga brukare
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lagger stor vikt vid.

Var uppmarksam pd hur gruppcentralernas placeringar
flyttas runt under uppkopstiden. Granska underentrepre-
norernas anbud mm avseende dessa villkor. Det kan
stalla till mycket trassel om man vill flytta undan
stigare och gruppcentraler i sena skeden.

Andringar under processen mdste behandlas i ratt forum.
Forvaltningsfolk maste sjalvklart vara med. Om inte
ansvaret for bra placeringar fors vidare till forvalt-
ningsansvariga forsvinner ambitionerna efter hand.

Utanpaliggande ledningar &ar mycket bra. Go6r garna ett
provrum i borjan av entreprenaden. Lat installator,
arkitekt och forvaltning diskutera och reglera de
ekonomiska fragorna direkt om det behovs.

Tank pa att belysningen ar en av de viktigaste miljo-
delarna i ett rum. Felplacerade belysningsurtag re-

sulterar garna i extra haltagning for lampor i bade
tak och vaggar.

Samordna ventilationen med byggingreppen

Forvaltningssynpunkterna och ett noggrant utvarderande
av dessa ar de absolut viktigaste designforutsattning-
arna. Ventilation kraver energi och skapar buller och
gor designen svarlost. Ansvaret ar stort hos de be-
slutande konsulterna, projektledarna och entreprendrer-
na pad det tidiga stadiet for att ratt niva, varken

mer eller mindre, valjs.

Tatning och luftlackningsproblem kan spoliera manga
sofistikerade anlaggningar via svarupptackta felkallor.
Det ar svart att garantera en langsiktig ldsning. Och
I6sningen maste vara pa lang sikt.

Under upphandlingsarbetet mdste bade de tekniska och

de utseendemdssiga effekterna av foreslagna system
beaktas parallellt. Besluta bada forutsattningarna sam-
tidigt.

Vid ombyggnad av lokaler hander det mycket ofta att
lokalerna produceras nagot sa nar fardiga utan kand
hyresgast. Vanligen &ar det helt bortkastade pengar.
Avsta hellre fran slutforande. Det utfdrda arbetet
kanske anda maste rivas och nya atgarder kostas pa
innan blivande brukare kan flytta in med sin verksam-
het. Blandad miniminivd passar ingen.

Bestallaren bdr driva ventilationshanteringen till-
rackligt langt sd att principsystemet ar fastlagt.

Denna tumregel grundar sig pad uppfattningen att lay-
out arbete &ar ett arbete for arkitekter eller for
tekniker med 6ga for design. Medan dimensionering,
styrning och reglering alltid ar ett entydigt tekniker-
arbete.
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Det &r dock allra bast att ha med ett designdga genom
hela den tekniska fdrandringsprocessen.

Vatten, avlopp och varme; kontakta experterna

Ambitionen bor vara att entreprendren far tillrackligt
initiativutrymme, vilket ger god motivation for hans
kommande "funktionsgarantidtaganden'. Detta medger ofta
basta totala driftekonomi och bruksvarde.

D4 planlagen for vatutrymmen beslutas maste ovillkor-
ligen bestallaren lata gestaltningssynpunkter inarbe-
tas. Saval "inkladnadsarkitekturen” som rumsutformning
och rumssamband mdste uppfylla goda bruksvardeskrav
Granskningen sker parallellt med uppkodpsforhandlingarna

Det kan vara riskfyllt att minimera kvalificerad
konstruktdrskompetens under byggskedet. Sker &ndringar,
maste upplaggningen av entreprenadens beslutsroller
vara sadan att andringen inte genomfoérs utan att ha
granskats av nagon konstruktér. Den sammanhallande
byggledaren avgor med gott omdome fran fall till Tfall
ndr &ven gestaltningskunnande behbovs.

