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0 SAMMANFATTNING

| denna forskningsrapport konstateras att byggnadskostnaderna i Sverige under
70-talet dkade fortare &n “index".

Manga skyller hela kostnadsokningen p& hogre kvalitetskrav (normer), kortare
serier och "skrynkliga" hus. Vi ville undersbka om det aven finns andra orsaker
exempelvis entreprenadformer, ersattningsformer, upphandlingsformer eller egen
regi-entreprenad.

| kapitel 1 i denna rapport konstateras att det skett en forskjutning i VEM
som bygger. Offentlig egenregi har Okat och privata entreprenader har
minskat.

Byggmarknaden har dock egentligen inte minskat raknat i fasta priser men
andelen byggande i offentlig egen regi har 6kat, varfér en stor minsk-
ning kunnat noteras p& den privata byggmarknaden. Okade byggnads-
kostnader?

1 kapitel 2 gors vissa begreppspreciseringar inom byggbranschen. Betraffande
upphandlingsformer, genomférandeformer, entreprenadformer, ersattningsformer
etc férekommer en mangd olika uttryck. | kapitel 3 har vi bl a med hjalp av
definitioner och bilder ur byggforskningsrapport R107:1980 sOkt precisera var
vaxlarna mellan de funktionellt olika momenten i processen gar. Detta for
att senare stka verifiera volymen p& de olika genomférandeformerna.

Ersattningsformerna diskuteras i kapitel k och motiven for byggherrarna att
investera i byggnader och anléggningar, liksom for byggarna att leverera dessa,
gas igenom i kapitel 5. Det konstateras att kopare och siljare har olika
malsattningar och vissa antaganden gors.

For att f4 de uppstillda hypoteserna bekriftade eller forkastade beskrivs i
kapitel 6 hur ett antal frdgor i en brevenkat till byggherrar och byggare
formulerats och hur enkatmottagarna valts ut.

Kapitel 7 redovisar svaren p& enkaterna i vad avser férekommande regiformer,
atagandeformer, prisbestamningsformer och hur slutprisuppfattningarna varierat
under projekttiden. En forsta signal pd att byggprojekten far olika forlopp vid
fast pris och vid I6pande rakning noteras.

Hur olika uppfattningar och beteenden inverkar pd prisutvecklingen i projekten
beskrivs i kapitel 7.5 och byggherrarnas och byggarnas séatt att agera i de olika
fallen beskrivs i kapitel 7.6. Dar konstateras att det ar ersattningsformen som
huvudsakligen bestammer hur prisutvecklingen skall bli. Entreprenadformen
(total eller general) har mindre betydelse och om det ar frdga om hus, anlagg-
ningar eller ROT spelar minsta rollen. Vid reparation, om- och tillbyggnad av
hus sluter sig cirkeln, di det visar sig att dessa arbeten innehaller 6verrask-
ningar avseende befintliga forhdllanden. Dessa ar av klar anlaggningskaraktar
("grundforhallanden'™).

| kapitel 7.7 konstateras (och bekraftas hypotesen) att frdgan om egen regi
eller entreprenad ar fel stalld. Fragan skall i stallet vara fast pris eller
I6pande rakning?



Resultatet av studien redovisas i sammandrag i kapitel 8 och kapitel 9
innehdller rekommendationer till parterna baserade bl a pa erfarenheterna
fran detta forskningsprojekt. Rekommendationerna galler alla som vill
bygga billigare i fortsattningen. Detta kapitel borjar pa sidan 82.

Det gar att bygga onskad kvalitet billigare om man vill.
Vid fast pris pa bygget vill byggarna.

Om det fasta priset bestams i konkurrens blir det lagt och det borde
byggherrarna vilja.

Utredningen visar att vi kan sianka byggnadskostnaderna (4-5 % direkt och
kanske ytterligare 5-10 % p& sikt) utan att sdnka kvaliteten. Det &ar inte
bara normernas fel att det blivit dyrt att bygga.



1 BYGGMARKNADEN | SVERIGE UNDER 70-TALET

Aven om det byggda inte &r helt lika 1970 och 1980 &r en sak helt klar:

Byggnadskostnaderna har stigit mer &n levnadskostnaderna under perioden.
(Beroende pa sattet att rakna 30 & 40 % mer).

Vad beror detta p&? Kan vi gora nigot at det? Fenomenet skall undersdkas
i denna rapport.

Om mojligt skall vi ocksd soka finna nagra rekommendationer till atgarder och
spelregler som beframjar lagre byggnadskostnader. Dessa skall kunna
tillampas av sddana bestillare som verkligen vill sinka investeringskostnaderna
for sina byggnadsverk. Byggarna borde ocksd kunna bidraga.

Kvaliteten skall dock inte sdnkas.

Nagra orsaker till de héga byggnadskostnaderna torde vara tkade normkrav,
kortare serier, "skrynkliga hus" etc. Var absolutnivdn pa& kvaliteten bor ligga
tar vi dock inte stallning till i denna rapport. Vi tror emellertid att priset
for att bygga en viss onskad kvalitet aven beror av entreprenadformen,
ersattningsformen, upphandlingsformen och kanske av vem som bygger.

For att ge ett grundmaterial redovisas forst byggnadsverksamhetens omfattning
under 70-talet.

Ur den kalla, som anvinds i rapporten (SCB Bo 1981:7) och som baseras pa
insamlat material dels frdn Lansarbetsnamnderna och dels frdn byggherrarna
och producenterna p& byggmarknaden, far vi en tabell enligt bilaga 1, sidan
106.

Vid upprékningen till 1979-ars prisnivd har vi anvant en sammanvagning av
totalprisindex och bostadsprisindex. Som summor redovisas produktionsvardet
i miljoner kronor. Vissa rutor i tabellen & tomma. Detta beror pa att
specificerade uppgifter ej gar att finna i tillganglig statistik. Vi kan dock fa
en uppfattning om storleksordningen p& volymen métt i pengar och variatio-
nerna under 70-talet i den totala byggnadsverksamheten i riket. Den har foljt
foljande serie:

1970 71.3 miljarder

1975 70.8
1978 684 "
1979 66.6 "

(prislage 1979)

Det verkar enligt detta satt att rdkna som om byggmarknadens volym totalt
inklusive offentligt byggande i fasta priser trots allt forhallit sig forvanans-
vart stabil under 70-talet.

Det ar darfor tveksamt om vi kan "Bygga Sverige ur krisen" genom att bygga
mera. Vi bygger ju mycket fortfarande. Omfattningen kanske trots allt ar
"normal”?

Om man ocksd gor en uppdelning av marknaden for dem som bygger i en
privat och en offentlig marknadsandel och raknar alla allmannyttiga bostads-
foretag till den offentliga sektorn far rnan foljande serie:



Privata byggare Offentliga byggare Summa

miljarder kr miljarden kr miljarder
1970 55.8 78.396 155 21.7% 713
1975 54.4 77.096 16.3 23.0% 70.8
1978 52.1 76.2% 16.3 23.8% 68.4
1979 50.5 75.8% 16.1 24.2% 66.6
1970--79 = -5.3 -9.3% +0.6 +3.8% -4.7

Byggmarknaden totalt har sdledes varit relativt konstant i storlek, men
den privata marknadsbaserade delen har minskat. Kan detta ha inverkat
pa byggnadskostnaderna?

Om vi tills vidare endast noterar ovanstdende och fragar oss hur antalet
anstallda har forandrats inom respektive sektor, s& framgar detta av tabellen
i bilaga 2, sidan 108.

Om vi gor en motsvarande uppdelning av marknaden som tidigare far vi
féljande serie:

Privata byggare Offentliga byggare Summa

Personer Personer Personer
1970 250.000 79.4% 65.000 20.6% 315.000
1975 210.000 72.2% 81.000 27.8% 291.000
1978 201.000 71.3% 81.000 28.7% 282.000
1979 202.000 68.2% 94.000 31.8% 296.000
1970-79 -48.000 -19.2%  +29.000 +44.6% -19.000

Volym producerat /anstalld

1970 223.000 238.000 226.000
1979 250.000 171.000 225.000

Den privata andelen av den totala byggnadsmarknadens volym har séledes
minskat med 10% samtidigt som den totala marknaden absolut har minskat
med ca 7%, raknat i produktionsvarde och 1979 ars prisniva. Samtidigt
har antalet anstallda hos de privata minskat med 48.000 personer. Trots
minskningen i volym totalt har den offentliga sektorn o¢kat sin volym med
0.6 miljarder och antalet anstallda i offentlig egen regi har okat med
29000. Vi ser att forskjutningar skett i VEM som bygger. Kan detta ha
inverkat p& byggnadskostnaderna?

Volymen producerat/anstalld ger misstankar i den riktningen.
En av malsattningarna med denna studie &r att undersoka storleksordningen pa

den del av byggmarknaden som i en eller annan mening &r undantagen fran
gangse konkurrensvillkor.
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Vi misstanker namligen att mindre konkurrens om en given kvalitet okar
byggnadskostnaderna.

Manga gor ansatsen att den offentliga egenregiverksamheten inte lever under
samma konkurrensvillkor som det privata byggandet. Detta ar emellertid inte
helt ratt. P4 samma satt som vid privat regi laggs stora leveranser ut pa
underentreprendrer och stora delar av materialinkdpen sker i konkurrens.
Skillnaden ligger i att de privata byggarna ofta i konkurrens maste
faststalla sitt totala forsaljningspris i forvag, vilket medfér forluster om
kostnaderna under byggandet blir for stora medan de offentliga som regel utan
konkurrens faststaller ndgon form av budget i forvag. Denna raknas sedan upp
vartefter byggnadskostnaderna okar. Priset raknas ut i efterhand,, Forluster
forekommer inte. Om sysselsattning av den egna personalen prioriteras hogt
kan ursprungsbudgeten komma att Overskridas eller utan konkurrens tas till
ordentligt i forvag, utan att ndgon inom organisationen egentligen drabbas* S&
ar vanligen inte fallet pé& privatsidan.

Om detta forfarande (I6pande réakning utan konkurrens) hdjer byggnads-
kostnaderna kommer vi ocksa att undersoka.

Skillnaden i forutsattningar géar i s& fall inte mellan privat och offentligt
byggande, utan mellan byggande mot fast pris bestamt i forvdg och
byggande mot I6épande rakning med priset bestamt i efterhand. Har finns
kanske en orsak? Med okande andel offentlig egen regi kanske andelen l6pande
rékning utan konkurrens har okat?

Det forekommer emellertid att privata byggare ocksd far betalt i efterhand
(I6pande rakning) och att offentliga byggare ersatts enligt en betalningsplan
med fast pris uppgjort i forvag.

Bygger gor vi sadledes faktiskt fortfarande, men skall vi bygga Sverige ur
krisen maste vi troligen skaffa oss motiv for att bygga billigare. D&
behdvs ett system som premierar dem som gor det. Att "bygga mera"

efter dagens modeller verkar snarare vara att forvarra krisen.

Var hypotes ar att ersattningsformerna, dwvs betalningsprinciperna
inverkar olika pa& byggnadskostnaderna. (Se var forstudie i byggforsknings-
rapport R107:1980, sidorna 83-89).
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2 KOPARE - SALJARE

For all produktion (dven byggandet) galler foljande enkla grundprincip:

Deltagande parter (VEM) kan placeras i rollerna kund, producent och
leverantor. Leveransen (VAD) kan beskrivas med kvalitetsmatt, kvantitets-
matt och pris. Den kan dessutom anges till leveransplats (VAR) och
tidsbestaimmas (NAR) den &ger rum.

Kretsloppet i samhallet utgors till en del av byggnadskomponenter som
levereras (utan att flyttas), liksom lésa material, varor och tjanster i den ena
riktningen (leverantér - producent - kund) och de motsvaras av en strom av
pengar i den andra riktningen (kund - producent - leverantor).

Producenten karaktariseras av att han i ena 6gonblicket upptrader som kund
till sina leverantorer och i andra 6gonblicket som leverantor till sina kunder.
Detta forhallande erbjuder olika mdojligheter vid upprattandet av erforderliga
leveransavtal.

Principiellt kan betalningen pa producentens kundsida antingen goéras direkt
beroende eller helt oberoende av betalningen pa leverantdrssidan. | det
ena fallet betalar kunden alla producentens kostnader gentemot leveran-
torerna och ett dverenskommet arvode for leveransbesvéret. | det andra
fallet bestammer producenten sin inkomst genom att satta ett marknads-
massigt pris pa leveransen till kunden. Den forsta ersattningsformen kallas
ofta Iopande rakning och den andra kallas fast pris.

I det oberoende fallet (fast pris) riktas kundens kontrollinsatser mot
fakturabelopp, leveranskvalitet och - tid p& producentens produkter, medan
det beroende fallet (I6pande rékning) medfér kontroll d&ven av leverantorer,
fakturatexter, fakturabelopp, leveranskvaliteter och mangder pad producentens
kostnadssida.
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Ett rimligt antagande ar darfér att producentens intresseinriktning varierar,
beroende pa VAD som betammer inkomstens storlek. Om inkomsterna &r
beroende av utgifterna, s& kan producenten i princip koncentrera sig pa att
verifiera dessa. Om producenten betalas med ett pris pd den levererade
produkten s tillkommer ocksd ett intresse for utgiftens storlek.

Ovanstdende ansatser grundar sig pa dels egna entreprentrerfarenheter fran de
olika betalningssatten, dels pé& erfarenheter frdn forstudien till denna rapport
R107:1980. Kan man verifiera sadant statistiskt?

| fortsattningen kommer vi dar det av sammanhanget inte uppenbarligen
framgar annat att, betrakta handelser, transaktioner m m ur producentens
(byggarens) synvinkel.

Med byggarens kostnadssida avses darvid forhallanden kring kodpta under-
entreprenader, varor, tjanster och utbetalade l6ner (ingdende resurser) och pa
byggarens intaktsida avhandlas forhallanden kring levererade byggdelar, varor
och tjanster (utgdende resurser). Med saldo menas skillnaden mellan intakter-
och kostnader, inkomster och utgifter eller inbetalningar och utbetalningar.
Dessa saldon kallas respektive kalkylmassigt-, bokforingsmassigt- och likvidi-
tetsmassigt saldo.

Byggarens intakter = Byggherrens kostnader.
Vér definition av ersattningsformen lopande rékning ar foljande:

Loépande rédkning ar ett sammanfattande ord for alla betalningsformer
dar kunden (képaren, bestallaren) har anledning att intressera sig for
leverantérens kostnadsbokféring. (Vanliga ord; "bok och rakning"”, "incita-
mentsavtai, 'redovisningsentreprenad” etc).

Byggnadsupphandlingsutredningens betédnkande - Upphandling av byggnader del 1,
Formerna (SOU 1968:20) - avser med ordet "upphandlingsform” alla begreppen
entreprenadform, ersattningsform och form foér anbudsinfordran. 1981 ars
utgdva av handboken Bygg ansluter sig till denna definition. Sa gor aven denna
rapport plus att vissa definitioner darutéver tillfors for annu skarpare
gransdragningar.

Sambandet mellan de olika begreppen kan illustreras pa féljande sétt:
ENTREPRENADFORM
(Atagandets omfattning i
leveransinnehall och tid)

GENOMFORANDEFORM
ERSATTNINGSFORM
(Prisbestamningsform,
betalningsform) J

UPPHANDLINGSFORM

FORM FOR ANBUDS-
INFORDRAN
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3 ENTREPRENADFORMER VID KOP OCH FORSALJINING AV NYA
BYGGNADSVERK

| Byggnadstidningen nr 20 - 1982 redovisas ett bland byggare ofta anvant
synsatt pd atagandets omfattning (olika entreprenadformer). Detta synsitt
kan illustreras med foljande bild:
Forstudie- Projek- Byggande Installa- Inred- Drift, for- Verk-
program tering tioner ning valtning samhet
Delad entreprenad
Huvudentreprenad
Generalentreprenad

Totalentreprenad

Turn-Key

— Systemleverans

De nedersta entreprenadformerna i tablan har utvecklats framst vid affarer
med utlandet, dar brist pd kompetens hos kunden gjort det mojligt att silja
aven omfattande know-how tillsammans med anléggningen.

Generalentreprenadlinjen i tablan illustrerar den klassiska modellen. Ett allt
vanligare atagande ar den samordnade generalentreprenaden, dar bestéllaren
forst upphandlar installationsentreprenérerna sjalv och darefter lagger samord-
ningsansvaret pa byggaren, huvudentreprenéren, som darmed blir general-
entreprendr. (Enligt klassisk terminologi ar installatbrerna i anbudsstadiet da
sidoentreprendrer och efter kontraktskrivningen underentreprendrer).

Aven totalentreprenadlinjen i figuren illustrerar ett vanligt férhallande. En
underindelning av detta atagande &ar att gransen mellan projektorerna dras sa
att arkitekten jobbar at bestallaren och konstruktdorerna at byggaren. Anbudet
baseras darmed p& ndgon form av tillhandahdllna arkitektritningar, medan
konstruktion och leverans av byggnadsverket ingdr i byggaratagandet. (Vilken
omfattning de olika varianterna har skall undersokas).

Den delade entreprenaden i figuren illustrerar narmast atagandet for en
mindre byggare arbetande i ett projekt organiserat i delade entreprenader. Den
formen brukar ibland administreras i vad som brukar kallas bygglednings-
entreprenad. Sadana siljs av foretag typ Ake Larsson Byggare m fl. P&
senare tid har dven vissa storre byggnadsféretag boérjat sdlja samma idé, men
dad under namnet tidigt upphandlad entreprenad. Speciellt i ROT*-sektorn
forekommer formen vid flerstegsforsaljning av reparationer och ombyggnader.
Formen anvéands aven av offentliga byggherrar som ibland driver byggled-
ningsentreprenader i egen regi.

* ROT star for Reparation, Om- och Tillbyggnad
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For att klara alla begreppsglidningar i gangse terminologi och foér att kunna
analysera handelserna i byggprocessen pa ett mera distinkt satt utformade vi i
forstudien till denna rapport (R107:1980) en modell som utgdr fran de olika
rollinnehavarna och de principiellt olika arbetsuppgifter som férekommer
pa arenan. Till aspekterna NAR de upptrader och VEM som for tillfallet ager
VEM togs till en borjan ingen hansyn.

Vi bérjade med att studera det funktionella sambandet mellan arbets-
uppgifterna. P& detta satt kunde vi sarskilja fyra principiellt olika
producentkategorier, som var och en deltar i antingen anvandning, for-
valtning, adgande eller byggande av byggnadsverken. (Se bilden p& nasta sida).

Vi dopte principaktorerna till ANVANDAREN (brukaren) - som hyr fardig-
inredda lokaler av - FORVALTAREN- som skoter driften och hyr eller
leasar ett komplett byggnadsverk av - AGAREN - som &ger, betalar
underhéll p& och hyr ut byggnadsverket. Agaren ar koépare till byggnads-
verket som levereras av - BYGGAREN - saljaren«

| "véaxlarna™ mellan aktorerna sker leveranser som kan beskrivas med lage,
leveranstid, kvalitet, mangd och pris.
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Huvudséljaren borde bara funktionsansvaret om han ar képare av konsult-
tjansterna. Hans foérmaga att bara detta ansvar beror emellertid p& den
substans, som han kan garantera ansvaret med. Bland rena bygglednings-
entreprendrer kan den substansen ibland vara lag, varfér huvudképaren i s&dana
fall far ta aven funktionsansvaret.

De olika delentreprenaderna kan ga in i varandra. Skador kan uppstd exempel-
vis genom sattning i en palgrupp. Ansvaret ar svart att bevisa och att utkrava
om ingen ansvarar for funktionen totalt.

En huvudsaljare bor aven bara det totala kostnadsansvaret.

Har ligger de vasentliga skillnaden mellan en byggledningsentreprenad och
en entreprenadform som kan ge tidig upphandling med fast pris.

De sma delentreprendrerna kan inte betraktas som huvudsaljare. Vid mycket
delade entreprenader finns ingen sadan. Vid byggledningsentreprenader ar alla
entreprendrer pa platsen vanligen sidoentreprendrer och négon ansvarig
huvudsaljare finns inte.

Huvudkoparens intresse av att kopa exempelvis installationsentreprenaderna sjalv
men att slippa samordningsansvaret har lett fram till den samordnade gene-
ralentreprenaden, dar i de flesta fall byggnadsentreprenéren senare utses till
generalentreprenér med samordningsansvar. Den skiljer sig fran den rena
generalentreprenaden genom att de blivande underentreprenérerna under
anbudsstadiet forhandlar direkt med huvudkdparen och att huvudképaren ofta
sluter avtal med sidoentreprendrerna innan avtalet med huvudsaljaren ar klart.
(Huvudentreprenéren brukar darvid i forfragningsunderlaget tillfragas om
kostnaden for samordningsansvaret. Denna kostnad torde vara beroende av vem
han far som underentreprenér.) Funktionsansvaret ligger som forut kvar hos
huvudkodparen.

Vi narmar oss nu totalentreprenaden, dar gransdragningen mellan kopare och
siljare ofta inte ar helt entydig. Beroende p& atagandets omfattning jobbar
arkitekten ibland hos huvudkoparen och ibland hos huvudsaljaren. | "slutanden"
moter huvudsaljaren ibland anvédndarna av lokalerna direkt, varvid aven
underhdll och drift ingdr i huvudséljarens &tagande (totalentreprenad med
forvaltning). Som exempel kan namnas kontorsbyggnader fér uthyrning i egen
forvaltning. | ménga fall 6vergdr dock produkten till huvudképarens &gar-
organisation, varefter underhéallet betalas av dgaren och driften av dennes
forvaltare. Har skall huvudséaljaren emellertid ha funktionsansvaret.

En relativt ny form av leveranser ar leasing av byggnader. Byggaren tillhanda-
haller som &gare ett byggnadsverk som byggts enligt kundens anvisningar
inklusive underhall mot ett tidsbestamt leasingkontrakt. Kunden behover da inte
belasta sin egen investeringsbudget med kostnaderna fér bygget, men han kan
paverka utformning, materialval etc i samma utstrackning som om han byggt
sjalv. En ny hyresform séledes. Byggaren ar darvid ocksd &gare, men kunden
ar forvaltare och anvandare. Se bilden pa sidan 11.
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4 ERSATTNINGSFORMER VID BYGGANDEAVTAL

Ersattningsformerna vid leveranser mellan olika parter i byggandet kan
klassificeras med utgéngspunkt fran NAR priset for respektive parts atagande
faststalles, VAD matningen baseras p& och graden av "fasthet" i och ansvar
for sdlunda overenskommet pris.

For att analysera atagandets innehall och ersattningen for detsamma kan
samma figur som tidigare anvandas.

Oavsett var man drar gransen mellan huvudképaren (kunden)och huvudséljaren
(producenten) sa sker alltid affarstransaktioner mellan dels interna
avdelningar dels juridiskt sett externa producenter. Innehéllet i och
antalet externa transaktioner styrs av producenternas tillgdng till egna lediga
resurser for respektive kompetensomréde.

Det slutliga priset for leveransen byggs upp av kostnaderna for dels huvud-
saljarens egna interna insatser, dels av kostnaderna for formedlade externa
leverantOrinsatser. | varje skarv eller "vaxel' mellan kdpare och saljare
sker affarstransaktioner, vilka ger intakter for den sédljande parten och
kostnader for den kopande. | varje leverans ingar aven kostnader for
administration samt risk- och vinstpaslag.

For att f4 en komplett och ndgorlunda rattvisande bild av verkligheten och av
vilka beteenden som utvecklas av parterna vid respektive olika affarsformer
behdver man fa tillgdng till huvudaktorernas interna material i detalj. Detta
har emellertid inte varit mojligt inom ramen for denna undersdkning. | stallet
har vi forsokt att registrera avvikelser frdn av parterna gjorda bedémningar i
tidiga stadier och stallt dessa i relation till férekommande attityder hos
huvudkopare och huvudsiljare. Vi har dven forsokt att fanga upp motiven for
valda avtalsformer och att forklara orsakerna till att det sedan gick som
det gick. Vart material haller inte for en total kvantitativ analys av alla
aspekter, men det ger underlag till en uppfattning om trender och vissa
gransvarden for pastdenden om olika affarsformers effektivitet.
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Vi har saledes stallt ett antal fragor till byggherrar och byggare i avsikt att
utreda om vissa entreprenadformer (&tagandeformer) och vissa ersattnings-
former (betalningsformer) fungerar battre 4n andra. Avsikten har varit att fa
underlag till att foresld ett system som ger byggherrarna byggnadsverk av
onskad kvalitet i 6nskad tid till s laga totalkostnader som mojligt.

Den avgorande principfrdgan vid val av ersattningsform blir d& om man vill
bygga forst och sedan betala vad det kostar (Iépande rékning), varvid
byggarens inkomster beridknas utifrAn hans utgifter och koparen alltsd betalar
vad det enligt bokforingen kostat byggaren att bygga, eller om bestéllaren
vill ha ett bindande pris forst (fast pris) och sedan bygga, varvid byggarens
saldo blir mera beroende av hur han bygger.

For att skenbart dka bestdllarens pristrygghet har lI6pande rakning med
incitament lanserats av saljarna. Incitamentsavtalens konstruktion kan variera,
men de foljer som regel féljande grundmonster.

Koparen bestéller entreprenaden enligt en Overenskommelse med saljaren om
en riktkostnad (RK) och ett arvode (A). Kdparens slutkostnad antas da
inledningsvis bli RK + A. Genom &ndringar under byggnadstiden paverkas sedan
RK och man kommer genom férhandlingar fram till nya virden pd RK.
Arvodet A ar daremot ofta fast.

Nar byggnadsverket ar klart redovisas den bokférda kostnaden (BK) och den
jamfoérs med den reviderade riktkostnaden (RK).

Om darvid BK < RK eller BK > RK sa delas vinst respektive forlust enligt
overenskommelsen i kontraktet. Dessa Overenskommelser behéver inte alltid
vara gjorda sd att vinster och forluster delas lika utan en rad olika incita-
mentskonstruktioner férekommer. Saljaren kan t ex begransa sin forlustrisk till
att endast gélla arvodet.

En sddan klausul innebar att nar BK a4 > RK + 2A vid 50-50 foérdelning s
overgdr avtalet i ren lopande rakning. Séljaren forlorar i och for sig sitt
arvode vilket antas oka hans motivation for att inte hamna pa forlustsidan.
Han kan emellertid motverka detta genom att vid varje andringstillfalle se till
att RK revideras ordentligt. P4 detta satt kan man som siljare oftast radda
arvodet nar man levererar enligt ett incitamentsavtal.

Incitamentsavtalen fungerar darfor i praktiken ofta som l6pande rakning med
fast arvode. Vi har av denna anledning klassificerat incitamentsavtalen i denna
undersékning som ldpande rékning.

Riksdagshuset i Stockholm upphandlades med ett incitamentsavtal baserat pa
en riktkostnad (RK) p& 195 Mkr i april 1980. Entreprenaden omfattade da
gamla riksdagshuset och riksbankshuset. Under entreprenadtiden tillkom gamla
kanslihuset. Andringar medférde ocksd héjningar av riktkostnaden s& att den i
april 1983 var 330 Mkr.

Denna summa lyckades man pricka p& 5 Mkr nar (BK = 335 Mkr). Férutom
successiva hdjningar av riktkostnaden hade man gjort minskningar i uppdragets
ursprungliga omfattning (kvalitetsminskningar?) Man klarade saledes tiden och
det maximalt acceptabla slutpriset med kvaliteten delvis "reglerbar".
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Modellen med fast pris i forvag ger troligen ett battre incitament for
byggaren till metodutveckling och till resursbesparande &tgarder, emedan
vinsten av en extra anstrangning da stannar hos honom. (Bestallaren far
darvid koncentrera sig pd att fa ned det fasta priset = kontraktsumman).

Sjalva upphandlingsférfarandet med formerna for anbudsinfordran och
omfattningen av konkurrerande bud torde ocksd ge skillnader mellan
l6pande-rakningsférfaranden och det fasta priset.

Totalt ville vi i denna undersokning samla in omdémen om alla vanliga
upphandlingsformer pa den svenska byggmarknaden. Nagra slutsatser borde
kunna dras utifrdn insamlade fakta.
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5 MOTIV FOR INVESTERING | OCH FOR LEVERANS AV BYGG-
NADER OCH ANLAGGNINGAR - ANTAGANDEN

Motiven for byggherrarna att bygga varierar formodligen starkt i de enskilda
fallen, men alla har troligen det gemensamt att byggnadsverket skall uppfylla
nagot behov. Nyttan av behovsuppfyllelsen kan ibland vara svar att inse, t ex
vid byggandet av monument och statyer. | andra fall & den svar att mata,

t ex vid byggandet av gator, vagar, sjukhus etc. Detta géller i forsta hand nar
nyttan for anvandarna av byggnadsverket inte direkt kan kvantifieras i
ekonomiskt matbara termer. Det finns dock objekt dar anvandarna faktiskt
betalar per anvandningstillfalle och dar man sdledes har en matning ocksd pa
intédktsidan under anvandningsperioden (bostadshus, kontorslokaler, affarscentra,
tullvagar, tullbroar, privatsjukhus etc).

Fortsattningsvis gor vi antagandet att de flesta byggnadsverk kommer till
stdnd genom att nyttan av byggnaden, dwvs intikterna betraktas som storre
an uppoffringarna for byggnadens anvandare, dwvs kostnaderna.

Tidsmassigt avhandlar vi endast perioden fran starthidndelsen - byggherren har

fattat sitt investeringsbeslut - till sluthandelsen i byggandet - byggnadsverket

hamnar som anlaggningstillgdng i byggherrens bokféring. (Vi hoppas darvid att

produkten &ar utformad sd att en totaloptimering 6ver byggnadsverkets livslangd
agt rum).

Inom sélunda angiven ram vill vi se om det gar att paverka byggnadsverkets
pris under utférandeskedet. Det motsatta antagandet skulle innebara att priset
blir detsamma oavsett HUR man bygger, NAR och oavsett VEM som bygger.

Denna senare uppfattning férekommer och har lett till att vissa branschfére-
tradare tror att det enda som gar att paverka sedan vil ramarna for
kvaliteten lagts fast ar byggarens vinstmarginal. Man tror sig kunna rita och
planera bort prisdifferenserna sd att alla andra variabler kring utférandet blir
marginella.

Véra erfarenheter siger oss att detta inte &r sant.

Vi utgér ocksd frdn antagandet att alla inblandade parter i grund och
botten vill maximera sitt saldo, dwvs skillnaden mellan intakter och
kostnader (eller nyttan och uppoffringen) i sina verksamheter.

Med dessa fundamentala antaganden, som alls inte ar sjalvklara for alla, skall
vi nedan diskutera olika motiv for investeringar i byggnader och anlagg-
ningar och motiv for utférandet av dessa byggen.



5.11 Byggherreférutsattningar

BESTALLAREN-KOPAREN

MED VINST
10-30 AR

ANVANDNING AV GAMMAL ANLAGGNING

ARKI- KONSTR
TEKT NETTO

Tiden 16per i figuren efter den horisontella axeln och nagonstans far den

TRIM.
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blivande anvéandaren av byggnadsverket en produktidé, som kraver anskaff-

ning av nya lokaler for utveckling, produktion och marknadsforing av

produkterna. Produkterna kan vara bade varor och tjanster med varierande
innehall. En vinst (saldomaximering) anger VARFOR idén skall forverkligas.

Anskaffning av lokaler till anvandarens verksamhet kan ske pa flera satt (hyra

av kompletta lokaler, leasing av ett byggnadsverk eller direkt kop).

Hyrestagar-, leasar- och kopar(agar)kategorierna, andamalen och behoven for

anvandarna av byggnadsverken varierar avsevart. Vi kan identifiera nagra

huvudkategorier pa bilden pd sidan 11 och i tabellen pd nasta sida.
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1A Koparen = lokalanvandare med egen varu- eller tjansteproduktion och
direkta intakter av denna, ex. korvfabrik, kraftverk

IB Koparen = lokalanvandare utan direkt produktion i lokalerna och utan
direkta intakter, ex. egnahem, fritidshus

2A Koparen = lokalforvaltare med matbara hyresintékter, ex. industrihotell,
bostadsfastighet, képcentrum, tullvagar

2B Koparen = lokalforvaltare med offentliga anslag som intakter, ex.
allmanna véagar och gator, skolor, sjukhus

3 Koparen = kopare - agare - saljare med direkta intakter fran forsalj-

ningen av byggnadsverken, ex. smahus

Fall 1A &r lattast att analysera, dad bokforingsbara ekonomiska motiv som
regel styr beteendet hos koparen. Aven fall 2A har en matbar intiktsida. Fall
3 innebar att tiden mellan ©Overtagande och forsaljning gdrna minimeras och
kostnaderna for bygget skall betalas av momentana intakter i forsaljnings-
ogonblicket.

Fall IB far genom schablontaxeringar en intiaktsida som dock inte medfor
nagra inbetalningar till képaren. Kostnaderna maste darfor betalas av
intakter frdn annat hall.

Koparna i fall 2B uppfattar i manga fall inte ens att de har en
intaktsida. De far sina kostnader tickta via transfereringar av skattemedel
eller av offentliga avgifter. (Nar kontot nollstalls d& bygget &r slut far de en
"Intakt").

For anskaffning av byggnadsverket kan koparen vilja ndgon av de entrepre-
nadformer som tidigare namnts i kapitel 3. | det generella fallet galler dock
att byggnadsinvesteringen startar med nagon form av programverksamhet
enligt figuren sidan 24, antingen i egen regi (av anstallda) eller med hjalp av
inlejda konsulter. Sedan lokaliseringen faststallts maste lampligt markomrade
(tomt) anskaffas och en rumsplanering (= arkitektarbete) utféras. Harvid skall
beaktas onskemdl fran de framtida anvandarna. Utbetalningar av investe-
ringskostnader (prickad linje ...... sidan 24) borjar belasta kassakontot. (For-
hoppningsvis &r finansieringsfridgorna losta i detta stadium). Tomtkopet ger
ofta ett jack i utbetalningskurvan.

Nar rumsplaneringen ar klar vidtar arbetet, med att konstruera rummen genom
val av lampliga byggnadskomponenter (= konstruktdrsarbete), sd att summan
av kommande drift-, underhalls- och kapitalkostnader vid anvandning av
byggnaden blir minimum. Nu ar det forvaltarens onskemal som ar végledande.
(Se UIf Olsson, R25U9S3).

Slutprodukten av nettokonstruktorens arbete (se sidan 13) ar en beskrivning
(méangdférteckning) med text och ritningar 6ver de nettokomponenter
(byggdelar) som skall bygga upp och begransa de av arkitekten beskrivna
rummen och en dimensionering av dessa komponenter.

Innan bygget kan starta maste aven provisoriska komponenter och rum
sdsom broformar och stillningar, trafikomfarter, upplagsplatser, personalut-
rymmen for byggarfolket m m planeras och dimensioneras innan listan 6ver de
erforderliga bruttokomponenterna (se sidan 13) ar komplett. Nu ar det
byggarens 6nskemal som tillgodoses.
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Koparens utbetalningar I6per hela tiden och 6kar underhand nér byggaren
kommer iging ute p& byggplatsen. Samtidigt uppstar rantekostnader pa
"kreditivet". pa sidan 24).

Det finns ett optimeringsfall som sallan eller aldrig diskuteras i samband med
produktionsplaneringen och det ar optimal byggnadstakt. De flesta kdpare av
byggnadsverk utgér av tradition frdn att det i forsta hand géaller att minimera
rantekostnaderna nar man bestammer byggnadstakten. | fall 2B &r ibland
medelstilldelningen och sysselsattningen under vinterperioderna styrande
parametrar. | fall 3 anpassas byggnadstakten ofta efter forséaljningstakten.

Optimal byggnadstakt under olika forutsattningar och varianser i denna ar
enligt var mening ett relativt outforskat omrade. | inflationsekonomier
betraktas aven indexutvecklingen som en granssattande tidsfaktor i byggandet,
(ibland satter regeringarna ocksd in momsbefrielser etc for att paverka NAR
bygget skall utféras.)

D& byggaren ar fardig med sina arbeten p& byggplatsen vidtar ett skede med
intrimning av byggnadsverket. Byggarens garantitid I6per under denna tid da
trimning av s&vil byggarens leveranser som anvandarens egna installationer och
maskiner sker. (Mojligen kan koparen 1A redan under denna period borja
leverera tillverkade produkter och darmed f& inbetalningar frdn sin produktion).

Koparens likviditetssaldo utvecklas till en borjan alltid negativt med de
rantebelopp (under O-linjen) som utbetalas till banken och med betalningarna till
byggnadsproducenten m fl (sidan 24). Utvecklingen vander inte forran inbetal-
ningar for av anvandaren 1A tillverkade produkter bérjar stromma in.

Av de kostnader som fram till idrifttagning av byggnadsverket belastar investe-
ringskontot hos koparen svarar i de flesta fall de direkta byggnadskostnaderna

for mer an halften. Storsta delen av koparens utbetalningar blir darfér inbetal-
ningar hos byggaren. Dessutom medfor utbetalade medel ranteutbetalningar till

banken eller till annan kapitalagare. (Finansiar).



GRUNDINVESTERING

5.12 Byggherremotiv

BREAK EVEN—-,

ANVANDNING AV NY ANLAGGNING

Nar byggnadsverket ar klart hamnar det som en anléaggningstillgdng (grund-
investering) med nedlagd kostnad inkl rantor som tillgdng i koparens
balansridkning. Uttagna banklan belastar p& motsvarande satt skuldsidan.
Beloppet 4 markerat med A pd sidan 24 och ovan.

Utbetalningarna hos koparen 1A avser fortsattningsvis rantor, underhall och
drift av fastigheten samt loner, tjanster, maskiner och rématerial till hans
egen produktion. Dessa utbetalningar skall téackas av inbetalningar for
tillverkade produkter.

Om produktidén &ar bra racker Overskottet till dels avskrivningar pa investe-
ringen, dels till utdelning till aktiedgarna. Saldoutvecklingen i projektet kan d&
ske s& att break even intraffar exempelvis 10 &r efter fardigstallandet av
byggnadsverket.

31
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Den tekniska utvecklingen, strukturfdorandringar i branschen m m kanske goér
att konkurrensen trycker ner forsaljningspriset pa produkterna redan innan
break even intraffar. Vad ar da restvardet av byggnadsverket? Far man som
kopare enligt fall 1A négonsin en vinst av sjalva byggnadsinvesteringen?

Ovanstdende problemstallningar ligger langt utanfor amnet for denna studie,
men namns for att de har en viss inverkan pa koparens intresse for
byggnadsinvesteringens totalpris (punkt A pé bilderna).

Vardet pd grundinvesteringen paverkas under anvandningsperioden av teknisk
foraldring och av forslitning (avskrivning av anldggningstillgdngen), men ocksa
av inflationen. Vid tekniskt okomplicerade byggnadsverk av standardutseende
(bostader, kontorshus, lagerlokaler etc) har man under 70-talet kunnat notera
vardestegringar som val uppvéager den tekniska forslitningen. | manga fall har
inflationen lett till ett mycket 1agt intresse for inkopspriset = punkt A, sidan
27. D& ibland &ven stora delar av anvandarkostnaderna (bostadsbidrag) eller
investeringskostnaderna (lokaliseringsbidrag), subventionerade rantor etc betalas
av andra kan man fraga sig om det Overhuvudtaget gar att analysera bygg-
nadsindustrin utifrdn rationella ekonomiska synpunkter.

Finns det egentligen nagot intresse bland koparna av byggnader att
halla 1&g niva pa punkten A?

Atminstone en koparkategori - bostads- och kontorsforvaltarna (Fall 2A, sidan
25) - har pa senare tid kunnat notera ett minskat intresse for sina produkter.
Kanske Okar hos dessa kopare darmed intresset for en sankning av byggnads-
kostnaderna?

Ett fall dar denna onskan inte helt lyser igenom ar Byggnadsstyrelsens projekt
- Ombyggnad av gamla riksdagshuset i Stockholm - dar man haft féljande
uppfattningar om laget pa punkten A under &rens lopp:

1977 312 milj

1978 350 "
1979 383 "
1980 521 "
1981 603 "
1982 649 "

1983 ca 700 milj

Detta uppges i en artikel i Expressen 83-02-01 vara acceptabelt. Byggherren
representerar i detta fall kdparkategori 2B.

Hade denna investering Overhuvudtaget kommit till stdnd om riksdagen -
skattebetalarna - 1977 fatt en riktig uppfattning om slutkostnaden? Vi maste
fa stalla frdgan. Ett bevis for att man borjat bygga utan att veta vad det
skulle bli &r det emellertid.

Byggherremotivet for att bygga grundar sig uppenbarligen inte alltid pa
iattfangade ekonomiska motiv. Vinsten for koparen uppstar vanligen inte i
sjalva byggandet, utan langt senare vid anvandningen av byggnaden.

Den rationelle byggherren vill dock troligen f& punkt A s& lag som
mojligt. Byggnadsverket skall helst mer an val uppfylla givna kvalitetskrav,
satta sd att drift- och underhallskostnaderna blir 1aga. Tillfredsstallande
garantier for alla tekniska funktioner bor finnas. (Marknadsvardet far garna
o6ka med inflationen).
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Vi aterkommer till byggherremotiven. En sak &r emellertid klar, debatten om
varfor byggnadskostnaderna stiger fortare dn "index" hade inte kommit igang
om inte atminstone nagra képare hade tyckt att det borjar bli "for" dyrt
att bygga. Detta ar allvarligt for branschen.

5.21 Byggarforutsattningar

ENTREPRENOREN - SALJAREN

IDE MED VINST INBETALNINGAR

~ OM 1-3AR
UTBETALNINGAR

VINST PA BYGGANDE +
+ VINST PA KAPITALFORVALTNING =

= TOTALVINST PA PROJEKTET

SALD O-AV

SALDO
AV KAPITALFORVALTNING

Byggarens ekonomi &r dels beroende av absolutviardena pd utbetalningar och
inbetalningar - dels av hur sent han kan betala respektive hur tidigt han
kan erhdlla inbetalningar. | bilaga 7 sidan 128 finns en sammanstillning 6ver
boksluten 1981 fran fem boérsnoterade byggnadsforetag i branschen. Denna visar
att framforhallningen i betalningsplanerna hos byggarna medférde ca 20%
likviditetssaldo péd nedlagda kostnader i pagéende arbeten (SCG verkar vara
bast pd detta). Genom att investera detta lanade kapital via en finansfor-
valtning skaffar sig byggarna tva inkomstkallor, vilka b&da bygger upp deras
saldo i byggprojekten. (Rénteintédkterna redovisas dock inte per bygge normalt).
(SCG visade 1982 att en miljard av saldot var slutlig vinst).

Byggarnas ranteintakter var ar 1981 enligt bilaga 7 ca 4.6% av nedlagda
kostnader i pagdende produktion. Dessa ranteintikter var stérre an hela den
resultatavraknade vinsten pd byggandet hos samma byggare fére boksluts-
dispositioner och skatt. (Denna var ca 3.5% raknat pa nedlagda kostnader).

Ett enkelt satt for kdparna att minska sina investeringskostnader i byggnads-
verken synes alltsd vara att fasta storre vikt vid utbetalningsplanerna
gentemot byggarna. Ovan beskrivna transfereringar kan mdjligen vara en
bidragande orsak till att ©kningstakten av kostnadsutvecklingen i byggnads-
industrin under senare ar ar storre an i annan jamforbar industri. Intresset hos
byggarna forskjuts med detta ocksd fran sjalva byggnadsproduktionen till
kapitalforvaltningen. Av detta blir byggandet troligen inte heller billigare.
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Byggarens produktidé forverkligas jamfort med byggherrens pa mycket kortare
tid. Tidsskillnaden mellan starthandelse och sluthdndelse i byggarens projekt
varierar vanligen fran 1 till 3 ar (d4ven om vissa byggen tar langre tid).