Krav garantier for varmepump

Villkoren for en sd komplicerad teknisk installation
som varmepump narmar sig den o6vriga leveransindustrins
villkor. En mindre roérfirma som installerar anlagg-
ningen efter iInstruktionsboken &ar en klart olamplig
leverantdor, det sager sig sjalvt. Leveransansvaret
maste samordnas fran konstruktor 6ver montdr och
komponentleverantor

Vid installation av nya sofistikerade system i hus

med &aldre system av blandad kvalitet maste noggranna
tester koéras for att finna det nya systemets effekter

pa det gamla. Svagheter hos det gamla systemet dyker

upp nar oOverkapacitet forsvinner, ndr reglertoleranserna
minskar osv.

Fore uppkop maste bestallarens programkrav kunna motas
med offerter inkluderande provinstallationer och
serviceavtal for att ratt kravniva skall kunna hittas.
Sannolikt mdste bestallarens krav anpassas till markna-
dens mojligheter.

Vid ett sadant forfarande maste sannolikt leverantéren
sakerstalla viktiga data redan i1 inventeringsskedet
for att kunna basera sina garantier pa egna data.

De ingrepp i det gamla systemet som behtvs maste ocksa
identifieras 1 samband med uppkoépet.

Det blir nédvandigt att krédva klara och val underbyggda
garantier for att leveransloften skall kunna hallas.



Manga skal talar for att man formar en varmepumpsupp-
handling som en separat funktionsupphandling dar be-
stallaren mdste ha en mycket aktiv roll under program-
skedet som ju sammanfaller med utvarderingen av for-
frégningar- Detta innebar att forfragningsunderlaget
inte star helt klart forran uppkoépet &ar helt klart.

4.3 Prestanda och utseende - sd kan det gorasi
Den viktiga besiktningen av fonstren

For att inte komma 1 tidsndéd ar det vasentligt med en
tidig, noggrann besiktning.

Beslut om vilka prestanda som ar oOnskvarda och ténk-
bara boér foregd besiktningen. Finns det speciella
kvaliteter i fonstrens utseende bor dessa tillatas
att belasta grundkalkylen nigot. Besiktningen kan
sedan goéras med en ungefarlig ldsning som grund. D&ar-
efter fastlaggs de mal och krav som skall galla for
atgarder och genomfdrande.

Den som gor besiktningen maste antingen sjalv notera
de befintliga fonstrens kvaliteter och vad som abso-
lut maste bevaras eller si maste besiktningen komplet-
teras med en genomgdng av en arkitekt. Efter en be-
siktning gors en analys och ett forslag till atgarder.

Skulle resultatet av analysen bli att enbart underhall
erfordras behovs egentligen inte nagon uppfoljning.

| de fall da det ar fraga om reparation, komplettering
och utbyte maste processen foljas upp framfor allt

vad galler utseendefragorna.

Det &r viktigt att utseendeaspekterna ar med genom
hela processen, inte minst i samband med offertgransk-
ning och kop fran fonsterleverantor

Om fonsterbyte skall géras och arkitekten har ritat
specialutforande av nagot slag ar det vasentligt att
arkitekten ar med och granskar inkomna offerter.
Leverantdérerna gor ofta modifieringar av fonstren och
de beslag som anvénds. Dessa modifieringar kan vara
befogade men bér studeras.

Om t.ex. instickskarm anvands vid byte av fonster
maste speciell omsorg laggas ner pa hur inpassningen
sker till befintlig karm. Redan pa ett tidigt sta-
dium kan arkitekten uppratta principskisser.

Dessa maste sedan finnas med i1 upphandlingsunderlaget

Generellt kan sidgas att da prestandakravet far domine-
ra blir investeringskostnaderna héga och forvantade
underhal Iskostnader relativt laga. | de fall utseende-
fragorna far dominera minskar ofta graden av atgarder
och investeringskostnaderna sjunker, medan underhalls-
kostnaderna i framtiden kan bli fortsatt héga.
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5. EXEMPEL MED KONSEKVENSER

I detta kapitel beskrivs nagra fall av ombyggnader och
installationer.

Fallen avser att visa andamalsenliga projekterings-
metoder. Tidpunkten for upphandling paverkar projek-
teringsinsatsen och styr mojligheterna. Detta illustre-
ras 1 marginalen.

Fallen avser ocksa att visa att olika typer av atgarder
och olika upphandlingsformer paverkar projekteringsin-
satser och méjligheter for bestallaren att styra re-
sultatet. Forst beskrivs tillvagagangssatten sedan lam-
nas konsekvensanalyser. Allt 1 mycket kortfattad form.

5.1 FALLET MED ROT-ATGARDER | KOMBINATION MED )
UPPHANDLING AV VENTILATION, SANITET, BAD OCH KOK

Figur 21. "Bestallaren formulerar krav
fore forfragan"

Tillvagagangssattet ar till-
B lampligt aven for ROT-atgarder
X"Upphandling i kombination med ombyggnad
O bveri av t.ex. TFasader, fonster,
' tak, gemensamma lokaler,
tillganglighetsatgarder
soprum mm.

Forundersékningen initieras
av bestallaren och genomfoérs
av dennes betrodde arkitekt
och kvalificerade tekniska
konsult och besiktningsman.
Diagnosen stalls tillsammans
med bestéllarombudet
Programfragor utreds, kanske
via en parallellskiss ifall
utnyttjande och omradesvill-
kor ar sa mangfacetterade
att detta kan vara motiverat.

Programkrav faststalls 1 form av prestandakrav for tek-
niska system och "inte"-listor for utseendekrav och ej
onskvarda tekniska losningar. Forslag till strak, schakt
och andra losningar fram till systemhandlingsniva gors
av bestallarens konsulter. Forfragningsunderlaget blir
aven har en kombination av tekniska ldsningar och
programkrav tillknutna med kontrollsystem, garantitider
och serviceavtal som mojligt konkurrensmedel.
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Anbudshandlingar skickas ut till entreprendrer och
offertarbetet boérjar. Entreprendrens konsulter gor lay-
outer och korrigerar tekniska ldsningar sa att de upp-
fyller programkraven.

Offerterna lamnas in.

Offerterna granskas av bestédllarens ombud och arkitekt
eller tekniska konsult som garna ocksa har talanger

for handlingsgranskning. Programmet justeras eventuellt
efter framkomna synpunkter. Bestallaren valjer offert
och upphandling av entreprendr sker.

Efter uppkdp projekterar entreprendren vidare ned till
lamplig detaljeringsgrad. Entreprendrens arkitekt &r
med och kontrollerar ocksd om utseendekraven kan hallas.
Kontinuerligt kontrolleras att bestéallaren tolkar av-
talet pd samma satt. Efter byggstart kontrollerar sa-
val arkitekt som de tekniska konsulterna att program-
kraven uppfylls pd bygget. Bestadllarens ombud &gnar

sig at kvalificerad ritningsgranskning

Kommentar och alternativ

Bestallarens tekniska konsulter och arkitekt agerar
som ritnings- och offertgranskare via radgivning per
timme for de losningar som totalentreprendren och
dennes tekniska konsulter och arkitekter foreslar.

Om detta leveranskontrollsystem inte verkar passa par-
terna kan bestallaren i samband med uppkOpet binda upp
leveransen till viss del med ett provutforande. Detta
ar fordelaktigare an att arbeta med referensutfdrande
fran tidigare projekt. Referensutférande har ofta visat
sig vara svarutnyttjade p.g.a. de skilda forutsattning-
ar. Provutforandet maste goras i det aktuella objektet.

For de tekniska leveranserna galler att prestanda och
garantier skall uppfyllas och gemensam provdrift
genomforas sd att den fungerande anlaggningen kan
godkéannas.

Har bor utveckling av provdriftsystemet ske fran
skilda egenskaper till sammansatta; fran uppfyllda
varmepumpseffekter, decibeltal for Quftljud mm till
att aven komplicerade forhallanden testas. T.ex.
kan isoleringsférmdga och luftlackage samt ventila-
tionseffekter provas fdre godkannande.