5.22 Byggarmotiv

Nar byggnadsverket ar klart och resultatavraknat hamnar det i byggarens
resultatrakning, dels som del i arets fakturering och dels som del i &rets
produktionskostnad. Darutéver har byggarna hyresintakter fran egen forvaltning
och ranteintakter fran finansférvaltningen.

Varifrdn kommer pengarna som alstrar ranteintakterna?

Detta ar naturligtvis omojligt att sédga exakt. Under rubriken "saldo i pagéende
produktion™ i &rsredovisningarna (bilaga 7) ser vi byggnadsbestallarnas bidrag
till finansintakterna. Detta for byggaren rantefria kapital ar i alla fem
foretagen storre 4n det egna kapitalet. (Det finns faktiskt ndgra byggare som
pa fullt allvar tror att man numera inte alls tjanar pengar pa byggnadspro-
duktionen, utan enbart p& finansforvaltningen. Man gléommer dd bort att om
byggnadsproduktionen minskas sd minskar ocksd mojligheterna att med
framtunga utbetalningsplaner skaffa rantefritt kapital till finansférvaltningen).

Mot bakgrund av ovanstdende resonemang sd framstar byggarens produktions-
motiv som ganska klara. Det galler att under kort tid n& punkten B i figuren
pa sidan 29 med maximalt saldo. Det galler att dstadkomma en vinst pa
byggandet. Detta kan ske dels genom att hdja inbetalningarna i projektet
mer &n utbetalningarna, dels genom att ldagga inbetalningarna i projektet s
tidigt som mojligt (framtung utbetalningsplan). Detta maste ske sa att
leveranstiden inte Overskrids och sd att kvaliteten godkanns vid slutbesikt-
ningen (given minimikvalitet). Dessutom bor kostnaderna under garantitiden
hallas laga.

Saldot 6kar dessutom om kostnaderna for byggandet sdnks. Detta ar
emellertid den mest arbetskravande vagen och om inbetalningarna kan hdjas
och laggas tillrackligt tidigt behover speciellt intensiv kostnadsjakt i byggandet
kanske inte bedrivas?

Kan de stigande byggnadskostnaderna forklaras med att byggarna inte ar
sarskilt intresserade av att sanka dem? Vi maste fa stilla dven den fragan.



5.3 Olika malsattningar hos kopare och siljare

ENTREPRENOREN — SALJAREN

VINST PA BYfIfIANDE >
+ VINCT_pX KAPITALIORVALTNING-
> TOTALVINST PA PROJEKTET

BESTALLAREN-KOgAREN

En av byggarens malsattningar ar att hoja laget p& punkten B. Bygg-
herrens malsattning borde vara att halla punkten A lag, men &r hans
motiv for detta tillrackligt starka och finns det tillracklig kunskap for att nd
detta mal?

Koparens produktidé omsatts i en matbar vinst kanske 10 till 20 ar efter
idéskissen, medan saljarens (byggarens) kan bli matbar vinst redan efter 1
till 3 ar.

Koparens kunskap om byggnadsverksamhet ar av naturliga skal ofta lagre an
saljarens. (Professionella kopare i var referensgrupp kiande sig underliagsna
ibland).

Aven kvalitetsbegreppet borde medfora asiktsskillnader under utforandesta-
diet. Koparen vill férmodligen ha den kvalitet, som beskrivs i handlingarna och
helst lite till. Saljaren vill antagligen leverera den kvalitet som kan godkannas
vid slutbesiktningen.
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Laget pa punkten A ar givetvis beroende av hur dyrt man bygger. Varje
andring under utforandetiden satter dessutom en extra press fran punkten B pa
punkten A.

Parterna har helt klart olika malsattningar. Trots detta byggs det foér 70
miljarder per &r. Hur fungerar samarbetet egentligen i praktiken?

Vi ville i denna undersokning ta reda pa fakta om detta och helst ocksd fa
nagra bevis pd att ovanstdende antaganden &r riktiga.

Att kopare och saljare har olika motiv ar att betrakta som en konstitutionell
konfliktanledning. Man har skilda partsintressen. Konflikter ar oundvikliga men
genom att detta ar en Oppen konflikt ar enighet trots allt mojlig.

Detta motsatsforhallande bér alltsd inte fortigas och sopas under
mattan. Tvartom bér man utnyttja forhallandet och skapa goda spel-
regler som beframjar effektiviteten.

Fragan &r: Hur skall sddana spelregler se ut?
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6 FRAGOR TILL BYGGHERRAR OCH BYGGARE

Amnet for denna rapport ar "kan vi sidnka byggnadskostnaderna?" i sin vidaste
betydelse. Den skulle ocksd kunnat kallas "betalningsbeteenden eller prisglid-
ningstendenser under olika avtalsbetingelser”. Vad vi menat ar att prisutveck-
lingen kring véra byggnadsprojekt med s& méanga inblandade parter troligen
foljer irrationella vagar . Man borde ndgon gang forsoka fanga upp syn-
punkter frdn huvudaktérerna sjalva och se om det finns nagot konsekvent
system i vad man vill gora, vad man kan géra och vad det slutligen blir.

Vi ville undersbka om byggherren under olika forutsattningar kan finna en
lamplig genomférandeform, s& att differensen mellan hans forvantningar och
slutresultatet minimeras. Géar det att finna principer som kan ligga till grund
for en bra upphandlingsform for byggnadsobjekt? Direkt underlag for dylika
bedémningar saknas i det annars ganska vittomspannande statistiska material
som beskriver byggbranschens férehavanden.

Hur skall man na de inblandade parterna med frdgor och vad skall man fraga
om? Forskningsprojekt av detta slag kan inte tvinga - genom lampligt urval
funna - adressater att svara pa alla onskade fragor. Mojligheterna att begira
langtgdende kvantitativa uppgifter om byggnadsobjekten saknas. Man maste
finna en lamplig nivd pd frdgorna s& att de inte uppfattas som ren byrakrati.
Anda skall svaren ge mdjligheter till vetenskaplig analys.

Vem inom organisationen skall tillfrdgas? Vi vet fran forskningsrapporterna
R101:1981 och R102:1981 att man inom samma organisation kan ha olika
uppfattningar om handelseutvecklingen i ett projekt.

Vi bestamde oss pa ett tidigt stadium for att ombudet for projektet (vanligen
arbetschef eller motsvarande) skulle vara adressat inom byggarorganisationen.
Ombud finns aven hos bestédllarna. Det ar ombuden som genomfér byggena
i praktiken. Deras synpunkter stammer inte alltid 6verens med synpunkterna
hos respektive huvudméan, men det ar ombuden som har kunskaperna om det
utvalda projektet och som direkt paverkar handelsutvecklingen.

Vad kan man frdga ombuden om? Av egna ombudserfarenheter vet vi att alla
stressade ombud i aktiv drift maste tillfrdgas varsamt och helst om uppgifter
och storleksordningar, som dom bér i huvudet. Dessutom ins&dg vi att ménga
objekt vid svarstillfallet skulle vara minst ett ar gamla. Vi gjorde darfor en
fragelista och testade den pa projekt dar vi sjalva varit ombud for 3-8 ar
sedan. Vi konstaterade att forvanansvart mycket sitter kvar efter s& lang tid.
Det forutsatts egentligen endast att man héallit normal ordning pd sina papper.

De flesta byggnadsobjekten byggs endast en géng. Det ar darfor svart att
jamfora olika forutsattningar for samma bygge. Vi konstaterade dock att for
olika byggen kunde man skaffa b&da parters (ombudens) uppfattningar och med
ledning av likheter och olikheter i svaren mata var i umganget runt byggnads-
objektet som uppfattningsgapet ar storst. (Det fanns de som inte ens var
O6verens om vad bygget hette och darfor svarade olika p& nagra objekt).
Genom att jamfora signifikanta "gap" borde man sedan kunna se under vilka
betingelser som uppfattningsgapen upptrader och med vilken storlek.
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Genom att frdga pa slutkostnadsuppfattningar respektive uppfattningar om
slutliga entreprenadsummor Gver en langre tidsperiod borde man kunna fa ett
samband mellan vald ersattningsform och prisglidningstendenserna. (Roérelser i
punkterna A och B, sidan 31).

Vad vi inte direkt kunde finna var en lamplig matmetod som pd ett enkelt
satt kunde beskriva byggarens beteende pa kostnadssidan under olika forut-
sattningar. Vi ansdg det dock mojligt att soka &sikter om vissa generella
variabler runt objektet for att mojligen av dessa kunna dra nagra slutsatser.

Vi tror alla s& mycket. (Se exempelvis vart kapitel 5 i denna bok). Kunde
man fa négra utslag av fakta - statistiskt sikra - att arbeta vidare ifran?

6.1 Enkéatinnehall

Bade byggherre- och byggarenkaterna, som gett underlaget till denna
rapport, finns bilagda (bilagorna 3 och k, sidorna 109 och 116).Inledningsvis
fragas p& vissa grundlaggande uppgifter om objekten, dels for att avgora
halten egen och hyrd kompetens, dels for grundlaggande avgéranden om
objekten, t ex faktisk grans mellan képare och séljare.

Anm. Vi har senare funderat pd om denna del i enkiten blev onddigt tung.
Namnen pd respektive konsult kunde exempelvis ha utelamnats. Det fanns
dock A&tskilliga som ansdg att ett inhyrt konsultféretag (framgick av
namnet) ar liktydigt med egna anstallda.

Den andra sidan i enkéaterna innehdller direkta frigor pd atagandeformen
(entreprenadformen), satt att bestamma priset (ersattningsformen) och ev
indexreglering. Uppgiften om indexserier ar viktig, d& vi vid prisutvecklings-
jémfbre!serna hela tiden raknar med indexrensade varden i leveransdagens
prisniva.

P& den tredje sidan i enkéaterna frdgas om parternas uppfattning om prisut-
vecklingen (slutkostnadsuppfattningar) i projekten. Svagheten i detta forfarande
ar den skonmaélning som objekt med stora avvikelser utsatts for. Detta uppvigs
delvis av materialet hos SCB (se 6.2), dar till Lansarbetsnamnden anmalda
byggkostnadsuppgifter finns uppgivna.

De svarandes prisuppfattning vid investeringsbeslutet och byggkostnadsuppgiften

till Lansarbetsnamnden innehéller inte alltid samma delar. Marklosen, gatumarks-
ersattning, anslutningsavgifter for vatten, avlopp och el, rédntor och mervardes-

skatt ingdr inte i SCB:s material. Daremot kan man siga att SCB:s prisuppgift

bor ligga mellan prisuppfattningen vid kontraktskrivningen och byggherrens egen

kostnadsberédkning och i narheten av den forra.

Anm. Ovan beskrivna rimlighetskontroll visade senare att byggherren ibland
uppgivit hela investeringen som slutpris och ibland endast behandlat
sjalva entreprenadsumman. D& vi avser att betrakta endast relativa
forandringar kan vi tilldta bagge varianterna. Vi forutsatter att varje
svarande har sitt eget och samma system utefter hela listan.
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Tanken bakom fragorna pa sidan 3 i enkiterna var att mata uppfattningen om
lagena pd punkterna A och B (sidan 31) vid olika tidpunkter och glidnings-
tendenserna pd samma punkter under utférandetiden. Vi vet ju att punkt A
atminstone bor ha minst samma glidning som punkt B. P& grund av svarens
karaktér kan vi daremot inte uttala oss helt sédkert om huruvida den absoluta
skillnaden mellan A och B ar liktydig med byggherrens 6vriga kostnader i
samband med projektet, eftersom en del byggherrar endast kommit att
beskriva utvecklingen av sjalva byggarinsatsen.

Anm. Ovan beskrivna farhdgor besannades delvis, dock inte i den omfattning
som vi frdn borjan trodde. Vi kan darfér sidga att senare i tabellform
redovisade differenser troligen ligger ganska nara det verkliga
forhallandet i medelfallet.

Sidorna 4 och framét i enkaterna mater parternas uppfattningar och
prioriteringar av objektets pris, kvalitet, tidatgdng och svéarighetsgrad.
Dessutom finns vissa organisatoriska och marknadsberoende fragor. Vi ville har
se om uppfattningsgapen i svaren varierar under olika avtalsforutsattningar och
pa vilket satt. Var sitter asiktsskillnaderna och var skall man hitta orsakerna
till avvikelserna? Vilka granser mellan kopare och saljare boér andras for att vi
skall f ett battre system?

(I bilagorna finns redovisat svaren i detalj. Svaren analyseras i kapitel 7).

Byggherrarna fick ocksd svara pé olika skal till val av egenregiproduktion
(sidan 114) och byggarna fick svara pad nagra frdgor om varfor det gick som
det gick och hur det gick ur byggarens synpunkt (sidan 121).

6.2 Vem skulle tillfragas?

For att f4 en sa tillforlitlig bild som mojligt av hur laget var totalt pa den
svenska byggmarknaden kom vi till att vi borde stalla vara fragor till nagot
statistiskt urval ibland féorekommande byggen. Vi valde att basera urvalet pa
anmalningarna till L&ansarbetsnamnderna med anstkan om byggnadstillstand.
Dessa tacker det svenska byggandet ganska vil. Uppgifter finns samlade pa
Statistiska Centralbyrén, SCB. (Aldre benamning "igangsattningstillstand").

6.3 Undersokningsmaterialet

P& SCB i Stockholm foljer man &ars- och manadsvis utvecklingen av byggnads-
verksamheten i riket. Den statistik som for vart vidkommande passade bast
kallas pabdrjandestatistiken.

Materialet till paborjandestatistiken, som vi kallat bestdnd A, bestar av fran
lansarbetsnamnderna insidnda kopior av ansokningar om byggnadstillstand
respektive byggherrarnas anmalningar om planerat byggnadsarbete avseende
projekt som pabérjats under manaden. Vissa projekt saknas dock i denna
statistik. Dessa ar:

* Vagverkets anlaggningsarbeten

Vattenfalls anlaggningsarbeten

* Industriers, handelsféretags och kommuners byggnadsarbeten
med enbartegen arbetskraft

* Statens darnvagars banarbeten

* Televerkets kabelarbeten

* Styckebyggda sméhus med statliga 1an

*

B
C
D
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Vi har darfér genom respektive myndighets forsorg proportionellt kompletterat
bestdndet A med bestdnden B, C och D for att s& langt det praktiskt sett &r
mojligt f& en bild av den totala byggnadsverksamheten i Sverige. (Stycke-
byggda smahus med statliga lan, SJ:s banarbeten och Televerkets kabelarbeten
ingar dock inte). Bestdndet som urvalet A dragits ur bestdr av samtliga
projekt ur ovan definierade pabdrjandestatistik for ar 1979, som vid
rapporteringen var anmalda med en totalkostnad overstigande 1 miljon kr.
Samma begransning galler urvalen B, C och D.

Totalt pabérjades under 1979 ca 11.000 projekt. Med anvand kostnadsbe-
gransning > 1 miljon aterstod 4.725 projekt. Det totala produktionsvardet i
byggnadsverksamheten 1979 var ca 67 miljarder.

Om vi antar att de ca 6.000 projekt som pd angivet satt undantagits i
medeltal kostar 500 kkr/st, sd representerar de tillsammans ett varde pa
3 miljarder. Ett rimligt antagande ar att bortfallet sélunda sakert inte
overskrider 5 miljarder eller ca 7% av den totala verksamheten.

Med stratifierat urval menas att man delar in det valda bestdndet i grupper
(strata) med avseende p& en viss variabel. Var 6nskan var att f4 en spridning
over riket, sd att inte lokala och regionala sardrag skulle dominera i
analysunderlaget. Det foll sig darfor naturligt att valja "regionala omraden”
som stratumvariabel. Vi valde 8 strata. Darefter drogs oberoende stickprov ur
varje stratum, sd att urvalet stod i proportion till antalet igdngsatta bygg-
projekt per stratum.

Vid planlaggningen av forskningsprojektet begransade vi oss till att sdka utreda
genomférandeformerna mellan BYGGHERRAR och BYGGARE i Sverige. Det
gallde att ur tillgangliga statistiska kallor hitta minsta méjliga urval som med
rimlig arbetsinsats gav ett tillrackligt bra resultat. Vi redovisar darfér nedan
tankegdngarna bakom vald urvalsstorlek.

Om man vill mata hur sakert det ar att ett visst procenttal i urvalet (p)
overensstammer med det verkliga i hela omrédet (P) anvander man foljande
formel

p:p+c ZPA00-p
n

dar c bestams av hur stor risk for fel man ar villig att ta och n ar stick-
provsstorleken. Formeln ger ett intervall dar det sanna vardet pd P med vald
sakerhet c ligger. Om vi vaéljer 95%-ig sakerhet ger detta ¢ = 1.96 vid
antagen normalférdelning.

Vi har exempelvis genom observationer (enkater etc) noterat att 25% av
urvalet 4r generalentreprenader. Hur stor andel av det totala bestdndet ar da
med 95%-ig sakerhet generalentreprenader om vi ndjer oss med en noggrannhet
pd i 5% och hur stort n bér vi vilja?

P =25t 196 /25(100-25) vilket ger n 288 st
n

Om man med 288 projekt betraktar ett medelstort stratum, som da blir 288/8
= 36 objekt och dven dir observerar 25% generalentreprenader, vad ar da
noggrannheten i observationen?
P =25+ 196 v~23(100-2;j), vilket ger P = 25 t 14.3%
36
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Antag att vi i stallet valjer att ha 400 projekt i materialet och erhaller 50%
svar dar 25% ar generalentreprenader. Vilken noggrannhet har observationen?
Jo, detta ger P = 25 + 6%

Om vi ur 400 projektsvar erhdller 25% generalentreprenader, vilken noggrann-
het har observationen? P = 25 - 4.2%

Vid urvalet 400 projekt och med en ca 50%-ig svarsprocent duger alltsa
materialet till ungefar 95%b-iga slutsatser om tendenser och till analyser
av gemensamma respektive sarskiljande drag i anvanda entreprenadfor-
mer for riket i stort. Jamforelser mellan olika strata torde dock ej vara
meningsfullt, annat &n vid klara signifikanser i stora strata och di endast for
klarlaggande av tendenser.

Enkéten till byggherrarna sindes enligt ovanstdende resonemang ut till 389
slumpmassigt utvalda mottagare (ombud) enligt 5CB:s register = A + B, C och
D. Svar erholls frdn ca 175 mottagare. Runt 170 svar var anvandbara. Ur
dessa fick vi fram vem som varit byggare (ombud) och dessa personer
tillsandes enkaten till byggaren. Svar erhdélls i 75 fall, varav 68 var anvand-
bara. Svarsprocenten var 44 respektive 40%.

De inkomna formuldrens svar kodades s& att 111 olika variabler erholls. Dessa
blev indata till statistiksystemet SPSS, vilket sedan exekverats vid Datacent-
ralen p& Tekniska Hogskolan i Linkoping. (Medarbetare i detta arbete har varit
Clas Wahlbin).

En statistisk utvardering av materialet redovisas i bilaga 5 sidan 123.
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7 SVAREN - TOLKNINGAR
7.1 Hur ar byggmarknaden organiserad i stort?

De understkta objekten har rent organisatoriskt handlagts enligt foljande
tabell:

Antal

Projektledning (ombud) Egna anstéllda hos BH 87%
Inhyrda personer 1%

Inhyrt foretag 12%

100%

Arkitektarbete: Egna anstallda hos BH 33%
Inhyrda personer 1%

Inhyrt foretag 66%

10096

Konstruktionsarbete: Egna anstallda hos BH 21%
Inhyrda personer 2%

Inhyrt foretag 7%

100%

Byggare (ombud): Egna anstéllda hos BH 24%
Inhyrda personer 0%

Inhyrd entreprenér 5%

Upphandlad entreprenad  71%

100%

Har framgér att BH = byggherren = koparen som ombud oftast (87%) véljer
en egen anstalld, vilken under genomfdérandet stdr som bestillarens represen-
tant. Denne soker sedan kontakt med externa eller interna arkitekt- och
konstruktorsforetag (avdelningar), som tar fram byggnadshandlingar och
forfragningsunderlag. Darefter upphandlas bygget vanligast pa entreprenad
(71%). (Byggs av extern byggare). Ofta ryms arkitekterna och konstruktérerna
inom samma juridiska person. (Layoutman, processplanerare och trafikingenjorer
etc raknas har som "arkitekter").

Andelen egenregiproduktion uppges i materialet vara 23.5%, vilket i stort
oOverensstammer med uppgifterna i tabellen ovan dar ombudet for byggaren i
24% av fallen varit en anstalld hos byggherren. Inhyrd entreprenér avser
byggledningsentreprenader. (Se sidorna 16 och 19).

Var gar gransen mellan huvudképare och huvudsiljare i underséknings-
materialet? Vi bad byggherrar och byggare svara pd detta under rubriken
"atagandeform" och erholl féljande uppgifter:

Atagandeform (entreprenadform)

Antal Pengar
*Rums-
Totaientreprenad (frdn stadsplan till fardig byggnad) 9% leverans
" (fran  arkitektritning till fardig 13% 22% 19%
byggnad)
Generalentreprenad 44% *Kompo-
Delad entreprenad 28% nent-
Mycket delad entreprenad (byggledningsentreprenad) 3% leverans
Annan entreprenadform 3% 78% 83%

100% 100%

* Se definitioner sidan 18.
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Det bor har noteras att de privata egenregibyggarna vanligen kallar sina
objekt for totalentreprenader om det ar frdga om byggande av bostader pa
egen mark.

Totalentreprenaderna (rumsleveranserna) ar mindre matt i pengar an general-
entreprenaderna (komponentleveranserna). De anvinds saledes vid mindre
byggen foretradesvis.