Beroende pad kvaliteten pa upphandlingsunderlaget kan
man sbka upprétta forutsattningar for incitaments-
forhallanden for Omsesidig paverkans- och fortjanst-
mojlighet.



Konsekvenser av detta tillvagagangssatt
Prestanda

Bestallaren far vad han vill ha, men risken finns att
systemet blir onddigt kostsamt.

Utseende

Forfaringssattet tar mycket stor hansyn till utseende-
kraven.

Processen - tidplanen

Tiden kan forlangas i1 de fall anlaggningen blir for
dyr och entreprendrerna kommer med egna forslag som
maste utvarderas.

Kostnader

Kan bli stora i de fall kraven ar for hdga.

Forfaringssattet kraver en relativt stor konsultinsats
som naturligtvis kostar pengar.
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5.2 FALLET MED SOPRUM 1 KALLAREN

Soprum forlaggs i svarlost
bv/kv-lage. Separat atgard
eller tillsammans med fatal
ROT-atgarder

Figur 22. Bestéllaren eller dess ombud
initierar forundersokning.
Arkitekten lokaliserar al-
ternativa lésningar av l1&-
0] 'q" overi. get. Vissa detaljuppmatningar
gors. Konstruktdr konsulteras
for att sortera bland méjliga
. skisslosningar. Bestédllaren
Uitgafids utvarderar noga Ffastighets-
C)VV q ekonomin, eftersom man ofta
kalkylerar for lagt. (Lagre
sophémtningskostnader upp-
vager oftast inte attraktiv
A inkomstbringande yta i gatu-
Forfragan plan)

Upphandling

Forva\tning

Trots detta noggranna forberedelsearbete maste entre-
prendren fa offerera alternativa losningar sarskilt i
tekniska fragor. Eventuella apparater maste upphandlas
tillsammans med ett serviceavtal fran leverantor si att
driftsékerhet prioriteras.

Anbudsunderlag upprattas av bestallaren och offerter
lamnas av entreprendrer. Val av entreprendr sker.

Slutlig l16sning fastlaggs vid upphandlingsbordet.
Bestallarens arkitekt bér ha gjort en kontroll av ge-
staltningsproblemen. Detta galler sarskilt vid anslut-
ningar av transportvagar till gatufasad och trapphus.

Soprumslésning omfattar foljande problem:

planfragor, laggspel ytor, Okande ytbehov,
fastighetsekonomi, avvéagning hyresintdkter
kontra forluster sasom sopavgifter
prestanda, hallbarhet pa tekniska apparater,
estetiska synpunkter vid anslutning till
gata och/trapphus, dvs husets finsidor
kanaldragningar, Jluktproblem



Konsekvenser_av_detta_t.il lyagagangssatt

Prestanda

Tas val tillvara med detta tillvagagangssatt, bade
genom ett noggrant forberedelsearbete och genom Oppen-
heten for alternativa ldsningar.

Utseende

Forfaringssattet tar stor hansyn till att atgarderna
anpassas till det befintliga huset.

Processen - tidplanen

Det omsorgsfulla arbetssattet kan ta tid och staller
stora krav pa bestallaren.

Kostnader
Arbetssattet tar stor hédnsyn till kostnadsaspekterna,

vilket bor bidra till att den slutligt valda ldsningen
optimeras.
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5.3 FALLET MED INSTALLATION AV VARMEPUMP, ALTERNATIV |
Figur 23 "Bestallaren inbjuder tre
entreprenérer att komma med
forslag och offert.”

O Overi. Entreprendrernas tekniska
konsulter besiktigar VS, EI
och sekundarutrymmen till-
sammans med en tjansteman

. eller arbetschef pa respektive
Projekt entreprenadforetag. Entrepre-
O'start nérernas arkitekter goér en

kontroll av ytor och mangder
samt svara utseendesynpunkter
som kan berdras 1 ingreppet.

Entreprendrerna och deras tekniska konsulter staller
diagnos och formulerar program for sina offerter.