Nar faststalls priset pad byggnadsverket? Vi bad kopare och sialjare svara

ocksd pa detta under rubriken "satt att bestimma priset" och erholl foljande
svar:

Prisbestamningsform (ersattningsform)

Antal Pengar
Fast pris, bestamt i forvag 7796 71%
dérav:
utbetalningsplan per byggdel 42%
tidsenhet 21%
prissatt MF, reglerbara mangder 896
, oreglerade mangder 3%
ospecificerat 3%
Lopande rakning, pris bestamt i efterhand 2396 29%
dérav: '
incitamentsavtal 396
bok och rakning och annan form 396
ospecificerat 13%

Det faktum att egenregi- och l6panderédkningsandeiarna ar nastan lika stora
betyder inte att de alltid harror frdin samma objekt. Det férekommer i
undersokningsmaterialet externa partsforhallanden dar ersattningsformen ar
lopande rékning, liksom egenregiuppdrag inom bostadsbyggandet dar priset pa
objekten ar fast och bestamts av offentliga myndigheter och beviijningsorgan.

Incitamentsavtalen har klassificerats som l6pande rakning, eftersom bestallaren
da har anledning att intressera sig for entreprendrens kostnadssida, se sidan 7.

En anvisning om att I6panderakningsprojekten har stérre volym/styck an
fastprisprojekten finns i tabellen (antal - pengar).

Projekttider

Om vi tittar pd nar olika beslut och handelser i de utvalda projekten intraffat
under projekttiden far vi foljande fordelning:
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1348 1379 1980 1981

Avstandet mellan investeringsbeslut och slutbesiktning &ar i medelfallet ca 6
kvartal eller 18,7 méanader. Byggtiden &r ca 4 kvartal eller 11,5 manader.
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Projektstorlekar

Utfallet bestir av ett antal projekt fran hela Sverige slumpvis valda i
proportion till igangsattningsintensiteten i olika delar av landet 1979. Efter
kompletteringen av bestdndet A med projekt frdn bestdnden B, C och D sd
erholl vi totalt 389 projekt.

Ordnade efter storlek enligt anmald byggkostnad till SCB fordelade sig utfallet
pa féljande sétt:

——————— = FORDELNING EFTER AHTAL

= FORDELNING EFTER PENGAR

PROJEKTSTORLEK
MILJ. KRONOR

1 £34A56789 1 30 =

98% av antalet projekt i utfallet har alltsd en storlek < 30 milj kr. Median-
projektet har storleken 2,6 milj kr och medelprojektet ligger pa 5,9 milj kr
enligt anmald byggkostnad till SCB. Av ca 4700 igdngsatta projekt storre an 1
milj &r 1979 var 2% storre an 30 milj dvs ca 90 projekt. Av dessa &r
sannolikt farre an 15 stdrre an 100 milj matt i anmald byggkostnad till SCB.
Matt i kronor representerar dock projekt > 30 milj ca 10 a 15 miljarder eller
22% av det totala produktionsvardet.

Jamfort med méanga utlandsuppdrag, som de svenska byggarna &tar sig, ar de
svenska projekten ganska sma och ofta relativt okomplicerade.
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7.2 Sortering efter satt att bestamma priset (ersattningsform)

-—~Relativ« belopp—

Lopande rékning = 1 Fast pris = 2 1 2

s T LIRS Tacpunke

Medel Medel Medel Medel Medel Medel
11 Anmald byggkostnad till SCB 8.068 20,0 6.439 18,9 85,85 89,13
22 Uppsk slutpris invest beslut Bll 8,437 13,8 7.359 13,3 84,48 95,58
25 egen kalkyl BH 10.022 18,6 7.854 15,3 100,00 100,00
27 efter anbud BIl 11.019 19,4 7.720 17,9 - -
28 Anbudssumma BY 11.080 5.218 71,41 75,09
30 Kontraktsumma BY 11.397 1.9,1 5.419 19,9 73,43 75,81
32 Uppsk slutpris vid byggstart Bll 9.193 20,8 7.926 20,0 92,19 101,27
34 Fntreprenadsumma inkl index BY 10.460 36,1 6.015 31,4 113,04 84,08
34 B exkl index BY 12.255 5.622 101,79 79,99
36 Verkligt slutpris inkl index BH 12.022 36,2 7.779 32,0 120,30 105,38
10 Anmald byggtid till SCB 11,8 9,4

| denna tabell redovisas en uppdelning av det insamlade materialet dels i
I6panderakningsprojekt = 1 = LR, och dels i fastprisprojekt = 2 = FP. De
redovisade absolutbeloppen i kolumnerna prisuppfattning ar prismedelvarden
frdn hela materialet. Det innebar att eventuella bortfall i betraktad variabel
delvis stor medelvardena. Genom att sitta vardet pd variabel 25 = slutpris-
uppfattning vid egen kostnadskalkyl till 100,00 och darefter jamfora den
relativa prisuppfattningsutvecklingen projekt fér projekt fds medelvardena bara
fran de projekt som angivit ndgot varde for respektive variabel. Eftersom alla
projekt med detta betraktelseséatt likstalls elimineras inverkan av bortfall i de
enskilda variablerna vad galler extremt stora respektive extremt sma projekt.
Vi erhéller pd detta satt vardena i kolumnerna 1 = Loépande rékning) och 2 =
Fast pris) till hoger under rubriken Relativa belopp.

Vi vagar efter detta siga att om lépanderiakningsbestallarna vid tidpunkten
for egen kostnadskalkyl tror att slutpriset skall bli 100, s& ar sannolikheten
mycket stor for att det blir 120 + 6. Om fastprisbestallarna vid samma
tidpunkt tror att slutpriset skall bli 100, s& ar sannolikheten stor for att det
blir 105 + 6. Den egna kostnadskalkylen torde vara likadant gjord i bada
fallen, eftersom det i flera objekt finns svar frdn samma juridiska
personer i bagge utfallen.

Har har vi hittat nagot, helt sakert.
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7.3 Var finns asiktsskillnaderna mellan kodpare och siljare?

| enkaten riktade vi oss till Byggherrarna = Koparna och till Byggarna =
Séljarna dven med ett antal frdgor (se bilagorna 3 och 4) om hur de upp-
fattat respektive objekt.

De som svarat ar i de flesta fall projektansvariga handlaggare (ombuden)
inom respektive organisation, vilket ar bra eftersom kunskapen om de verkliga
forhallandena vanligen finns dar. (Denna teknik har lett till att en del héar
deklarerade forhallanden inte helt overensstimmer med de uppfattningar som
ibland i hogtidligare sammanhang framfors av foretradare fér branschen).

7.31 Faktorer som paverkar utvecklingen under projekttiden

Bilagorna 3 och 4 fran sidorna 112 och 119 redovisar som medelviarden den
samlade uppfattningen av alla som svarat p& denna del av enkaten, d v s ca
155 byggherrar (BH) och ca 60 byggare (BY).

Det som i forsta hand bdér noteras ar den stora Overensstammelsen i
uppfattningarna mellan parterna nar det galler verksamheten i stort.
Det rader alltsd stor enighet om vilka faktorer som inverkar mest pa
byggandet och faktorernas rangordning.

Mojligen borde man inte forvanta sig nidgot annat. De som svarat har ofta
samma teoretiska bakgrund och spelar efter regler som utarbetats gemensamt
av representanter for intressenterna i branschen. Frihetsgraderna i det svenska
byggandet & sm& och myndigheterna héaller sitt vakande 6ga ¢ver handelse-
utvecklingen. De flesta svarandena kanner dessutom val till géllande regler.

Vad ar det d& for faktorer som i medelvirdena har betydelse for
resultatet av byggandet?

P& nasta sida visas en tabell dar vi tagit med pastdenden som fatt medhalls-
poangen 4 eller mer av byggherrarna.

Ordningsfoljden bestams av byggherrarnas uppfattning.



48

Medelv  Medelv  Diff
Nr Var Pastdende 7 6 5 4 3 2 1 Bh By Oh-By

1V 16 Byggaren har lokalt mycket stor

“goodwill” - 1l 5,56 5,81 -0,25

M

1

2V 14 Byggaren hade stor erfarenhet av '
liknande projekt \\‘} 5,47 5,94 -0,47

V 03 P& grund av verksamhetens karaktar i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets- 5,42 5,27 +0,15
niva endast i undantagsfall frangas

V 20 Vart interna kalkylsystem for liknande
projekt & minst lika bra som andra mot- N1 5,17 5,96 -0,79
svarande organisationers i branschen

V 25 Det férekom mycket f& andringar i tek-
niska specifikationer under byggets 5,03 4,42 +0,61
géng

V 23 Det fanns god tillgdng pa referens- |

objekt for projektet \ 4,66 4,62 +0,04

V 01 Den prognoserade slutkostnaden fick \

under inga omstandigheter 6verskridas 4,35 2,64 +1,71

8 VvV 02 P& grund av speciella omstandigheter
kunde tankt leveransdatum inte senare- 4,31 4,23 +0,08
laggas mer &n hogst en man

9 V 15 P& grund av ledig kapacitet var detta I
ett ekonomiskt mycket viktigt projekt H 4,01 4,53 -0,52
for byggaren

10 V 22 Nar detta projekt handlades upp radde i
hég grad "koparens marknad” pa den 3,95 4,86 -0,92

lokala byggmarknaden

Pastdenden som erhdllit 4 poang eller mer av byggherrarna sorterade i storleksordning.
(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

(Obs att endast intresset for uppfyllelse av givet slutpris V 01 faller nedanfor
4-poangsgransen hos byggarna).

Ovanstédende péastdenden &r inte annat &n undantagsvis jamforbara inbordes. En
gruppering av frdgorna i vad som inverkar p& att affarsforhallandet skall
komma till stdnd (x i tabellen), och i hur parterna prioriterar kvalitets-, pris-
och tiduppfyllelsen (o i tabellen) ger en mera jamférbar rangordning. Vad som
klart framgér &ar att bade kopare och saljare prioriterar kvalitetsupp-
fyllelsen markant fore tids- och siutprisuppfyllelsen. Att bestallaren sedan
betraktar siutprisuppfyllelsen nastan 2 steg viktigare an byggaren ar mindre
sensationellt. Det &r ju inte ovantat att parterna har olika uppfattningar om
priset.

Som vi tidigare sett grundas ca 77% av antalet partsrelationer i den studerade
verksamheten pa fastpriskontrakt vanligen mellan juridiskt skilda parter. En
tolkning, som d& ligger nara till hands, ar att se utfallet i understkningen som
en deklaration av parternas instéllning till vad som star i kontraktet. Denna
tolkning ger darvid till resultat att de tekniska bilagorna, som anger
kvalitetsnivan i gangse kontrakt, relativt val avspeglar alla 6énskeméal om
VAD som bestéallaren vill ha av byggaren (uppfattningsgapet = 0.15). Aven
enigheten om bestallarens 6nskemal om tiden, NAR han vill ha VAD,
framgér med rimlig tydlighet (uppfattningsgapet = 0.08). (Dessa iakttagelser
stods aven av BFR R25:1983 dar en studie av 9 fall, utférd av UIf Olsson vid
Tekniska Hogskolan i Luled, redovisas).
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Daremot uppstar spanningar i uppfattningarna om VAD allt detta far
kosta (uppfattningsgapet = 1.71). Detta tillsammans med bestéllarens relativt
laga priskanslighet, ca 1.1 steg lagre dn exempelvis kvalitetskansligheten, gor
det kanske mojligt for byggaren att genom listigt formulerade reservationer i
anbudet dolja en del av det faktiska slutpriset for given kvalitetsniva. Det
skulle i s& fall betyda att i och for sig tekniskt riktiga handlingar leder till
ett for l1agt pris i kontraktet. Man har i si fall flyttat konkurrensen fran att
vara enbart en tavling mellan de skickliga producenterna till att ocksd vara en
tavling mellan de smarta affarsjuristerna. Kan detta vara en orsak till att
byggnadskostnaderna stiger?

Med ovanstdende tolkning av svaren pad de grundldggande variablerna kvalitet,
tid och pris skulle man kunna se svaren pd de med x betecknade variablerna
tabellen som foérklaringar till hur det ofullstindiga priset doljs med byggarens
forsaljningsargument. Observera att byggherrarna tillskriver de med x beteck-
nade variablerna ganska hog rang, men att byggarna nadstan undantagslost ger
dem annu hogre varde.

Vi far i turordning som kvalitetsgarantier for bestillarna byggarens lokala
goodwill, erfarenhet och tillgdng pé referensobjekt. Som tidsgaranti tar man
byggarens tillgdng p& iedig kapacitet. Bland de frdgor som inte erhallit 4
poang eller hogre aterfinns fragan om "risk for kvalitetsavvikelser”, dar bade
bestillare och byggare verkar vara eniga om avstandstagande fran pastéendet
(ca 1.9 i den sjugradiga skalan) och frdgan om "risk for prisavvikelser”, dar ca
3.6 ar medelvardet av bestillarens och byggarens uppfattningar. Allts&d en viss
gemensam oro for att priset kommer att glida ivag, trots enighet i kvalitets-
och levereranstidsfragorna.

Som vi ser &r ordningsfoljden omkastad i forhallande till vad som skall utforas
enligt kontraktet. Bedémningarna av risken for prisavvikelser ligger pa
samstammigt relativt hdg niva, trots att bagge parter enligt tabellen, sidan
112, i pastdende V20, deklarerar stor tillit till sina respektive kalkysystem
relativt motsvarande kalkylsystem i branschen, dels i pastdende VOS (se
bilagorna) inte vidgar att investeringskalkylen for objektet &ar speciellt osiker.
(Representanter for en del storbyggare, som vi talat med, anser dock att
befintliga kalkylsystem inte klarar av att kalkylera alla typer av projekt som
forekommer pa den svenska marknaden.)

P& nasta sida visas en tabell dar vi tagit med pastdenden som erhéllit
medhéllspoidngen 4 eller mindre av byggherrarna.

Ordningsfoljden bestams aven har av byggherrarnas uppfattning.
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Medelv  Medelv  Diff

Nr Var  Pastdende 7 6 5 1 Bh By Bh-By

1 V 21 Detta projekt var i hogre grad &an andra
liknande projekt styrt av normer och 3,57 3,43 +0,14
myndighetsféreskrifter

2 V 06 For byggherren var detta ett

\

mycket stort projekt T 3,12 2,43 +0,69
3 V 07 FOr byggherren var detta ett

tekniskt mycket komplicerat projekt 2,99 2,53 +0,46
4 Vv 17 Grundférhdllandena var jamférelsevis

mycket svSra for detta projekt ' 2,99 3,20 -0,21
5 V 08 Var investeringskalkyl (I6nsamhetskalkyl) \

var for detta projekt mycket osaker 2,98 2,64 +0,34
6 V 12 FOr byggaren var detta ett tekniskt I

mycket komplicerat projekt ; 2,70 2,23 +0,47
7 V 11 For byggaren var detta ett mycket stort

projekt . 2,61 2,19 +0,42
8 V 04 Osidkerhet om motparten kravde maximala \\ \

ekonomiska garantier T1 2,41 1,70 +0,71

\

9 V 13 | detta projekt ingick mycket fér byggaren i

ny byggnadsteknik * 2,11 1,66 +0,45

10 Vv 18 Projektet var sadant att risken for att
kvaliteten skulle bli samre an avsett var 1,95 1,87 +0,08
mycket stor

11 V 05 Bristfallig egen kompetens gjorde det L
nodvandigt att lagga sa& mycket som mojligt 1,86 1,82 -0,04
av byggherreansvaret pa byggaren

Tabell; Projektavhéngiga risk- och orosfaktorer sorterade efter byggherrens uppfattning.
(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

Endast tva variabler ger utslag over 3, namligen beroendet av normer och
myndighetsforeskrifter (m.v = 3.57) och mycket stort projekt for BH (3.12).

Det betyder att om 4 betraktas som normal inverkan, s& redovisar bagge
parter inverkan av normvariabeln (V 21) som strax under vad som kan anses
vara normalt. Detta ar trots vardet 3.57 en markering av att branschens
parter upplever normdjungeln som relativt besvarande. Utfallet maste enligt
telefonintervjuade personer i detta fall ses mot den anpassning till och
acceptans av tillkommande normer som, trots att man egentligen finner en del
normer oacceptabla, sker underhand. Normkraven drabbar ju ocksd alla lika.
Darav samstammigheten. Nagra signifikanta spanningsfaktorer framtrader
O6verhuvudtaget inte i tabellen. Endast en svag tendens till uppfattningsgap kan
noteras i variablerna V 04 och V 06.

En faktor som vi frAgat pa ar uppfattningen om grundforhallandena (VI17). Inte
minst for att dessa sd ofta framhalls som skl till d6kade kostnader i anstkan
om statliga 1&n hos lansbostadsnamnderna. Har ligger byggarna osignifikant
hogre an bestallarna. (Vi skall senare se att uppfattningsgapet o6kar nar man
delar materialet i tvd hégar med avseende p& ersattningsform).

Har fornekar dock parterna att grundforhallandena i medeltal skulle vara
mycket svara i byggprojekten (m.v ca 3.1). Vi tolkar detta som att 1979 ars
produktion skett pd normala villkor, vilket i och for sig ar sjalvklart. Det
ligger i arsmedelvardets natur.
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Svaren pa frdgorna om komplexitets- och storleksforhallanden &r intressanta
mest med avseende pa att bestillaren genomgdende bedémer byggnadsobjektet
som stdrre och mera komplicerat an vad byggaren gér. Kan vi tolka detta som
ett vidgdende av den kinsla av underldgsenhet som muntligen framforts av
byggherrerepresentanterna i referensgruppen?

7.32 Signifikanta sardrag hos byggherrar och hos byggare

For att skaffa oss en uppfattning om vilka faktorer som kan leda till
diskussioner under byggets géng har vi gjort foljande tabell. Har ar de
signifikanta och tendensiosa uppfattningsgapen ordnade i rangordning med
byggherrens uppfattning forst. Skillnader dar byggherrens medhall i véara
pastaenden &r storre &n byggarens har sdledes positivt fortecken.

Uppfattningsgap Oiff

Nr Var P3stende -2 -1 40 +1 2 Bh+By
1 V 01 Den prognoserade slutkostnaden fick under

inga omstandigheter 6verskridas +1,71
2 V 04 Osakerhet om motparten kravde maximala

ekonomiska garantier +0,71
3 V 06 For byggherren var detta ett

mycket stort projekt +0,70
4 V 25 Det forekom mycket fa andringar

i tekniska specifikationer under byggets +0,61

gang
5 V 12 For byggaren var detta ett tekniskt

mycket komplicerat projekt +0,58
6 V 07 FoOr byggherren var detta ett tekniskt

mycket komplicerat projekt +0,47
7 V 13 | detta projekt ingick mycket for

byggaren ny byggnadsteknik +0,45
8 V 11 For byggaren var detta ett mycket

stort projekt
9 V 14 Byggaren hade stor erfarenhet av

liknande projekt -0,47
10 V 15 Pa grund av ledig kapacitet var detta ett

ekonomiskt mycket viktigt projekt for -0,53

byggaren

11 V 20 Vart interna kaikylsystem for liknande
projekt &r minst lika bra som andra mot- -0,79
svarande organisationers i branschen

12V 22 Néar detta projekt handlades upp radde i

hog grad "koparens marknad” pa den lokala -0,92
byggmarknaden
13 V 24 Antalet inkomna anbud/utsanda forfrag-
ningsunderlag var mycket stort -1,03
Tabell: Signifikanta (Diff > ca 0,7 ) och tendensieila (Diff > ca 0,4 ) sardrag i upp-

fattning mellan Byggherrar (Bh) och Byggare (By) pf respektive pastdende ordnade
efter differenser, som drar i Bh:s riktning 6verst och By;s riktning underst.

Tabellen visar signifikanta och tendensieila sardrag i uppfattningarna mellan
byggherrar och byggare, alla berdknade och testade i dator.
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| den oOvre delen av tabellen har vi de faktorer dar byggherren givit hogre
medhall &n byggaren och i den undre géaller det omvanda forhallandet. Vi
noterar att vikten av uppfyllelse av kvalitetsvillkoren liksom tidsvillkoren inte
finns med i listan. Dar ar man 6verens. Det rader stor enighet om kvali-
tets- och tidskraven.

Det allvarligaste &siktsgapet framtrader vid kravet pd uppfyllelse av given
slutprisniva, dar byggherrens uppfattning ligger hela 1.71 steg hogre &n
byggarens. Vi kommer sedan tidigare ihdg att byggherrens uppfattning l&g runt
4. Det star darmed klart att de stdrsta problemen under utférandetiden
just ror fragor av ekonomisk natur. De intressen som fdrenar byggherre och
byggare ar kvalitet och tid.

En intressant iakttagelse i tabellen ovan &r att byggherresidan genomgaende
markerar ‘‘orosfaktorerna' hogre an byggarna, medan byggarsidan markerar
""marknadsfaktorerna' hogre @n byggherrarna.

Uppfyllelse av slutprisvillkoret prioriteras normalhogt av byggherrarna och 1agt
av byggarna. Kanske detta ar anledningen till att det med smarre undantag
forekommer prisglidningstendenser i alla genomfoérandeformer?

Vi skall fortsattningsvis sOka faststalla dels de olika ersattningsformernas
relativa forhallande, och dels ungefarlig storlek pa de skillnader som fore-
kommer mellan de olika genomférandeformerna.

7.4 Lopande rakning och fast pris

Som underlag for det fortsatta resonemanget anvander vi det grundmaterial
dar bégge parters deklarerade uppfattningar redovisas. Detta medfér en del
avvikelser pad grund av bortfallet jamfort med tidigare redovisade tabeller,
vilket beror pa att antalet objekt hos bestillarna minskar fran ca 155 till ca
55. Som vi skall se kommer dock i stort sett samma uppfattningar att galla.

| en forsta utsortering delar vi materialet i "tvA hogar' efter sattet att
bestamma priset. Den forsta hogen kommer da att innehélla alla objekt dar
prisbestamningsformen ar Iépande rakning (betalning i efterhand), medan den
andra hogen kommer att innehdlla alla objekt med prisbestimningsformen
fast pris (bestamt i forvag). (Underlaget finns specificerat i bilaga 4).

En utsortering av pastdenden som givit medhall med minst 4 poang hos
byggherrarna ger da foljande tabell: (Ordningsféljden bestams av byggherrar-
nas beddmning).