(Ej att forvaxla med det program som bestéllaren senare
knyter fast i upphandlingsavtalet)

Entreprendrernas tekniska konsulter gor systemskisser
och tillsammans med arbetschefen mangdberaknas och kal-
kyleras jobbet. Byggmangder tas fran enklare skisser.
Arkitekten kollar stradk och centralers placering ur
langsiktig funktionell synpunkt. Allt som kostar peng-
ar skall med och tas med som kvaliteter i offerten.

Offerten lamnas till bestallaren.

Upphandlingen tar nu tva veckor och ar ett kombinerat
program- och projektskede.

Bestallaren véaljer entreprendr och hans offert grans-
kas av bestallarens ombud. Kontrollsystem diskuteras
och faststélls, 3arantitider och serviceavtal (pa
5-arsbas) tas med.

Upphandlingsavtalet blir en kombination av tekniska
l6sningar och programkrav med fastslagna kontrollsatt.
Bestallaren och hans arkitekt och tekniska konsulter
ar inblandade som kvalificerade bedtmare.

Entreprendrens tekniska konsult arbetar fram installa-
tionsanvisningar. Entreprendrens tjanstemén handlar

upp teknisk utrustning. Arkitekten kontrollerar utseen-
deeffekter av alla inbyggnadsanvisningar och begér
godkdnnande av bestallaren att det 6verensstammer med
program. Fullstandiga tekniska anvisningar upprattas
sannolikt. Provning gors underhand for att kontrollera
leverantdérer och utfort montage.



Egenkontroll utdvas alltsd av entreprendor for att
overlamnandet skall ske smidigt. Servicen faller ju
ocksa inom en 5-arsperiod under entreprendrens ansvar.
Kontrollplanen innehdller mest tekniska prestanda med
for overlamnandet inte ovéasentliga inslag av arkitekt-
radgivning och kontroll. Efter o6verlamnandet och under
serviceperioden behdévs sannolikt bara teknisk kontroll

Prestanda

Entreprendren levererar en anlaggning med vissa bestam-
da prestanda som entreprendren och hans leverantdor till
stor del sjalva bestammer. Dessa prestanda har han sa-
ledes svart att komma ifran men samtidigt kan de vara
felaktiga, framst avseende behoven. De tenderar ocksa
att bli alltfor enkla.

Utseende

| detta avseende har bestéllaren ett litet inflytande.
A andra sidan borde inte utseendefragorna skapa nagra

storre problem darfor att entreprendren har kontinuer-
ligt samarbete med sin arkitekt.

Processen - tiden

Forfaringssattet bor kunna ga relativt snabbt. Entre-
prendren har ansvar for genomfdrande av projektet och
han har sjalv ett starkt intresse for att nagot hander.

Kostnaden

Genom att upphandlingen sker av ett "entreprendrstyrt"
system, borde kostnaden bli relativt l3g. Entrepreno-
rerna borde valja att konkurrera med det som gar att
salja — dvs valjer hellre nagot "billigt" an "bra".



5.4 FALLET MED INSTALLATION AV VARMEPUMP, ALTERNATIV 2

"Bestallaren formulerar krav

Figur 24 fore forfragan”
Forundersékningen initieras
av bestallaren och genomfdrs
av hans tekniska konsulter

. och aven av en arkitekt.

O Oilevt Dessa staller diagnos till-
sammans . Programarbetet ut-
fors av samma personer och
tillsammans med bestéllaren

aq Projekt faststalls programkraven.

Forfrar \ start Forfragan skickas dock inte

ut forran tekniska ldsningar
fram till systemldsningar
for strak och huvudschakt
tagits fram.

Anbudshandlingar skickas ut till entreprendrerna och
offertarbetet borjar.

Entreprendrernas tekniska konsulter gor tillsammans
med sina arbetschefer m_fl. upp kompletterande och
korrigerande lay-outer. Entreprenérernas arkitekter
kontrollerar utseendefragor i enlighet med programkra-
ven. Maximala prestanda och l6ften, garantitider och
serviceavtalskostnader arbetas fram till offerterna.
Offerterna lamnas in.

Bestallarens ombud, arkitekt och bestallarens tekniska
konsult granskar och kompletterar offerterna.

Bestallaren valjer offert och upphandling av entrepre-
nor sker.

Efter uppkdp projekterar entreprendrens tekniska kon-
sult vidare ned till lamplig detaljeringsniva For

de tekniska systemen med de sofistikerade enheterna

ar detaljeringsnivan mera langtgaende an for de enkla-
re VS-systemen. Entreprendrens arkitekt kontrollerar
om utseendekraven kan hallas. Kontinuerligt kontrolle-
ras ocksd om bestallaren tolkar avtalet pa samma satt.
Efter byggstart kontrollerar saval arkitekt som de
tekniska konsulterna bygget for att de stranga program-
kraven skall uppfyllas. Bestallarens ombud &gnar sig
at kvalificerad ritningsgranskning

Arkitektens kontrollarbete slutfors fore o6verlamnande.
De tekniska konsulterna anlitas i fragor om garantitid
och servicehantering.
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Prestanda

Bestallaren far vad han vill ha. Men han far kanske
ibland ett system med nagot battre prestanda och dyra-
re an vad som ar optimalt.

Utseende

Forfaringssattet tar hansyn till utseendekraven, som
harigenom borde vara val uppfyllda.

Processen - tidplanen

Alternativ 2 tar troligtvis nagot langre tid an
alternativ | men forlangningen borde i1 detta samman-
hang vara forsumbar. Dock kan det hénda att program-
kraven &ar sadana att entreprendrerna lockas till att
komma med egna forslag. Utvardering av dessa kan for-
ladnga processen.

Kostnaden

Risken finns att ramprogrammen syftar till en krav-
niva som ar onodigt dyrbar, men som trots allt ar val
preciserad. Entreprendrerna anser kanske inte det
gbdan vart att forsoka sénka kraven och darmed kostna-
erna.

Forfarandet kan darfor lampa sig dar det befintliga
huset kraver stor hansyn till utseendekraven och
miljokvaliteter tillats kosta litet extra.
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5.5 FALLET MED RESTAURERING AV BYGGNADSMINNE

"Upphandlingen pa lopande rakning med fast omkostnads-
del och kvalitetsincitament”

Allmant

Ingrepp i objekt av byggnadsminnesklass
En restaureringsuppgift ger ofta foljande problem:

att finna, vidmakthalla och uttka byggnadens kvalite-
ter

att, om mojligt, o©ka bruksvidrdet och minska drift-
kostnader

att hantera gammal teknik med bristfalliga nya
verktyg och material

att sakra prestanda under hundratals ar

att inblandade parter har olika respekt, attityder
och mal med forvaltning och restaurering

Utseende och prestandaproblemen far en annan vinkling
vid arbete med historiskt hdgklassiga objekt. For dem
startar restaureringen egentligen i och med att for-
valtningsatgarder vidtas.

Som grund for all forvaltning av hdgklassiga objekt
maste darfor forvaltningspersonal och i synnerhet an-
svarig person forstad skyddsvarden och effekterna av
"kontinuerlig forvaltning”. Var for sig kan sma ingrepp
ge sma effekter. Tillsammans kan t.ex. armaturerings-
ytskikts- och kuldrandringar totalt forstdra objektets
hoga varde och andra helhetsgestalten pad ett avgdrande
satt.

For byggnadsminnen skall det finnas en klar bild o6ver
tidigare forandringscyklar och dokumentation av in-
grepp genomfdrda i forra restaureringsfasen. (Finns
inte detta material maste det ovillkorligen tas fram).
Inventerings- och diagnosarbetet skall alltsa laggas
upp For en ingreppsprocess som kanske stracker sig
flera hundra ar saval bakat som framat i tiden.
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Figur 25 Byggnadsminnets levnadsspiral

Ix-vis armaturbyte

ex mattbyte

WS nya ingrepp maste
dokumenteras. J

Byggnadsminnes-
forklaring

OBS tidigare ingrepvjpidste

Byggnadsminnes- kartlaggas

forklaring

Bestallaren maste ha en fullstandig kontroll o6ver bade
forvaltningen och ingreppen.