1. LOPANDERAKNINGSFALLET (LR)

Nr Var

1 V16

Tabell:

Pastaende

Byggaren har lokalt mycket stor
"goodwill”

Byggaren hade stor erfarenhet av liknande
projekt

P& grund av verksamhetens karaktar i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets-
niva endast ! undantagsfall frangés

Det fanns god tillgdng p& referensobjekt
for projektet

Det forekom mycket f& andringar i tekniska
specifikationer under byggets gang

Vart interna kalkylsystem for liknande
projekt ar minst lika bra som andra mot-
svarande organisationers i branschen

Den prognoserade slutkostnaden fick under
inga omstandigheter Overskridas

For byggherren var det angelaget
att s& 3ent som mojligt under genom-
forandet kunna &ndra detaljlésningar

P& grund av speciella omstandigheter kunde
tankt leveransdatum inte senarelaggas mer
an hogst en man

Pastdenden, som erhéllit 4 poang eller flera av byggherrarna, sorterade i

(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

2. FASTPRISFALLET (FP)

Nr Var
1 Vv o3
2 V 16
3 V14
4 V 20
5 V 25
6 V 23
7 V02
8 V01
9 V 15
10 Vv 22

Tabell:

Pastaende

P& grund av verksamhetens karaktar i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets-
niva endast i undantagsfall frangas

Byggaren har lokalt mycket stor
"goodwill™

Byggaren hade stor erfarenhet av
liknande projekt

Vart interna kalkylsystem for liknande
projekt ar minst lika bra som andra mot-
svarande organisationers i branschen

Det férekom mycket f& andringar i tek-
niska specifikationer under byggets gang

Det fanns god tillgdng pa referensobjekt
for projektet

P& grund av speciella omstindigheter kunde
tankt leveransdatum inte senarelaggas mer
4n hogst en man

Den prognoserade slutkostnaden fick under
inga omsténdigheter Overskridas

P& grund av ledig kapacitet var detta ett
ekonomiskt mycket viktigt projekt for
byggaren

Nar detta projekt handlades upp rédde i
hég grad "koparens marknad" pa den
lokala byggmarknaden

Pastdenden, som erhdllit 4 poang eller flera av byggherrarna, sorterade

(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

7 6 5 4 3

Itl

7 6 5 4 3

2

2

Medelv ~ Medelv

Bli By
5,94 6,44
5,91 6,80
5,13 5,70
5,03 5,00
5,00 4,00
5,00 5,90
4,48 2,60
4,15 4,60
4,06 4,30

storleksordning.

Medelv  Medelv

Bh By
5,53 5,15
5,44 5,68
5,31 5,81
5,25 6,04
5,02 4,52
4,54 4,50
4,42 4,17
4,39 2,63
4,05 4,54
4,05 5,16

storleksordning.

Diff
Bh-By

-0,50

-0,89

-0,57

+0,03

+1,00

-0,90

+1,88

-0,45

-0,24

Diff
Bh-By

+0,38

-0,24

-0,50

-0,79

+0,50

+0,04

+0,25

+1,76

-0,49

-1,11

53
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Vi noterar att i stort sett samma pastdenden som tidigare far medhall pa hdg
nivd i bagge ersiattningsformerna. Fortfarande anses uppfyllelsen av given
kvalitetsnivd med stor enighet som mycket viktig. | lopanderikningsfallet
ar byggherrens onskemal om kvalitetsuppfyllelse lagre an i fastprisfallet.
Vikten av att given slutprisnivd halls ligger lagre &n kvaliteten och har som
tidigare stort uppfattningsgap mellan parterna.

Ar det d& stora och tekniskt komplicerade projekt som leder till att bestal-
larna handlar pa l6pande rakning? L&t oss titta pa& utfallet i de faktorer som
fatt 1dgt medhall och rangordna dem efter byggherrens bedémning i de
bagge ersattningsformerna.

1. LOPANDERAKNINGSFALLET (LR)

Medelv  Medelv  Diff
Nr Var  Péastdende 76 5 4 3 2 1 Bh Sy Bh-By

1 V 21 Detta projekt var i hogre grad &n andra
liknande projekt styrt av normer och 3,61 2,70 +0,91
myndighetsféreskrifter

2 V 06 For byggherren var detta ett mycket
stort projékt 3,44 3,20 +0,14

3 V 08 Byggherrens investeringskalkyl (I6nsam-
hetskalkyl) var for detta projekt mycket 3,33 2,50 +0,83
osaker

4 V 11 For byggaren var detta ett mycket stort
projekt 3,00 3,00 +0

5 V 17 Grundférhéllandena var jamforelsevis
mycket svara for detta projekt 2,67 3,67 -1,00

6 V 12 FOr byggaren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt 2,64 2,70 -0,06

7 V 07 For byggherren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt 2,50 2,90 -0,40

8 V 04 Osakerhet om motparten kravde maximala
ekonomiska garantier 2,44 2,10 +0,34

9 V 05 Bristfallig egen kompetens gjorde det nod-
vandigt att lagga sa mycket som mojligt 2,32 1,60 +0,72
av byggherreansvaret pa byggaren

10 V 13 | detta projekt ingick mycket for byggaren
ny byggnadsteknik 1,96 2,20 -0,24

Il V 18 Projektet var sadant att risken for att
kvaliteten skulle bli samre an avsett var 1,85 1,80 +0,05
mycket stor

Tabell: Projektavhéangiga risk- och orosfaktorer sorterade efter byggherrens uppfattning.
(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)
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2. FASTPRISFALLET (FP)

Medelv  Medelv  Diff
Nr Var Péstdende 7 6 5 4 3 21 Bh By Bh-By

1 V 21 Detta projekt var i hogre grad an andra
liknande projekt styrt av normer och 3,61 3,57 +0,04
myndighetsforeskri fter

2 V 07 For byggherren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt 3,11 2,45 +0,66

3 V 17 Grundférhallandena var jamforelsevis
mycket svara for detta projekt 3,05 3,06 -0,01

4 V 06 For byggherren var detta ett mycket stort
projekt 3,02 2,37 +0,65

5 V 08 Byggherrens investeringskalkyl (I6nsam-
hetskalkyl) var for detta projekt mycket 2,85 2,67 +0,18
osaker

6 V 12 For byggaren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt 2,73 2,06 +0,67

7 V 11 For byggaren var detta ett mycket
3tort projekt 2,50 2,09 +0,41

8 V 04 Osédkerhet om motparten kravde maximala
ekonomiska garantier 2,43 1,65 +0,70

9 V 13 | detta projekt ingick mycket for byggaren
ny byggnadsteknik 2,12 1,57 +0,55

10 V 18 Projektet var sadant att risken for att
kvaliteten skulle bli samre an avsett var 1,94 1,87 +0,07
mycket stor

11 Vv 05 Bristfallig egen kompetens gjorde det nod-
vandigt att lagga s& mycket som mojligt 1,76 1,91 -0,15
av byggherreansvaret p3 byggaren

Tabell: Projektavhangiga risk- och orosfaktorer sorterade efter byggherrens uppfattning.
(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

Tabellerna ovan visar vissa - i ett par fall signifikanta - andringar i rangord-
ningen mellan LR och FP, men i bagge betalningssatten har alla faktorer
relativt l3ga véarden. Bada serierna ligger mellan ca 3.6 och ca 1.8. Ater ar
det projektets beroende av normer och myndighetsforeskrifter som far relativt
hég vikt. | denna faktor finns aven en signifikant andring i uppfattnings-
skillnaden hos byggaren mellan ersattningsformerna.

Medan bestéllaren alltid uppfattar normfaktorn som lika viktig oavsett
ersattningsformen, sd sjunker byggarens intresse fér normerna med ca
30% i lopanderiakningsfallet. Detta beror troligen i forsta hand p& ansvars-
fordelningen i kontrakten, dar ju byggaren slipper den ekonomiska risken foér
normuppfyllelsen i l6pande-rakningsfallet. (Normer och foreskrifter paverkar
utférandet och kvaliteten i projektet och de kostar pengar att uppfylla).
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Finns det d& négra faktorer som kommer till respektive forsvinner om man i
stallet sorterar om materialet efter byggarens bedémningar?

| tabellerna nedan redovisas detta.

I. 16panderakningsfallf:it (Ir)

. Medelv  Medelv  Diff
Nr Var  Pastdende 6 4 2 1 Bh By Bh-By

1 V 14 Byggaren hade stor erfarenhet av

liknande projekt TI_ 5,91 6,80 -0,89
2 V 16 Byggaren hade lokalt mycket stor \
“goodwill"” 5,94 6,44 -0,50
3 V 20 Vart interna kalkylsystem for liknande v\
projekt ar minst lika bra, som andra mot- 5,00 5,90 -0,90
svarande organisationers i branschen N
iV 03 Pa grund av verksamhetens karaktar i de A
blivande lokalerna kunde vald kvalitets- f 5,13 5,70 -0,57
niva endast i undantagsfall frangas \
! . \
5 V 23 Det fanns god tillgang pa referens-
objekt for projektet 5,03 5,00 +0,03

6 V 09 Fo6r byggherren var det angelaget att sa .
sent som mojligt under genomférandet 4,15 4,60 -0,45
kunna &ndra detaljlosningar

7V 19 Projektet var sadant att risken for att
kostnaden skulle kunna skjuta i hojden - 3,94 4,40 -0,46
var mycket stor

8 V 02 Pi grund av speciella omstandigheter kunde
tankt leveransdatum inte senarelagqas 4,06 4,30 -0,24
mer 6n hogst en méan

9 V 13 P& grund av ledig kapacitet var detta ett )
ekonomiskt mycket viktigt projekt for 3,82 4,10 -0,28
byggaren

10 V 23 Det férekom mycket fa andringar i tek- /
niska specifikationer under byggets 5,00 4,00 +1,00
géng

Tabell: Péstdenden, som erhdllit 4 poang eller flera av byggarna sorterade i storleksordning.

(7 = instaimmer helt; 1 = tar helt avstand)

Om man jamfor ovanstdende tabell med motsvarande sorterad efter bygg-
herrens medhéll kan man konstatera att i stort sett samma faktorer har hog
vikt hos byggaren. En faktor har emellertid forsvunnit fran listan - "vikten av
uppfyllelse av given slutprisnivd" - och tva har tillkommit - "risk for kost-
nadsavvikelser" - och - "byggarens lediga kapacitet"”.

Ett pastdende som lagts in i enkaterna for att vi skulle f& en uppfattning om
tilliten till det egna beslutsunderlaget "egen uppfattning om internt kalkyl-
system" - har signifikant hogre rang i byggarens tabell. P4 samma satt
beddmer byggaren andringsmangden under byggets gang vid I6pande rakning
signifikant stérre an byggherren, alltsd vidgar han inte byggherrens uppfattning
om fataligheten i andringarna. Har finns risk for meningsskiljaktigheter da
uppfattningsgapet dessutom &r hela 1.00 steg.
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2. FASTPRISIALLFT (FP)

Medelv  Medelv  Diff

Nr Var  PastAende 6 5 4 3 2 1 Bh By Bh-By
1 V 20 VArt interna kalkylsystem for liknande

projekt ar minst lika bra, som andra mot- r 5,25 6,04 -0,79

svarande organisationers i branschen
2 V 14 Byggaren hade stor erfarenhet av T

liknande projekt , 5,31 5,81 -0,50
3 V 16 Byggaren hade lokalt mycket stor ‘

“goodwill™ \ 5,44 5,68 -0,24
4 V 24 Antalet inkomna anbud/utsanda forfrAg- \

ningsunderlag var mycket stort 3,98 5,26 -1,28
5 V 22 Nar detta projekt handlades upp rédde 1

hég grad "koparens marknad™ pa den / 4,05 5,16 -1,11

lokala byggmarknaden /

6 V 03 PS grund av verksamhetens karaktar i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets- 5,53 5,15 +0,38
nivad endast i undantagsfall frAngés \

7 V 15 PA grund av ledig kapacitet var detta ett

ekonomiskt mycket viktigt projekt for / 4,05 4,54 -0,49
byggaren
/

8 V 25 Det forekom mycket fA &andringar i tekniska /

specifikationer under byggets gAng 5,02 4,52 +0,50
9 V 23 Det fanns god tillgAng pA referensobjekt \

for projektet 4,54 4,50 +0,04
10 V 02 PA grund av speciella omstandigheter kunde _ i

tankt leveransdatum inte senarelaggas - 4,42 4,17 +0,25

mer an hogst en mAn
Tabell: PAstAenden, som erhdllit 4 poang eller flera av byggarna sorterade i storleksordning.

(7 = instimmer helt; 1 = tar helt avstand)

Aven i denna tabell finns i stort sett samma faktorer som i motsvarande
tabell hos byggherren. En faktor - "uppfyllelse av given slutprisniva” - finns
inte med hér heller och en ny faktor - "uppfattningen om att det fanns en
stor mangd forfragningsunderlag” - har tillkommit. Daremot finns inte
tidigare samstammighet om den inbdrdes vikten av faktorerna.

Jamfor man fastprispodngen med byggarens uppfattning i I6panderédkningsfallet
ar rorelsen i materialet mindre och tva faktorer har férsvunnit - “byggherrens
angelagenhet till sena andringar" - och - "risk for kostnadsavvikelser". Tva nya
rent affarsmassiga faktorer har tagit sig in pa listan "mangden forfragnings-
underlag" och "inverkan av koparens marknad". De bagge nya faktorerna har
signifikant uppfattningsgap i byggarens riktning, dws byggarens uppfattning
om maéangden forfragningsunderlag respektive graden av "koparens marknad" &r
drygt 1 steg storre @n byggherrens dito. Faktorerna saknar betydelse i den
meningen att de'kan leda till meningsutbyten under genomfdrandet, men de
torde ha en avgdrande betydelse for byggnadsverkets pris i kontraktet.
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Vikten av senare uppfyllelse av berdknat slutpris finns dock som tidigare
konstaterats inte heller med pa denna lista. Slutkostnaden for byggherren ar
fortfarande av sekundart intresse hos byggarna. Man har olika intressen.
Detta ar som vi ser det helt naturligt.

Rangordningen pa riskfaktorerna ar ocksa olika for byggherre och byggare,
speciellt i lopanderakningsfallet. Alla ligger dock p& nivaer under *f.

| l6panderékningsfallet konstateras signifikant negativt uppfattningsgap, dvs
byggarens varde > bestéllarens varde i uppfattningen om grundférhallandena
och signifikant positivt varde i tva faktorer "att liagga del av byggherrean-
svaret pd byggaren" och "osidkerheter i byggherrens investeringskalkyl". Dessa
uppfattningsgap kan tankas péverka livet under utférandetiden.

I sdval lopanderaknings- som fastprisfallet finns tendensiella uppfatt-
ningsgap i flera faktorer:

1. LOPANDERAKNINGSFALLET (LR)

Uppfattningsgap Diff
Nr Var  Pastdende -2 -1 40 41 +2 Bh+By
1 V 01 Den prognoserade slutkostnaden fick under %
inga omstandigheter Overskrivas +1,81
2 V 25 Det forekom mycket fA andringar i tekniska
specifikationer under byggets gAng +1,00

3 V 21 Detta projekt var i hogre grad an andra
liknande projekt styrt av normer och +0,91
myndighetsforeskrifter

4 V 08 Byggherrens investeringskalkyl (I6nsam-
hetskalkyl) var for detta projekt mycket +0,83
oséaker

5 V 05 Bristfallig egen kompetens gjorde det
nédvandigt att lagga sA litet som mojligt +0,72
av byggherreansvaret hos byggaren

6 V 16 Byggaren har lokalt mycket stor
"goodwill" +0,50

7 V 03 Pa grund av verksamhetens karaktar i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets- -0,57
nivd endast i undantagsfall frangas

8 V 14 Byggaren hade stor erfarenhet av lik-
nande projekt | -0,89

9 V 20 Vart interna kalkylsystem for liknande
projekt & minst lika bra, som andra mot- -0,90
svarande organisationers i branschen

10 V 17 Grundférhdllandena var jamforelsevis

mycket svAra for detta projekt -1,00

i
|
I
!
Tabell: Signifikanta (Diff > ca 0,7) och tendensiella (Diff > ca 0,5) sardrag i upp-

fattning mellan Byggherrar (Bh) och Byggare (By) pS respektive pAstdende ordnade
efter differenser, som drar i Bh:s riktning 6verst och By:s riktning underst.
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2. FASTPRISFALLET (FP)

Uppfattningsgap Diff

Nr Var Péstdende -2 -1 40 +1 0 42 Bh+By

Den prognoserade slutkostnaden fick under

inga omstandigheter Overskrivas +1 76

Osékerhet om motparten kravde maximala

ekonomiska garantier +0 78

For byggaren var detta ett tekniskt

mycket komplicerat projekt +0 67

For byggherren var detta ett tekniskt

mycket komplicerat projekt +0 66

For byggherren var detta ett mycket

stort projekt +0 65

| detta projekt ingick mycket for

byggaren ny byggnadsteknik +0 55

Det forekom mycket fa andringar i tek-

niska specifikationer under byggets +0 50

gang

Byggaren hade stor erfarenhet av lik-

nande projekt -0 50

VSrt interna kalkylsystem for liknande
projekt ar minst lika bra, som andra mot- -0 79
svarande organisationers i branschen

Nar detta projekt handlades upp rédde
i hég grad "koparens marknad™ pa den ;11
lokala byggmarknaden

Antalet inkomna anbud/utsanda forfrflg-
ningsunderlag var mycket stort -1 28

Signifikanta (Diff > ca 0,8) och tendensiella (Diff > ca 0,5) sardrag i upp-
fattning mellan Byggherrar (Bh) och Byggare (By) pé respektive pastdende ordnade
efter differenser, som drar i Bh:s riktning 6verst och By:s riktning underst.

Det finns dven ett gemensamt drag i faktorerna. Man skulle kunna se dem
som orosfaktdorer och darav dra slutsatsen att bestallarnas oro for projektet
okar vid overgang fran loépanderidkningsfoérfarande till upphandling pa
fast pris. Tittar man emellertid pd faktorernas relativa viktnivaer si ar det
snarare byggarnas oro som minskar vid I6pande rakning.

Vi kommer senare att visa att I6panderakningsforfarandet till stor del anvands
vid arbeten i egen regi och vid totaldtaganden diar byggarnas ansvar for
projektets slutpris generellt sett borde vara stdrre an vid fast pris. Darfér
narmar sig vid l6panderakningsprojekten byggherrars och byggares uppfattningar
varandra i det studerade materialet. Ett skal for lopande rakning? Dragkam-
perna blir farre!
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For att studera rorelserna i materialet staller vi upp foljande tabell 6ver
signifikanta och tendensiella skillnader i utfallet mellan l6épanderak-
ningsforfaranden och betalning p& fast pris. Faktorerna ar ordnade efter
storleken pa skillnaden i differens mellan l6pande rakning och fast pris hos
respektive byggherre = BH och byggare = BY.

. ) LOPANDE - TAST
Nr Var Péstdende 2 -1 0 +Hoo+2 syL-yr ABh-ARy

1 V 24 Antalet inkomna anbud/utsanda forfrag-

ningsunderlag var mycket stort H -1,36 -4,26 +2,90
il
2 V 22 Nér detta projekt handlades upp radde i
hog grad "koparens marknad” pa den lokala -0,20 -1,66 +1,46
byggmarknaden

3 V 21 Detta projekt var i hogre grad an andra
liknande projekt styrt av normer och +0 -0,87 +0,87
myndighetsforeskrifter

4 V 05 Bristféallig egen kompetens gjorde det néd-
vandigt att lagga s& mycket som majligt +0,56 -0,31 +0,87
av byggherreansvaret pd byggaren

5 V 08 Byggherrens investeringskalkyl (lénsam-
hetskalkyl) var for detta projekt mycket +0,48 -0,17 +0,65
oséker

6 V 25 Det forekom mycket f4 andringar i tek-
niska specifikationer under byggets -0,02 -0,52 +0,50

gang

7 V 09 For byggherren var det angel4get att s
sent som mojligt under genomférandet +0,98 +1,53 -0,55
kunna &ndra detaljlosningar

0 V 12 For byggaren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt -0,09 +0,64 -0,73

9 V 13 | detta projekt ingick mycket for byggaren
ny byggnadsteknik -0,16 +0,63 -0,79

10 V 03 P& grund av verksamhetens karaktar i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets- -0,40 +0,55 -0,95
niva endast i undantagsfall frangés

11 V 17 Grundférhdllandena var jamforelsevis
mycket svéra for detta projekt -0,38 +0,61 -0,99

12 VvV 07 For byggherren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt -0,61 +0,45 -1,06

Taboll: Pastdenden, som vid jamfoérelse mellan LOPANDERAKNING och FAST PRIS, hos respektive part férandrats
s& att uppfattningsgapet vid jamférelse mellan parterna okar. Detta &r allts bilden av de faktorer
som blir turbulenta vid évergéng frén lépande rékning till fast pris.

1. Uppfattningen om maéangden forfragningsunderlag

Pastdendets medhéall ger ett utslag pd narmare 3 steg mellan I6pande rakning
och fast pris. | och for sig gar forandringen &t samma hall badde hos BH och
BY, men medan BH trots allt pastar sig ha flera forfrdgningsunderlag ute
aven i lépande rakningsfallet s& uppfattar inte BY foérhallandet si. Aven
andra indicier talar for att ersattningsformen Iépande rékning i méanga fall
uppstar som ett resultat av direkta forhandlingar utan konkurrens.
Byggarens lokala "goodwill", erfarenhet av liknande projekt och tillgang till
referensobjekt har har en stor betydelse och de anvdnds ocksd oss veterligen
som forsaljningsargument.
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Ersattningsformen fast pris férekommer mest i samband med hardare upphand-
lingsformer innebdrande forfradgan till flera anbudsgivare och flera anbud i
konkurrens. Béde bestallare och byggare markerar en 6kning av konkurrens-
faktorn vid 6vergadng fran lépande rakning till fast pris. Byggaren néastan
sd mycket att man forvanas. Bestillarnas markering indikerar en normalméngd
(vanligtvis 10-15 st) forfragningar, vilket byggaren tycker ar for manga eller
ocksd uppfattar BY mingden konkurrenter som stérre a4n vad den &r. Det &r i
detta fall klart att det ar BY:s uppfattningsférandring som leder till den stora
differensen i &sikter mellan Iépande rakning och fast pris. For BH ar det
naturligtvis bra med méanga anbud men inte for BY.

2. Inverkan av utbudet pd marknaden

| enkaten gjorde vi pastdendet att "nar detta projekt handlades upp rédde i
hog grad koparens marknad pa den lokala byggmarknaden”. Detta har ingen av
parterna varken bekraftat eller dementerat. | medeltal far man bilden av ett
relativt normalt marknadsférhéllande (1979). Ater avviker dock fastprisbyggarna
med en signifikant markering av att i deras fall rddde verkligen koparens
marknad. | och for sig vidgar bestallarna att sa var fallet, atminstone i hogre
grad an i I6pande rakningsfallet, men den stora differensen leder dock till
samma iakttagelser som tidigare, namligen att byggarna generellt betraktar
anbuds- och kontraktspriserna vid fast pris som valdigt pressade och att det
ar konkurrenterna som pressar ner priset.

Detta forstarker uppfattningen att konkurrensen i fastprisfallen méjligen
forsiggdr pa en niva som ligger under rimlig sjalvkostnad och att detta
forklarar den ringa vikt som byggarna lagger i senare uppfyllelse av slutpris-
nivan.

Att byggarna lagger liten vikt vid slutprisnivdn vid lopande rékning ligger sa
att sdga i sakens natur. (Incitamentsavtal hjalper foéga nar bestallaren i
praktiken trots allt betalar alla verifierade "sjalvkostnader").

3. Projektets beroende av normer och myndighetsforeskrifter

Nivdn pa denna faktor pekar pa ett medelberoende i undersékningsmaterialet.
Detta kommer kanske av att vi avsiktligt formulerade pastdendet som en
jamforelsefaktor med andra objekt och nivan anger darfor objekten jamforda
med normal arsproduktion. Eftersom det &r igdngsattningen under ett ar (1979)
som bestamt urvalet borde alltsd faktorn sld runt normallaget 4. Den har i
sjalva verket hamnat nagot lagre, runt 3.6. Myndigheterna kanske inte ar sa
besvarliga eller har vi blivit vana?

Trots detta forekommer en signifikant markering hos l6panderaknings-
byggarna att deras projekt i lagre grad skulle vara styrda av normer och
myndighetsforeskrifter, medan byggherrarna har identiskt samma uppfattning
vid bigge betalningssatten. Detta kan inte bero p& annat &n pa sjalva
ersattningsformen. Tekniskt ar ju inte normer och anvisningar sa svara att
uppfylla. De uppfattas i den allmanna debatten snarast som onddigt férdyran-
de, men eftersom l|6panderakningsbyggaren bygger med rakt ror till bestalla-
rens planbok s& ar detta inte hans bekymmer. (Det finns manga i branschen
som i denna normfaktor ser hela orsaken till byggnadskostnadernas - jamfort
med andra kostnader - snabbare utveckling.)
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4. Overféring av byggherreansvaret pa byggaren

Underlaget for denna faktor blev i enkaten formulerat som "bristfallig egen
kompetens gjorde det nodvandigt att lagga sa mycket som mdjligt av bygg-
herreansvaret pa byggaren" respektive "bristfallig kompetens hos byggherren
medférde att byggherreansvaret i stor utstrackning l&g hos byggaren".
Formuleringarna ar s olyckliga pga orsaksangivelsen i frdgan att vi inte
sjalva kan avgéra om det ar bristfallig kompetens hos byggherrarna man
bekraftar eller en allman énskan om att ©verféra s& mycket som mojligt av
byggherreansvaret pa byggaren. Proffsbestillare som vi talat med vidgar dock
att en kansla av underlagsenhet alltid férekommer, speciellt vid férhand-
lingar om avvikelser och ersattningen for dessa. (Bestallarna borde kanske ha
egna byggarkalkyler?)

5. Osakerhet i byggherrens investeringskalkyl

| byggherresvaren kan man skonja en tendens till dkad osakerhet vid I6pande
rakning jamfort med fast pris. Det skulle alltsd betyda att BH:s egna kalkyler
och beslutsunderlag genomgéende ar samre vid l6panderdakningsfallet. Som tur
ar lyckas man halla masken sd att BY inte uppticker detta. Han fornimmer
namligen ingen skillnad i denna faktor mellan ersattningsformerna. Faktorn har
1dg rang, vilket man ocksd kan forvanta sig eftersom tilliten till det egna
kalkylsystemet ar ovantat hég hos bagge parter. Utfallet kan emellertid
vara en forklaring till de relativt storre prisglidningstendenserna i lépanderak-
ningsfallen.

6. Méangden &andringar under byggets gang

Vart pastdende i enkaten formulerades "det férekom mycket fa andringar i
tekniska specifikationer under byggets gang". Det ar darfér ganska naturligt
att BH:s acceptans av detta pastdende ar hogre an BY:s. Dessutom ligger
acceptansert pd ofoérandrat hog niva vid overgang fran lopande rékning till fast
pris med snudd p& nollavvikelse.

BY:s bedémning pekar ocksd mot normal &ndringsmangd i urvalet, dock med
tendensiell avikelse vid Overgang fran lopande rakning till fast pris. Detta
betyder att andringsmangden normalt 6kar i lopande rakningsfallet, vilket
ocksd av bestdllarna markerats som en orsak till val av lépande réakning.
Andringsméangden i urvalet forefaller alltsd att vara strax under vad man kan
betrakta som normalt i fastprisfallet och nagot storre &n normalt i I6pande-
rakningsfallet. Differenserna drar & samma héll och foérandringen har endast
svag tendens. Sambandet 6kad andringsmangd - okat slutpris ar dock kant
sedan lange i byggarkretsar och speciellt i I6panderakningsfallet. |
fastprisfallet stannar enligt tabellen sid 42 andringsméngden vid ca 5%.

7. Byggherrens mojlighet till sena andringar

| denna faktor ger materialet ett signifikant utslag hos bdde BH och BY vid
overgang fran lopande rakning till fast pris. Det ar ater BY som pendlar
starkast men BH drar & samma hall. Styrkan i faktorn ligger p& normal niv4,
vilket ger god samstammighet med faktor 6 ovan. Har var pastdendet
formulerat si att o6kad acceptans hos de svarande innebar storre mojlighet att
hantera andringar.

En jamforelse med faktor 6 visar ocksd att BH vidgar att mojligheter till sena
andringar ar ett skal till val av Iépande rdkning, men han anser inte att
skillnaden jamfort med fast pris blir sarskilt stor i verkligheten. BY

instammer starkt vad galler skdlet men tycker att andringsmangden aven okar
i verkligheten.
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En konsekvens vid val av fast pris i stallet for I6pande rékning ar att detta
tvingar BH till en battre planering jamfort med da han satter bort allting
pa lopande rakning till erfaren BY med stor "goodwill" och god tillgdng pé&
referensobjekt. Det finns bevisligen ca 15% av totalinvesteringens summa att
hamta pa battre planering hos BH (sidan 42). Det forefaller dock som om
tendensen idag ar den motsatta. Det ar ju enklare att kdpa pa lopande
rakning. Tank bara pd Sodra Skogsdgarna i Monsterds, Byggnadsstyrelsens
gamla riksdagshus, Ostergétlands lans landstings nya sjukhus i Norrképing och
markentreprenaden pa Arlanda inrikes. Alla ar byggda eller byggs pa I6pande
rakning (incitamentsavtal).

Man borde nog utreda vad det skall bli innan man bygger. Samtidigt far
man en mojlighet att kopa pa fast pris. 15% &ar ocksa pengar.

8. For byggaren var detta ett tekniskt mycket komplicerat projekt

Den relativt laga nivadn pa instammandet i detta pastdende beror delvis pa att
vi fragat distinkt pA mycket komplicerat. Det ar ur den synpunkten svart att
avgora huruvida urvalet ligger pd normal komplexitet, 6ver eller under. Det
finns dock i acceptansen av rubricerade pastdende, liksom i Ovriga direkt
projektanknutna pastdenden i enkaten, ett skiljande drag mellan BH- och BY-
svaren. Hos byggherrarna erhdlls som regel hdgre acceptans av pastdendet vid
overgangen fran lopande rakning till fast pris, dwvs fast pris indikerar for
bestdllarna en 6kning av den tekniska svarighetsgraden for byggaren,
medan byggarna anser tvartom.

Kanske &ar det kontrollsvarigheterna som o¢kar hos byggherren medan det &r
planeringssvarigheterna som minskar hos byggarna nar de har specifikationer pa
vad det skall bli.

9. | detta projekt ingick mycket for byggaren ny byggnadsteknik

Ovanstdende pastdende kan kanske ses som ett av huvudskalen till att man
maste reglera kontraktpriset i efterhand. Byggarna vidgdr ocksd en &kning av
for honom ny byggnadsteknik i I6panderakningsfallet. Byggherrarna daremot
uppfattar inte detta.

10. Uppfyllelse av kvalitetskraven

Pastdendet var: "P& grund av verksamhetens karaktir i de blivande lokalerna
kunde vald kvalitetsnivd endast i undantagsfall frangas".

Detta pastdende har ront hég acceptans bade hos BH och BY. Klart 6ver
medel. Det &r till och med sd att lopanderdkningsbyggarna har hdgst utslag,
darefter fastprisbestallarna, medan l6pandebestéllarna och fastprisbyggarna
tycker lika. Vad som forvanar ndgot ar att BH ¢kar kravet pa kvalitetsupp-
fyllelse vid 6vergangen fran lopande rakning till fast pris, medan BY
gor tvartom, bagge med klar tendens och sd att rérelsen mellan LR och FP
sammanlagt blir nastan ett helt steg.

Eftersom kvalitetsfaktorn genomgédende i hela materialet upplevs som den
viktigaste av huvudfaktorerna kvalitet, tid och slutpris badde hos BH och BY éar
denna forandring intressant. | fastprisfallet lagger BH saledes storre vikt
vid uppfyllelsen av givna kvalitetsvillkor an vid Iépanderakningsfallet.
Vid LR ar BH daremot mindre noga med kvaliteten. Bagge differenserna
uppfyller krav pad tendens och gapet ar klart signifikant.
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11. Grundférhallandena var jamforelsevis mycket svéra i detta projekt

Detta péastdende har erhallit vardet drygt 3 i medeltal av bade BH och BY.
Pastdendet framfors ofta av bostadsbyggherrar och -byggare som skal for
Okade statliga l&n frdn beviljningsorganen i respektive lan. | fastprisfallet
foreligger total samstammighet mellan BH och BY om riktigheten i pastdendet
i de studerade objekten. | l6panderakningsfallet tycker BH att grundférhéllan-
dena varit lattare an vanligt, medan BY anser tvartom med sddan styrka att
gapet mellan &sikterna blir ett helt steg. (Observera att alla siffror &r
medelvarden fran uppfattningar rérande samma objekt.) Anvéander man
grundforhallandena som nagot slags slagtrad vid divergerande prisuppfattningar
eller.som bekvam forklaring vid stora prisglidningar?

12. For byggherren var detta ett tekniskt mycket komplicerat projekt

Den laga nivan p& utslaget i detta pastdende beror dven har pad att vi fragat
pd mycket komplicerat projekt. Det & mot den bakgrunden notabelt att
fastprisbestallarna upplever sina projekt som mer tekniskt komplicerade an
I6panderakningsbestallarna, medan byggarna redovisar motsatt uppfattning.
Lopanderdkningsbestéllarna upplever ocksd sina projekt som n&got mindre
komplicerade an vad byggarna tror, medan fastprisbestdllarna ser storre
svarigheter i sina byggen 4n vad byggarna tror. Mangden diskussioner mellan
BH och BY kanske ar storre i fastprisfallet? Det ar "‘enklare”™ med l6pande
rakning, men hur gar det med slutpriset?
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7.5 Olika uppfattningars och beteendens inverkan pa prisutvecklingen
i projekten

7.51 Egenregibyggherrarna

Vi har i materialet sett att byggande i egen regi i de flesta fall (60-65%)
kombineras med betalningsformen lIépande rakning. Hos privata byggherrar ar
objekten oftast totalentreprenader inom bostadsproduktionen dar priset bestams
av idnebestammelser etc (fast pris), men dar egenregimodellen erbjuder
successiv intern anpassning av kvalitetsnivd och byggnadstakt till
marknadens behov. En o6kad kvalitet utdver minimum ersatts dar ofta separat
genom att bostadsbyggherren tillmotesgar sddana 6nskemal genom att erbjuda
kunderna olika tillvals- respektive anpassningsalternativ (fargad koksutrustning,
tapetval, parkett etc). Detta byggande har vi klassificerat som egenregi-
byggande till fast pris (marknadspris).

Eftersom vi antog att I6panderakningsbetalning generellt sett uppvisar storre
prisglidningstendenser an fasta ersattningsformer bad vi egenregibyggherrarna
att fordela 100 poang pa ett antal tankbara skal till egenregivalet. Nedansta-
ende tabell visar utfallet dels i hela materialet, och dels efter uppdelning pa
ersattningsform:

Skal for val av egen regi Hela Lopande Fast pris Diff
urvalet rakning LR-FP

1. Behov av att sysselsatta egen

personal i bygget 2X.3 27.8 30.0 - 22
2. Onskan att fa om béttre pris-

kontroll - lagre kostnad 27.9 27.3 30.0 - 27
3. Onskan att fa battre kvalitet

pa arbetet 16.7 19.3 6.3 + 13.0
4. Snabbare start 12.8 13.8 8.8 + 5.0
5. Annat skél 12.0 9.4 225 - 131
6. Onskan att battre halla

leveranstider 25 2.5 2.5 + 0.0
Summa 100 100 100 + 0.0

En annan indelning av samma material pa egenregibyggherrar inom dels deni privata
sektorn, och dels den offentliga ger foljande tabell:

Skal for val av egen regi Hela Privat Offentlig Diff
urvalet egen regi egen regi PER-OER

1. Behov av att sysselsatta

egen personal i bygget 28.3 9.0 47.5 - 385
2. Onskan att fa battre pris-

kontroll - lagre kostnad 27.9 47.3 12.0 + 31.7
3. Onskan att fa battre kvalitet

pa arbetet 16.7 14.8 18.5 - 37
4. Snabbare start 12.8 10.5 15.0 - 45
5. Annat skal 12.0 19.0 5.0 + 14.0
6. Onskan att battre halla leve-

ranstider 2.5 3.0 2.0 + 1.0
Summa 100 100 100 + 0.0

Innan vi ger oss in p& en diskussion av tabellerna skall vi presentera nagra anled-
ningar som markerats som "annat skal" i enkaterna.
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Rland de privata egenregibyggherrarna fann vi endast tva av 19 som
angivit "annat skal":

1. Ta vara pa kulturellt vardefull byggnad
2. Specialprojekt - larlingsbygge i samarbete med ortens yrkesskola

Bland de offentliga egenregibyggherrarna fanns foljande anledningar under
"annat skal":

Ej fardigprojekterat - risk for avvikelser

Risk for fordyringar p g a oférutsedda situationer
Saneringsobjekt ledningar - olampligt for entreprenad
Samordning med annat egenregiarbete

Pwdbp

Om vi eliminerar inverkan av larlingsbygget i ovanstdende tabeller sa kvarstar
foljande tunga motiv till val av egen regi:

Sysselsattning av egen personal (offentliga BH-skal)

Onskan om battre priskontroll - lagre kostnad (privata BH-skal)
Onskan om battre kvalitet

Snabbare start

PWONE

Ovriga orsaker under "annat skal" bar drag av ofullstandig eller svar projek-
tering, som ju leder fram till énskemdl om att ingripa med &andringar sent i
projektet. Vi kommer sedan tidigare ihdg att samma ©nskemal just framtradde
som ett motiv till val av lopande rikning. Det &r alltsd delvis samma skal
som leder fram till val av bade egen regi och av lépande rakning.

Kraven pé sysselsdttning av egen personal, béattre kvalitet och snabbare start
strider inte mot kravet pd mojlighet till sena adndringar, medan onskningarna
om battre priskontroll och lagre kostnader definitivt gor det. Det ar till och
med sd att sena andringar frdn bestallaren synes vara den vanligaste
orsaken till fordyringar vid fastprisataganden.

Det ar darfor oroande med tanke pa den ekonomiska situationen i landet att
de offentliga byggherrarna i forhallande till de privata lagger s& liten vikt vid
kostnadsaspekten. Det framgér ocksd klart att huvudmotivet till offentlig
egen regi ar sysselsattning av anstalld personal och inte lagsta pris. Vet
skattebetalarna om detta?

Speciellt allvarligt ter sig detta forhallande om man jamfor med de inled-
ningsvis redovisade tabellerna oOver privat respektive offentligt anstallda, dar
den privata sidan successivt minskat med vikande byggkonjunkturer under 70-
talet, medan den offentliga bibehallit eller 6kat sin omfattning trots successivt
vikande anslag. Huvudmotivet = sysselsattningskravet avser darmed ett tkande
antal manniskor. Eftersom de offentliga egenregiobjekten dessutom vanligen
byggs pa lopande rakning sa kanske de oOkade byggnadskostnaderna inte ar helt
oforklarliga. Vi har tidigare noterat att I6pande rakning medfér ca 15% hogre
kostnader for byggherren an vad fast pris gor vid i Ovrigt oférandrade
forutsattningar.
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Sysselsattning av egen personal ar daremot ett svagt motiv fér egenregi hos
privata byggherrar dar huvudskalet for egen regi i stallet ar att man vill fa
battre kontroll pa kostnaderna. Huruvida detta stammer med verkligt utfall
kan vi inom ramen foér denna undersokning ej ta stallning till och ej heller om
det i sa fall sker pa bekostnad av kvaliteten. Vi upplever dock inte privat
egenregi lika stdérande, eftersom man i dessa fall trots allt hanterar medel
erhallna via marknadspriser.

| bagge fallen gemensamt galler dock att om produktionen sker med betalning
pd lopande riakning, s& tenderar Kkalkyluppfattningen om slutpriset att glida
med ca 20% i medeltal medan det vid fast pris endast glider med 5%. (De
enskilda projekten kan naturligtvis variera). Motivet att egenregi ger battre
kontroll pa kostnaderna framstar darfér som diskutabelt om egenregin
kombineras med l6pande rakning vid utforandet.

Som ett annat motiv till egen regi och for l6pande rakning anges ofta att
snabbare start med successiv projektering forkortar den totala byggnadstiden,
sd att vinster i form av lagre rantekostnader uppstar. Det ar givet att
rantekostnadskontot visar mindre belopp vid kortare byggtid och att detta
leder ekonomerna till forestallningen att projektets totalkostnad darmed
minskar. Kostnadsokningarna i produktionen vid for kort projekttid fordelar sig
daremot pa méanga konton och framtrader darfor ej direkt i bokforingen.
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7.52 Lopande rakning och fast pris - prisjamforelser

Om man ritar upp den relativa prisuppfattningen i tabellen, sidan 66, erhalls
nedanstaende kurvor:

VAD - SLUTKOSTNADSUPPFATTNING INVESTERINGSBESLUTI  BH ——o—— FAST PRIS

13

68

©— EGEN FORKALKYL = O LOPANDE RAKNINS

KONTRAKTSTIDPUNKT — BYGGSTART BH

EGEN EFTERKALKYL BH

KONTRAKT

ENTREPRENAD SUMMA BY

IGANGSATTNINGSTILLST. BY

Y o S

W OUIT NI 17 118 13 20

| bade lopanderakningsfaliet och i fastprisfallet har byggherrens slutkost-
nadsuppfattning vid tidpunkten for egen slutkostnadskalkyl satts till 100.
(Obs inte kalkylen vid investeringsbeslutet.) (Punkt 2 i diagrammet). Detta
innebar att endast objekt med redovisad egen kostnadsuppfattning vid detta
tillfalle kommit med i utfallet. Det innebar ocksd att de relativa vardena &r
raknade objekt for objekt, medan de absoluta medelvardena harror fran lite

olika utfall beroende pd visst bortfall hos dem som ej svarat pa alla uppgifter.

(Vi utgdr frdn att man inte gor olika kalkyler vid lépande rékning och vid
fast pris).

Man ser dad att investeringsbeslutet (1) fattas pd lagre niva vid LR (man vet
mindre om vad det skall bli). Den egna forkalkylen (2) gors ocksd avsevart
mycket senare. Markligt ar att fortfarande vid kontrakttidpunkten - byggstart
(3) - tror BH att det skall bli billigt detta LR-bygge, men slutresultatet (4) ar
faktiskt 1.42 ggr hogre an priset vid investeringsbeslutet (1).

Pa vilket underlag fattar byggherren egentligen sitt investeringsbeslut?



69

Entreprenadkontrakten (5) ger slutsumman (6) med faktorn 1.12 inkl index vid
FP och 154 vid LR. (Vid LR &r det ju inte si noga vilken summa som star i
kontraktet).

For att vi skall kunna bilda oss en uppfattning ocksd om rantekostnader
visavi byggkostnader viljer vi att jamfora tva hypotetiska byggnadsverk,
som bada vid tidpunkten fér byggherrens slutkostnadskalkyl har prognosen
slutkostnad 10.000 Kkr.

Enligt samma tidskala (jan 79 = man 13) som i tabellen, sidan 42, blir
konstruktionsritningarna klara vid tidpunkt 21.1 i lIépanderdkningsfallet och
vid tidpunkt 16.7 i fastprisfallet. Motsvarande byggstarter &ger rum man 20.8
respektive man 20.0. Vi far alltsd en tidsdifferens mellan K-ritningar klara och
byggstart (3), som vid LR ar - 0.3 mdn (man startar innan K-ritningarna ar
riktigt klara) och vid FP ar + 3.3 man (man sitter igdng 3.3 man efter att
K-ritningarna blivit klara). Forfragan, anbud och upphandling tar denna tid
i medeltal.