Detta kan dock innebdra att man inte kan gora fardigt
ritningsunderlaget forrédn sista kopparspiken &r ned-
slagen. Processen kraver otvetydigt kunskap om vad som
sitter i och pad byggnaden och helst ocksd hur och nar
det kommit dit. Detta medfdr automatiskt att bygg-
processen maste ha startat (stallningarna uppe, riv-
ningar paborjade, materialexperiment gjorda mm) innan
man kan bestamma hur ingreppen kan ske samt vilka
material som skall anvandas och vilka tidsramar som

ar realistiska.

Upphandlingen av ett sadant jobb maste bygga pa en rea-
listisk bild av vad som skall goras. Upphandling maste

aven ske sd att den regleras och modifieras saval tek-

niskt som ekonomiskt under ingreppets gang.
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Figur 26 Genomforande
Bestallaren later sina kon-
sulter lagga fast ritningar-
nas och dokumentationens sta-
tus. Detta kan kompletteras
med uppmédtningar, skadedoku-
mentation och kartlaggning

av tidigare ingreppscyklar

om detta saknas.

- "Sista del-
forfalitfan.

Bestéllaren beslutar omfatt-
ningen av restaureringen.
Detta dokumenteras sa att
det kan anvéndas till kal-
kylunderlag for entreprend-
rerna. Omfattningen av ar-
betena kan t.ex. anges i
utbytesprocent. Genom detta
kan omkostnaderna foérdelas
och mer rattvisande offer-
ter kan lamnas. | forfrag-
ningsunderlaget skall vidare
ocksa svarighetsgrad, om-
fattning och arbetsomraden
mm anges.

i i#' e {*rojekt-

\travt

16pande rékning

Upphandling sker p& lopande rakning med fast pris for
omkostnader. Fasta a-priser kombinerade med nagon form
av kostnads- och kvalitetsincitament bor efterstravas.

Darefter sker upphandling sd tidigt som mojligt. Tiden
maste planeras sa att entreprendrerna far mdjligheter
till provutférande. | detta lage bor de inblandade
lampligen fa en gemensam inskolning pa objektet sa

att attityder och malsattningar blir gemensamma.
Entreprenaden bor vara utformad sid att mojligheter att
bryta finns om inte samstammighet kan nas.

Fran besiktningen kravs omfattande beskrivningar. Lika-
sd bor malsattningen dokumenteras och kompletteras
efterhand som nya kunskaper om objektet erhalls. Under
vissa perioder maste detta ske dagligen. Dar ar viktigt
att alla tillfragas sd att specialkunskaperna tas till
vara och forslag till l&mpliga ingrepp kommer fram.
Konsulten och beslutsfattaren maste finnas pa plats

for att revidera de ursprungliga planerna. Alla de in-
grepp som blir resultatet av denna sammanvagning maste
kontinuerligt foras in pa ritningarna redan pa platsen.

Detta nodvandiga arbetssatt far naturligtvis aldrig
utesluta den fasta plan som maste finnas vid alla om-
byggnader. | den fasta planen ar rivnings- och haltag-
ningsarbetena minimerade och férlagda till tekniskt
och historiskt riktiga platser. Detta ar grundlaggande
for hela restaureringen.



Restaureringen lagger grund for de kommande arens for-
valtning. Det ar darfor mycket viktigt att férvaltnings
personalen och ibland &aven byggherren far mojligheter
att folja hela ingreppet och pa sa satt lara kanna bygg
naden och hitta i dokumentationen. Infor overlamnandet
bér denna utbildning intensifieras och sammanfattas.
Forvaltningspersonalen och &aven byggherren far pa sa
satt mojligheter att forvalta fastigheten pad ratt satt
med full kunskap om orsak och verkan.
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