Om vi ritar upp de bagge medelprojekten i en tidplan och satter tidpunkten
nar K-ritningar ar klara till man 20 i bagge fallen far vi féljande figur:

TIDPLAN 1979 1980 -81
B 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 39 Al

LR- BYGGETC A

FP- BYGGET s (3)«“ dg>

K-RITN. KLARA

Tidplanen bygger pa verkliga varden i undersékningsmaterialet, dar byggnads-
takten i lopanderdkningsfallen i medeltal varit ca 781 kkr/man och i fast-
prisfallen 648 kkr/man. Val medvetna om det vanskliga i ansatserna véljer vi
dessa varden, som visar byggnadsprojekten som medeltal. (L&sare, som tycker
att det ar fel att rakna med olika manadsomsattning i de tva fallen, kan
sjalva rakna om exemplet med samma manadsvérde).

Vi antar vidare att byggherren finansierar hela projektet med externa lan till
100% mot 15% ranta. Dessa antaganden om de hypotetiska typprojekten med
i Ovrigt undersdkningsmaterialets forutsattningar ger féljande tabell:

(Siffrorna inom parentes avser diagrammet pa sidan 64).
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LR-bygget Tid- FP-bygget Tid-
Uppfattning punkt  Uppfattning punkt

kostnad kostnad

Anmald byggkostnad till SCB (7) 8.585:- 8.913:-
Uppskattat slutpris vid invest-
beslut (1) 8.448:- 12.7 9.558:- 16.6
Uppskattat slutpris egen
kalkyl (2) 10.000:- 17.5 10.000:- 18.6
Budgeterad byggkostnad (5) 7.343:- 18.0 7.581:- 23.2
Uppskattat slutpris vid bygg-
start (3) 9.219:- 19.7 10.127:- 23.3
Entreprenadsumma exkl index (6) 10.179:- 35.1 7.999:- 39.6
Verkligt slutpris exkl index (4) 12.030:- 35.2 10.538:- 40.1

K-ritningar klara 20 20

Av tabellen framgar att storleksansatserna fore byggstart (budgeterad
byggkostnad) ar relativt lika. Den lilla tidsdifferensen i l6panderakningsbygget
mellan egen totalkalkyl och budgeterad byggkostnad vittnar om att ca 2.700
kkr avsatts till projektering och till egna omkostnader. Tittar man pé
slutsumman sd har ovrigt i medelfallet kostat ca 1.850 kkr. Mellanliggande 850
kkr fanns foérmodligen inbakade som "of6rutsett” i prognoserna. (Anm: Dessa
senare siffror ar mycket osikra, d& nagra svarande ej beaktat egna omkost-
nader i rapporteringen. Verkliga varden ligger darfor troligen nagot over
angivna varden enligt ovan).

| fastprisbygget finns p& motsvarande satt ca 2.400 kkr anslaget till projekte-
ring och egna omkostnader, medan "ovrigt" i verkligheten géatt pd ca 2.500
kkr.

Det forefaller alltsd som om fastprisbyggherrarna - bortsett ifrdn att de rent
allmant far en billigare produkt - ocksd har ett battre grepp om var slut-
kostnaden kommer att hamna efter genomfdrandetiden.

Liksom tidigare vicks tanken att det kan vara byggherrarnas svarigheter att
precisera slutsituationen i kombination med brist pd egen kompetens och
otillrackliga kalkylhjalpmedel som genom en stravan att undvika priskon-
flikter leder fram till I6panderakningsforhallandet.

Man slipper da standiga konfrontationer med byggarna under utférandetiden om
priset och kan koncentrera sig p& kvalitet och leveranstid. S lange budget-
priset inte &r preciserat till byggnadsdelar kan eventuella kostnadsavvikelser
alltid bortférklaras med allmanna kvalitets- och indexbegrepp.

P& senare tid har inan bland byggare vi talat med havdat att det finns projekt
vars kombination av storlek och komplexitet ar sédan att befintliga kalkyl-
system hos byggarna inte med tillracklig sakerhet kan precisera slutpriset i
fasta priser. Man tvingas darfor till riskpdlagg av s&dan storlek att totalpriset
blir ointressant for byggherren.

| stallet erbjuder man olika former av l6pande rakning kombinerad med
incitamentsvillkor runt en berdknad riktkostnad, som i och for sig ar berdknad
med rddande kalkylsystem, men som pa ett battre satt fordelar bestillar- och
byggarrisker. Vi har dock i denna undersokning inte lyckats hitta nagot projekt
dar den berdknade och sedermera reglerade riktkostnaden lett till att den av
byggherren berdknade slutkostnaden blivit lagre.
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En annan orsak till att byggherren accepterar I6pande rakning kan vara att
man vill bygga pa kortast mdojliga tid och dédrigenom spara kapitalkost-
nader - som ju ar lattare att berdkna och méata an andra kostnadsdifferenser
- och darigenom komma i besittning av byggnadsverket tidigare. Kanske
motiverar koparens egna intakter under 5 manaders tidigare anvandning av
objektet en merinvestering av ca 1.500 kkr? (Se bilden pa sidan 31).

Om man understker byggnadstakten genom jamforelse av anmald byggkostnad
och anmald byggtid till SCB och dessutom tar hansyn till avvikelsetendenser i
anmald byggtid &r tidsvinsten vid Iépande rakning endast ca 1.7 manader enligt
utfallet. Differensen beror pad upphandlingstiden, som i medeltal bevisligen
forsenar fastprisprojekten ca 3.5 manader.

Om vi ansatter utbetalningsforloppen i tidskala i de bigge fallen far vi
foljande kurvor: (Vi antar darvid att byggherren i lI6panderédkningsfallet endast
spenderar 1.1 milj innan byggstart mot 1.4 Mkr vid fast pris. Vi raknar med
en tidsvinst pd 3.5 méanader for LR-bygget). (Upphandlingen vid FP kostar 0,3
Mkr mera).

VAD= INVESTERING MIL] KR

LR-BYGGET= 12030 KKR

--10

NAR = BETALNINGS -

Efter detta berdknar vi rantekostnaderna for byggherren under antagande av
10096 beléning och 15% ranta.
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LR-bygget FP-bygget
Period Man Ack inv i slutet Ranta Ack inv i slutet Ranta
av perioden m av perioden m
0-12 1 125' 1.56 150 1.88
13-19 7 1.100° 53.59 1.400° 67.81
20-21 2 1.600' 33.75 1.800' 40.00
22-24 3 3.400' 93.75 2.400' 78.75
25 1 4.300' 48.13 2.600' 31.25
26 1 5.300' 60.00 2.900' 34.38
27 1 6.200' 71.88 3.300' 38.75
28 1 7.200' 83.75 3.900' 45.00
29 1 8.200' 96.25 4.800' 54.38
30 1 9.200' 108.75 5.700' 65.63
31-33 3 11.500' 388.13 8.400' 264.38
34-35 2 11.900' 292.50 9.700' 226.25
36-37 2 12.030" 59.83 10.400' 251.25
38-39 2 - 10.500' 261.25
40 1 - 10.538" 26.35
Totalkostnad rantor 1.391.87 1.487.31

Differens = 95'

Ovanstéende tabell visar att rantekostnaderna for BH blir ca 95' eller 1%
lagre i LR-projektet om man raknar fran projektstart till slutleverans. Om
man emellertid ocksd tar hansyn till att denna tidigarelaggning via lépande
rakning ger en merinvestering p& ca 1.500 kkr, vilken under anvandnings-
tiden kommer att belasta &garens kapitalkostnader, sd &r rantevinsten nastan
forsumbar. Den snabbare leveransen kréver dessutom ca 240' kkr béttre
overskott per ar i anvandarens senare verksamhet an vad som annars skulle
varit fallet. Anviandarens produkter skall alltsh ha mycket kort livslangd och
ge mycket hogt Overskott i borjan fér att tidsvinsten via ett kop av LR-
bygget skall 16na sig i jamférelse med FP-bygget. OBS i stallet utbetal-
ningsplanerna pa sidan 127.

Kan man inte forcera FP-bygget och dndd bibehélla dess formanliga
kostnadsutveckling?

Férmodligen inte, i varje fall inte med dagens upphandlingsformer. Men kanske
man kan gora enklare forfragningsunderlag?

Om vi tittar pd de faktorer som har samband med tidsforkortningen, s& far vi
tendensiella utslag just pa resurstillgdngarna. Genom att anlita befintliga
resurser med relativt sett mildare upphandling och till nidgot storre miangd kan
byggarna i LR-projektet pd ett lattare satt skaffa sig ett hyggligt ekonomiskt
resultat.

Tittar vi pd egenregiprojekten sd ser vi att speciellt i det offentliga fallet ar

sysselsattning av den egna personalen huvudskalet till valet av lopande rakning.
Vi har darfér kanske anledning férmoda att andelen FP-projekt i utfallet redan
ar optimal ur resursinsatssynpunkt och inte later sig ytterligare okas utan att

totalkostnaderna d& okar.

Prisdkningen p g a sysselsattningsbidrag till BH:s personal vid okad volym
fasta priser skulle sannolikt dock inte bli s stor att hela mellanskillnaden
mellan betalningsformerna &ts upp, eftersom motivet till hard upphandling
och optimal resursférbrukning okar hos byggarna nar de bygger pa fast
pris.
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Den Okade konkurrensen som uppstér vid upphandlingar p& fast pris skulle med
andra ord sianka priset p& dagens iopanderdkningsbyggen s& mycket att
utrymme for personalatgarder ocksa skulle rymmas inom dagens faktiska
byggnadsanslag? Dessutom skulle motiv skapas for en utveckling mot battre
produktionsmetoder. Denna utveckling har enligt flera linjeansvariga inom
byggnadsorganisationerna statt still under 70-talet. Man har i stillet &gnat sig
&t produktutveckling, som i manga fail lett till kvalitetsforluster, och at
marknadsutveckling (sokande efter egna nischer), som lett till en 6vergang
frdn investering i och utveckling av produktionsmetoder till andra former av
investeringar. "Utvecklingen har statt still under 70-talet!"

7.53 Byggarna

| den utsinda enkaten fick dven byggarna besvara en del specialfrdgor om
projektets genomférande och om 6verensstaimmelsen mellan ansatser och
ekonomiskt utfall. | nedanstdende tabell har vi samlat deras svar enligt den 7-
gradiga skalan dels som ett medelvarde och dels uppdelat p& Iépande rakning
och fast pris.

BYGGARSYNPUNKTER

Nr Var  Pastaende 76 5 4 3 2 1 Medelv LR FP
1 By Tillgdngen p& kunniga underentreprensrer

V 26 for erforderliga leveranser var mycket god 5,55 6,00 5,45

2 By Tillgangen pa kunnig arbetskraft for
V 28 genomforande av Stagna arbetsuppgifter 5,09 5,80 4,89
var mycket god

3 By Ansatserna i kalkylen stamde helt med de
V 29 verkliga férhéllandena. Bra forfrag- 4,57 4,56 4,51
ningsunderlag

4 By Projektets ekonomiska resultat var for
V 31 var del mycket tillfredsstallande 3,64 5,10 3,26

5 By Det var pS grund av pressat pris nodvandigt
V 27 att overfora sa stor del av eventuella risker 3,21 1,90 3,51
som mgjligt till UE genom hard upphandi

6 By Maéangden andringar under byggets gang
V 30 var mycket stor 3,12 3,00 3,16

Tabell: Byggarens medhall sorterade i storleksordning i vissa byggarunika frSgor.
(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

Bortsett fran att tillgdngen pd kunniga underentreprendrer verkar ha varit
ovantat god (lagt kapacitetsutnyttjande 1979-80) sa pendlar uppfattningen om
forhéllandena i stort kring 4+1.

Nar man delar materialet i tva hogar framtrader dock intressanta skillnader
och likheter. Med Klar signifikans minskar byggarnas benagenhet till harda
upphandlingar av underentreprenérer, samtidigt som tillfredsstallelsen med
det ekonomiska resultatet ¢kar vid byggande pa lépande rakning. Samtidigt
Okar tillgdngen pa& kunniga UE och kunnig arbetskraft nar man betalar med
bestallarens pladnbok. Eller ar urvalet storre nar pris/prestanda pd resurserna
inte ar avgoérande for byggarens saldo?

Vi bad dven byggarna att fordela 100 poang men i detta fall pd ett antal
skal till att det ekonomiska resultatet blev som det blev och vi fick svar
som vi samlat i foljande tabell:
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Skal for uppnatt ekonomiskt resultat Hela Lopande  Fast pris
materialet rakning

1. Bra/déligt pris i kontraktet

(avtalat pris) 36 19 39
2. Riktiga ackord med UE och anstéallda 14 13 15
3. Bra/daliga métningsbestammelser
(bra pris p& andringar) 12 20 11
4. Bra/daligt uppfoljningssystem (latt
att avstamma) 12 16 1
5. Délig overensstammelse mellan kalkyl
och verkliga forhallanden 9 13 8
6. Bra/daliga timpriser med maskin-
leverantdrer 7 9 6
7. Annat skal 10 10 10
100 100 100

Av ovanstdende framgéar att det avtalade kontraktspriset av naturliga skal
har storst betydelse for det ekonomiska resultatet. Vad som sticker i
O6gonen ar den markanta skillnaden i vikt av detta faktum vid 6vergdng fran
fast pris till betalning pad lopande rakning - en halvering. (Vid l6pande rakning
spelar det ingen stérre roll vilken summa som star i kontraktet?)

Mojligen kan svaren bero pa en relativt hég andel egenregiproduktion i
I6pandefallet, vilket i s& fall skulle betyda att man anser uppfyllelse av ett
budgetpris halften s& viktigt som uppfyllelse av ett externt kontraktpris.
(Intresset for bestallarens slutkostnad for projektet ar dokumenterat mindre
vid I6pande rakning).

Det framgar ocksd att uppfoljningssystemet (redovisningssystemet) och
matningsbestammelserna erhéller - relativt sett - hogre vikt dn kontraktsum-
man vid betalning p& lopande rékning. Det galler ju dar att halla reda pa
alla kostnadsverifikat.

En intressant iakttagelse ar ocksd att relativt storre vikt laggs vid de
upphandlade timpriserna med maskinleverantérerna vid LR, medan vi tidigare
konstaterat att intresset for harda ackordsupphandlingar med UE minskar i
vikt jamfort med FP. Man oOkar alltsd intresset for att hélla reda pad antalet
timmar och motiverar sin I6panderdkningsexistens med att kopa till relativt
sett lagre timpriser. Om priset per producerad enhet talas inte. Dock
forefaller det som om betalningssystemet till de anstdllda ar relativt lika i
saval lopanderdaknings- som fastprisfallet.

7.54 Utbetalningsplanens betydelse

Om vi gar tillbaka till kurvorna pd sidan 67 och antar att de i stort ar i
overensstimmelse med verkligt nedlagda kostnader i projekten s skulle samma
varden kunna tas till utgdngspunkt for foljande resonemang.

FP-projekten tenderar i medeltal att 6ka med ca 5% fran kontraktsumma till
entreprenadsumma om man mater i anbudsdagens prisnivd. Vi har tidigare
spekulerat i om detta beror pd verkliga dndringar under byggnadstiden
(parterna indikerar normalniva eller ndgot mindre i enkaten) eller om kon-
kurrenssituationen fort ner prisnivdn pa anbuden under realistisk niva.
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Det senare alternativet skulle innebara att man i anbudsstadiet systematiskt
soker igenom forfragningsunderlaget med avseende pd motstridiga utsagor och
bristfalliga beskrivningar och ibland anlitar foretagets jurister redan i detta
skede. Genom snillrikt konstruerade anbudsreservationer ger man darefter
bestallarna ett skenbart billigt pris.

Utan att ha full tdckning i undersékningsmaterialet for vad som ar det ena
eller det andra vill vi emellertid pastd att storsta delen av den 5%-iga
prisokningen i FP-projekten faller p& verkliga andringar under byggnads-
tiden. Spekulativa anbud ar mest fantasiprodukter, men bra att ha under
kontraktsférhandlingarna.

Finns det ndgot annat satt for fastprisbyggarna att oka sitt ekonomiska
resultat i projekten vid bibehallen prisniva?

| bilaga 6, sidan 127, redovisas samma projekt som tidigare kallats FP-
projektet dels med en utbetalningsplan som i princip foljer byggarens kost-
nadsutveckling och slutligen ger honom ett ringa rantedverskott pd ca 15 kkr,
dels med en framtung utbetalningsplan som dessutom innehaller ca 10% i
forskott. Vi ser att den andra utbetalningsplanen ger entreprenéren ca 210 kkr
mer i ranta. Likviditetsoverskottet kan genom en val organiserad kapital-
forvaltning ge byggaren en extra intakt fran projektet. Med detta for-
farande skaffas i praktiken en stor del av den likviditet hos byggarna som
beskrivs p& sidan 29. Se tabell bilaga 7.

Utbetalningsplanerna kan antingen stallas upp efter byggdelar eller efter
kontrakttidplanen. Av tabellen sidan 39 framgar att 42% av objekten betalas
efter utférda byggdelar och 21% efter tidplanen. Framtungheten skapas i det
forsta fallet genom hogre pris pd tidiga lyft, medan man i det andra fallet
far in pengar oavsett byggtakten och man "rullar forskottet” som en Gver-
likviditet under storre delen av byggtiden. Prissatta mangdférteckningar ar
vanligen battre anpassade till de verkliga kostnaderna.

Det kravs alltsd for lagsta totalkostnad att man som bestallare vid
anbudsvarderingen ocksa tar hansyn till vilka rantekostnader som de
olika utbetalningsplanerna ger. Observera att vi inte pastar att det ar fel
av byggarna att idag utnyttja bestéllarnas betalningsforméga. Snarare ger
framtungheten ett vapen for mindre bemedlade byggare att vara med och
konkurrera om storre projekt eller for stdrre byggare att skaffa billiga
resurser till en effektiv kapitalfoérvaltning genom sina finansorgan. Framtunga
utbetalningsplaner ger emellertid byggherren hogre byggnadskostnader.

For bestallarna ar det ju vid kopet av entreprenaden summan av direkta
investeringskostnader och réntekostnader under byggnadstiden som skall
vara minimum (punkt A, sidan 31). Vid upphandlingen borde darfér aven
utbetalningsplanerna jamforas fore valet av entreprendr.

En overgang till prissatta mangdforteckningar aven vid husbyggnad och
framforallt vid ROT-arbeten skulle lésa detta problem och dessutom ge béttre
underlag for ekonomiska regleringar vid andringar. Faktureringen skulle darvid
ske efter verkligt utforda prestationer. Genom att den prissatta mangdfor-
teckningens produktsumma = kontraktsumman férdelas denna relativt ratt pa
de olika delleveranserna. (Férekommer idag endast vid anlaggningsarbeten som
foljdriktigt sallan har ndgon overlikviditet).
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7.6 Relativ inverkan av regiform, entreprenadform, ersattningsform
och projekttyp p& byggnadsverkets slutliga pris

Om man genom s& kallad "square test" korsvis kombinerar olika faktorers
inbordes ordning och jamfor storleken med avseende pa viss variabel s& ger
kombinationer av variablerna egen regi - entreprenad och l6pande rakning -
fast pris foljande varden avseende inverkan pa projektets relativa slutpris.

Loépande rakning Fast pris

Egen regi 122.3 114.8
Entreprenad 117.5 105.0

(Relativ slutkostnadsuppfattning vid tidpunkt for egen kalkyl = 100).

Detta test visar att den samsta kombinationen vid genomférade av byggnads-
projekt - om man &r intresserad av priset - 4r egen regi pa lopande
rakning. Den basta kombinationen ar samtidigt entreprenad pa fast pris.

Har projekttypen ndgon betydelse for slutpriset? Tyvarr haller inte materialet
for en fullstandig test uppdelad p& alla SCB:s s k byggnadsarter, si vi testade
utfallet p& olika kombinationer av egen regi - entreprenad samt ROT -
nyproduktion. Detta gav foljande resultat:

ROT Nyproduktion
Egen regi 134.0 109.6
Entreprenad 106.9 106.3

Detta test visar endast en signifikant skillnad och den riktar sig till den
prismedvetne inom ombyggnadssektorn.

Hos den vetgirige infinner sig nu frdgan: Ar det mdjligen s& att kombinationen
egen regi pa lopande riakning i utfallet bestdr av osedvanligt manga ROT-
projekt?

For att utrona detta korde vi en multipel regressionsanalys pa hela utfallet
med avseende péa ersattningsform, byggare (egen regi-entreprenad) och
projektkategori och deras inverkan pd byggnadsverkets slutliga pris. Denna
analys gav féljande resultat:

Variabel Forklaringsvarde
Vikt

Ersattningsform 6.7

Byggare 41

Projektkategori

enl SCB 1.0

Vi ser har att om projektkategori enligt SCB har viardet 1.0 s& har egen regi-
entreprenad ca 4 ganger hogre forklaringsvarde och ersattningsformen nastan
7 ganger hogre.

Det torde darmed vara tillfredsstallande fastlagt att om man vill
undvika stora prisglidningar s bér man undvika betalning i efterhand -
I6pande rakning - och strava mot genomfdéradeformer som kan kombi-
neras med - fast pris - i forvag. Detta galler alla byggherrar, saval
privata som offentliga. Det svaga forklaringsvardet pa variabeln projekt-
kategori ger anledning att tro att detta galler vid alla typer av projekt.
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7.61 Faktorer som paverkar valet av entreprenadform

For att utrona om typen av objekt kunde ha n&gon inverkan pa valet av
entreprenadform sd testade vi materialet ocksd med avseende pa entrepre-
nadform och inom respektive entreprenadform p& projektkategori. For att
inte tunna ut respektive utfall fér mycket sd har undersokningens tva
totalentreprenadformer buntats till en (rumsleverans - se sidan 17) och resten
har kallats for generalentreprenad, eftersom den rena generalentreprenaden
utgor storsta delen av sdlunda erhdllen rest (komponentleverans enligt sidan

Om man plockar ut endast de faktorer som pa beskrivet satt erholl signifi-
kanta differenser mellan entreprenadformerna enligt ovanstdende sortering, sa
erhaller man foljande tabeller. Innehdllet i tabellerna ar de variabler dar BH
signalerat signifikanta skillnader i mellan entreprenadformerna.

Totalentreprenad Generalentreprenad
Nr  Var PSstAencle Hus  Anl ROT Hus  Anl ROT

V 21 Detta projekt var i hogre grad an andra
liknande projekt styrt av normer och 3,44 6,20 3,61 3,80 3,46
myndighetsforeskrifter

V 05 Bristfallig egen kompetens gjorde det nod-
vandigt att lagga sa mycket som mojligt 2,29 4,25 156 2,15 1,69
av byggherreansvaret pa byggaren

V 22 Nér detta projekt handlades upp radde i

hog grad "koéparens marknad'" pa den lokala 3,18 - 5,86 4,00 4,45 3,85
byggmarknaden

V 08 Byggherrens investeringskalkyl (I6nsam-
hetskalkyl) var for detta projekt mycket 3,06 _ 4,80 2,76 2,30 3,15
osaker

V 17 Grundférhdllandena var jamforelsevis

mycket svara fér detta projekt 2,78 3,40 3,31 4,10 1,65

V 12 For byggaren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt 1,78 - 4,00 251 3,05 3,35

V 19 Projektet var sddant att risken fér att
kostnaden skulle kunna skjuta i hojden 3,00 - 5,00 289 3,60 4,27
var mycket stor

V 03 Pa grund av verksamhetens karaktar i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets- 4,89 4,00 573 589 5,58
nivd endast i undantagsfall frangas

V 25 Det forekom mycket f& andringar i tek-
niska specifikationer under byggets gang 5,28 5,60 5,58 3,80 4,04

V 23 Det fanns god tillgdng p& referensobjekt
for projektet 4,83 - 4,00 524 3,65 3,54

Tabell 1: Byggherrens medhéll under olika entreprenadformer och projekttyper sorterat efter fallande
‘'uppfattningsgap mellan max - och rhinvéarde.
(7 = insiammer helt; 1 = tar helt avstand)

(Rum och komponenter definieras pa sidan 18),
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Staller man upp siffrorna i foregédende tabell ordnade efter BY:s maxuppfatt-
ning s erhélles foljande tabell éver signifikanta differenser mellan projekt-
kategorierna.

Totalentreprenad Generalentreprenad
Nr Var  Péastdende Hus AN ROT Hus Anl ROT

1 V 23 Det fanns god tillgdng pa referensobjekt
for projektet 536 - - 4,88 6,25 2,30

2 V 24 Antalet inkomna anbud/ut3inda foérfraq-
ningsunderlng var mycket stort <114 - - 525 3,25 522

3 V 08 Byggherrens investeringskalkyl (lénsam-
hetskalkyl) var for detta projekt mycket 340 - - 2,08 2,75 3,75
osaker

4 V 10 Vi visste att byggherren inom overskadlig
tid skulle behéva ytterligare ett lik- 160 - - 2,58 2,50 1,10
nande projekt

5 V 20 Vart interna kalkylsystem for liknande
projekt ar minst lika bra som andra fore- 6,70 - - 6,00 6,75 5,30
kommande kalkylsystem i branschen

6 V 03 P& grund av verksamhetens karaktir i de
blivande lokalerna kunde vald kvalitets- 5,80 - - 495 550 5,00
nivd endast i undantagsfall frangés,

Tabell: Byggarens medhall under olika entreprenadformer och projekttyper sorterat efter fallande
storlek p& uppfattningsgap mellan max- och minvarde.
(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

Av tabellerna framgar att det ar delvis samma och delvis olika faktorer som
blir turbulenta hos respektive BH och BY nar materialet sorteras pd angivet
satt.

Om man forst betraktar de gemensamma faktorerna, sd framgar det att
tillgdngen pa referensobjekt inom ROT-sektorn enligt bagge parters uppfattning
ar mindre dn inom nybyggnadssektorn. Likasd framgar att generalentrepre-
nadbestillarna staller hogre krav p& uppfyllelse av féreskriven kvali-
tetsniva an totalentreprenadbestallarna. Denna skillnad uppfattas dock inte
av respektive byggare p&d samma satt och négra signifikanta skillnader for
projekttyperna framgar inte. Daremot framgar det ganska klart att investe-
ringskalkylerna for ROT-projekten &r samstammigt osédkrare an foér nybygg-
nadsprojekten.

Ett visst samband med den lagre nivin pa vikten av uppfyllelse av kvalitets-
kravet vid totalentreprenad erhalls genom bestallaruppfattningen att andrings-
mangderna inom speciellt ROT-sektorn blir mindre vid totalentreprenad. Man
ger byggarna friare tyglar, sd att de genom utnyttjande av hela sin kompe-
tens kan leverera en for alla parter acceptabel produkt. Ett huvudskal till
totalentreprenadvalet vid ROT-projekt forefaller darvid vara objektens
beroende av normer och myndighetsforeskrifter, dar byggarna beddéms ha storre
praktisk kompetens, som kan leda till acceptabla l6sningar. Denna uppfattning
stdds av totalentreprenadbyggherrarnas vidgdende av bristen pd egen kompe-
tens, speciellt inom ROT-sektorn (V05), samtidigt som man anser att mot-
svarande projekt aven &r tekniskt komplicerade for byggarna (V12). Helt
foljdriktigt far ocksd risken for kostnadsavvikelser (V19) hdg acceptans hos
bégge typerna av ROT-byggherrar.

Detta indikerar framgangsmojligheter for en utvecklad totalentreprenad.
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Om man laser tabellen med utgangspunkt fran bestallarkompetensfaktorn
(V05), dar utslaget 4.20 hos ROT-total-BH ar den signifikanta orsaken till att
faktorn hamnat pd listan, sd kanske man tors sdga att just denna faktor &r en
vattendelare vid val av entreprenadform. Andra kompletterande faktorer
skulle i s& fall vara marknadsfaktorn (V22) och hela raden av 6vriga faktorer,
som i de flesta fall just i ROT-kolumnen erhallit hogt utslag bland total-
entreprenad-BY.

Denna iakttagelse stdds av motsvarande utslag bland generalentreprenad-BH,
dar ROT-projekten inte namnvart skiljer sig fran nybyggnadsprojekten.

Det finns i generalentreprenadtabellen klart gemensamma drag mellan
anlaggningsprojekt och ROT-projekt. Denna likhet motsvaras ocksd av
verkligheten, dar anlaggningsbyggande ofta ocksd innebar rivning av befintlig-
heter och tillférsel av nya komponenter. (Det kan kanske vara svart for en
husbyggare att inse dessa likheter eftersom ROT-projekten i debatten ofta
tillskrivs speciella egenskaper, men tabellerna ger anledning till eftertanke i
angiven riktning.)

7.62 Faktorer som paverkar valet av ersattningsform

Det bor inledningsvis papekas att vi nu spaltar upp utfallet, sd att vissa
utfallsrum kommer att innehalla f& eller inga projekt. Samtidigt bor det
papekas att SPSS-systemet i och for sig tar hansyn till detta inan det flaggar
for signifikans pé testade variabler.

D& den offentliga debatten fokuserats kring frdgan om egen regi eller
entreprenad (se bl a riksrevisionsverkets publikation Dnr 1982:927) var det for
oss intressant att bryta ned vart material for att utréna skillnader mellan
offentlig och privat sektor och inom respektive sektor skillnader mellan egen
regi och entreprenad. (Se bilaga 4).

I kolumnerna egen regi pd fast pris har statligt beldnade bostadsprojekt, dels i
allmannyttan (offentlig BH) dels inom privata sektorn, hamnat. Utfallet i
offentlig egen regi pa fast pris blev darvid s litet att vi inte kan ta
med det i nedanstdende tabeller.

Samtidigt har hela materialet tunnats ut ytterligare, varfor tabellerna maste
betraktas med viss forsiktighet. Alla redovisade variabler uppfyller dock

hogt stallda krav pa tendens. Vi redovisar, liksom tidigare, signifikanta och
tendensiella varden forst sorterade efter styrkan i BH:s uppfattning.
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Offentlig byggherre Privat byggherre
E".gen regi Entrepren Egen regi Entrepren
Nr Var  Pastdende LR FP LR FP LR FP LR FP

V U9 For byggherren var det angeldget att sa
sent som mojligt under genomférandet 3,45 - 3,71 3,05 3,38 1,00 6,14 3,63
kunna &andra detaljlésningar

V 25 Det férekom mycket f4 andringar i tekniska
specifikationer under byggets gang 5,45 3,29 521 5,75 4,00 4,86 4,67

V 02 PS grund av speciella omstandigheter kunde
tankt leveransdatum inte senarelaggas mer 336 - 5,71 4,20 4,13 3,00 3,33 4,96
an hogst 1 man

V 24 Antalet inkomna anbud/utséanda forfrag-
ningsunderlag var mycket stort 2,00 3,99 2,80 3,67

V 06 For byggherren var detta ett mycket
stort projekt 3,002,97 2,36 1,67 4,57 3,29

V 18 Projektet var sadant att risken for att
kvaliteten skulle bli samre an avsett 2,36 - 1,14 2,14 2,25 1,33 1,14 1,50
var mycket stor

(7 = instammer helt; 1 = tar helt avstand)

Om man pa motsvarande satt, som i foregdende kapitel, ocksd ordnar tabellen
efter BY:s uppfattning erhalles foljande resultat:

Offentlig byggherre Privat byggherre
Egen regi Entrepren Egen regi Entrepren
Nr Var Pastdende LR FP LR FP LR FP LR FP

V 28 Tillgdngen p& kunnig arbetskraft for
genomférande av atagna arbetsuppgifter 6,68 - 6,00 5,15 6,50 1,50 3,50 4,86
var mycket god

V 31 Projektets ekonomiska resultat var for
var del mycket tillfredsstallande 500 - 4,00 3,47 6,50 2,00 5,50 2,86

V 24 Antalet inkomna anbud/utsanda forfrag-
ningsunderlag var mycket stort 1,00. - 1,00 5,53 1,00 4,17

V 06 For byggherren var detta ett mycket
stort projekt 1,00 - 5,53 2,16 3,00 1,00 3,50 3,00

V 07 For byggherren var detta ett tekniskt
mycket komplicerat projekt 1,00 - 5,33 2,38 1,00 4,00 4,00 2,57

V 12 For byggaren var detta ett tekniskt mycket
komplicerat projekt 1,33 - 4,47 2,11 1,00 2,50 3,50 1,86

V 27 Det var p grund av pressat pris nddvandigt
att Overfora sd stor delav eventuella ris- 1,00 - 3,00 3,69 1,50 2,00 2,00 3,43
ker som méojligt till UE, genom hard upphandi

V 13 | detta projekt ingick mycket for byggaren
ny byggnadsteknik 1,33 - 3,67 1,54 1,00 1,00 2,50 1,71

V 05 Bristfallig egen kompetens gjorde det nod-
véndigt att lagga sd& mycket sommojligt av 1,00 - 1,33 1,78 1,00 2,00 3,50 2,14
byggherreansvaret p& byggaren

(7 = instimmer helt; 0 = tar helt avstand)
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Onskemalet om méjlighet till sena &ndringar (V09) framstar har som det
klaraste skalet hos alla LR-byggherrar till valet av betalningsform. Verklig-
heten (V25) talar emellertid emot att denna mojlighet alla ganger utnyttjas i
praktiken. Eller ar det s att man uppfattar andringsmangden som mindre nar
man slipper prisdiskussioner vid varje andringstillfalle?

Testsystemet har inte heller har signalerat risken for kostnadsavvikelser som
signifikant. Det ar alltsd s, att trots den storre prisglidningen i LR-projekten
pad ca 15-20% i forhallande till FP-projekten, s& uppfattas inte detta som
stérande hos ndgon byggherrekategori - inte ens de offentliga. Byggarnas vilja
till LR-kontrakt forklaras av variabeln (V31), dar det ekonomiska resultatet
uppfattas som klart battre vid LR-projekt i bade offentlig och privat
produktion. Konkurrensen (V24) ar ocksd klart mindre vid LR-projekten, dar
byggarnas erfarenhet, lokala goodwill och tillgang pa referensobjekt anges som
tunga skal till lépande rakning. Atminstone offentliga LR-byggare och privata
egenregibyggare uppfattar tillgdngen p& kunnig arbetskraft (V28) som bittre
nar man betalar ur annans planbok och hérda upphandlingar med UE (V27) far
genomgaende lagre vikt hos alla LR-byggare.

Med detta tycker vi oss ha bevisat att ett slappare betalningssatt
mellan huvudkopare och huvudsédljare fortplantar sig ned genom syste-
met, s att nar huvudsiljaren sjalv blir kopare sd far prisfaktorerna
mindre vikt.

Kan detta vara en anledning till den relativt storre prisglidningen vid LR-
byggen och beror den i s fall p&d okunskap eller pd bekvamlighet?

Atminstone nar det galler betalning till enskilda individer sd anses det idag
fastlagt att icke prestationsbundna betalningssystem medfér samre
produktivitet an prestationsbundna. Galler detta dven for affarsférhallanden
mellan juridiska personer och mellan interna organisationsenheter? Kan
okningen i byggnadskostnaderna bero pa en 6kad andel l6panderaknings-
byggande?

Vi tycker att var utredning stoder den uppfattningen. Sverige kanske idag
till stora delar ar ett land pa l6épande rakning? Ar det s&? Undersokningen
tyder pd att svaret ar ja och pd att vart hoga kostnadslige darmed kan
sénkas.



7.7 Egen regi - entreprenad eller lépande rakning - fast pris?

Som underlag for nedanstdende diskussion presenterar vi en lista, som ar ett

utdrag ur bilagda grundtabell.

Offentlig egen regi
entrepren
Privat

egen regi

entrepren

Av tabellen framgéar att tidigare konstaterade tendenser i det stora utfallet

16pande rakning
fast pris

16pande rakning
fast pris

16pande rakning
fast pris

16pande rakning
fast pris

BH:s slutkostnadsuppfattning vid:

Egen kalkyl

Tid

=

[

O~N OO N o

NN O OO O

RPN MR B

Pris
100
( 100)

100
100

100
100

100
100

Byggstart Efterkalkyl

Tid Pris
20,3 99
16,0 (104)
19,7 95
19,7 101
20,3 97
20,7 100
23,4 71
21,5 102

upprepas kategori for kategori i det splittrade materialet.

En ny iakttagelse ar dock att skillnaderna mellan privat och offentlig sektor
inte ligger i VEM som bygger, utom mojligen i fallet fastprisentreprenader dar

Tid
38,7
33,5

36,0
31,6

31,5
31,5

37,7
33,3

Pris

121

@127

123
104

125
102

112
110

offentlighetens stdrre bestallarerfarenhet, kontinuitet och méjligen kontroll-

apparat medfér en mindre prisglidning an i det privata fallet. Denna

sannolikt dyrare administration betalas med ca 5% béattre utfall.

Det framgar aven har med onskvard tydlighet att Iépande rakning leder till
storre prisglidning an fast pris. (Utfallet offentlig egen regi-fast pris
innehaller i detta fall endast 2 projekt)

Vi staller oss av denna anledning tveksamma till Riksrevisionsverkets rapporter

Dnr 1981:5 och 1982:927, vilka endast avhandlar egen regi i forhallande till

entreprenad utan att narmare kommentera ersattningsformerna.

Av ovanstdende tabell framgar ocksd att privat entreprenad pa lépande

rakning till och med 6kar mer i pris frdn byggstart 4n offentlig entre-
prenad pa samma villkor.

Slutsatsen &r att huvudfrdgan &ar ersattningsformen; vem som bygger har
underordnad betydelse.

82

Dfff

Bs Ek

Tid Pris

18,4 + 22
17,5 + 23
16,3 + 28
11,9 + 3
11,2 + 28
10,8 + 2
14,3 + 41
11,8 + 8

1
i
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8 RESULTAT AV STUDIEN

Inledningsvis i kapitel 7.1 redovisas var gransen gir mellan kopare och siljare
dvs VEM som utfért VAD i de undersokta projekten och foérdelningen av
produktionsvérdet 1979 pa olika entreprenadformer. Vi frdgade ocksd NAR
priset for byggnadsverket 6verenskommits och kom fram till att ca 75% av
byggnadsproduktionen sker s& att ett fast pris finns i forvag medan
resterande 25% av produktionen regleras genom att koparen i efterskott
betalar saljarens verifierade kostnader.

Enligt kapitel 7.2 fick vi som resultat att beroende pa hur kdparen viljer att
betala byggnadsverket s& okar det beriknade priset med ca 5% i medeltal
jamfort med vad han tror att det skall kosta om han skaffar ett fast pris i
forvag och med ca 20% om han valjer att i efterhand betala byggarens
verifierade kostnader.

| kapitel 7.3 studeras till en borjan de pastdenden i enkaterna, som givit stort
medhall (> 4 i den sjugradiga skalan) i syfte att faststalla vilka &siktsskill-
nader mellan kopare och séaljare, som kan leda till konflikter under byggets
gang. Under rubriken signifikanta sardrag hos byggherrar och hos byggare
(kapitel 7.32) redovisas dessa.

Vi konstaterar att uppfattningsgap, som drar i byggherrens riktning, beror
pastdenden av teknisk och ekonomisk natur och avspeglar byggherrarnas oro
for dels egen, dels byggarens férmaga, medan motsvarande uppfattningsgap
som drar i byggarens riktning berér mer allmanna och marknadsmassiga
faktorer.

Detta stoder i kapitel 5 redovisade antaganden dar ockséd skillnaden i tids-
avstdnd mellan produktidé och ekonomiskt resultat anférs som en 6verliggande
forklaring till kdparens och séljarens olika beteenden.

En intressant iakttagelse ar att man vanligen ar 6verens om projektets
kvalitetsniva och leveranstid medan priset - vad kvaliteten och tiden skall
kosta - leder till stort uppfattningsgap i den meningen att bestallaren féaster
nastan dubbelt sd stor vikt som byggaren vid uppfyllelse av ett éverenskommet
pris.

Ett genomgéende drag i svaren pa enkéaterna i foreliggande undersdkning har
emellertid varit det laga intresset fér priset hos bade BH- och BY-
organisationer, saval offentliga som privata. De privata egenregibygg-
herrarna anger dock onskan om battre priskontroll - lagre kostnad - som ett
tungt motiv for egen regi. Om de samtidigt valjer att genomfdra arbetena
efter lopanderakningsprincipen (vilket de flesta gor) uppfylls enligt var
undersdkning emellertid inte alltid intentionerna om lagre kostnader. Undersok-
ningsmaterialet bar i detta fall drag av vilja men inte kunna.

Det har forvanat oss att erfarna byggare klart ser sambandet prestationslon -
béattre produktivitet i det individuella fallet, medan de samtidigt havdar att
I6pande rakning - aven om den bedrivs under namnet incitamentsavtal - inte
sanker byggarorganisationens produktivitet.

| en utgdva frdn SAF:s tekniska avdelning 1974 - Produktionsgrupper och
premieldn - anges att effektiviteten okar genomsnittligt med 30 + 5% vid
overgang fran ren timlon till prestationsberoende premielén. Vi har, kommit
fram till en 6kning pd 15 + 6% nar samma forhallande beror juridiska
personer eller grupper inom producentorganisationerna.



Darfor gor vi i kapitel 7.4 en undersdkning av vilka uppfattningar som
forandras mest nar man i ena fallet betalar mot fast pris och i andra fallet
enligt l6pande rakning.

| kapitel 7.5 gors jamforelser mellan ett fastpris = FP projekt och ett
I6panderaknings = LR projekt genom en syntetisk jamforelse av tva likvardiga
projekt, dar hansyn tagits till eventuella tidsvinster i LR-projektet. Resultatet
ar att mycket goda inkomster fran en tidigare anvandning av LR-bygget
erfordras for att motivera ett I6panderdakningskop.

Ett forsok att visa hur principerna i ett l6épanderakningskontrakt fortplantar
sig ned genom saljarorganisationen nar saljaren sjalv blir kdpare redovisas i
kapitel 7.53 med vissa jamforelser mellan 16pande rakning och fast pris. Dar
framgéar att tillgdngen pa kunniga underentreprenérer och kunnig arbets-
kraft okar vid lopande rakning och att 6nskan att fora harda upphand-
lingar med dem minskar.

Andringsmangder och kalkylansatser bedéms dock som lika i bagge fallen. Det
ar alltsd inte sd att de Okande kostnaderna kan hanforas till osedvanligt
mycket andringar. Vi stods darfor i slutsatsen att de Okade kostnaderna vid
l6pande rakning i forsta hand beror pa att en slapphet pa intidktssidan
fortplantar sig ned genom organisationen till kostnadssidan och att
detta resulterar i en i medeltal ca 15% dyrare produkt.

| kapitel 7.6 redovisas att om variabeln projektkategori &satts forklaringsvardet
1.0 p& andringar i slutkostnaden s& far variabeln egen regi - entreprenad
forklaringsvardet 4.1 och variabeln l6pande rakning - fast pris forklaringsvardet
6.7. Det torde darmed vara tillfredsstallande fastlagt att om man vill
undvika stora prisglidningar s bor man undvika betalning i efterhand.
Detta géller alla typer av projekt - hus, ROT och anlaggningar.

Vi kan alltsd konstatera att variablerna VEM som bygger och objektkategori
(VAD man bygger) har underordnat forklaringsvarde i forhallande till ersatt-
ningsformen. Att sinka byggkostnaderna utan att sdnka kvaliteten ar darfor i
forsta hand en frdga om att nd alla inblandade i produktionen med motiva-
tionshojande spelregler. Dessa maste baseras pa fast pris = ackord for den
juridiska personen.

(Liknande iakttagelser, fast fran heit andra utgangspunkter, gors i BFR
R101:1981 - Planeringssystem och organisationsbeteende - av Sten Penhoff och
Jan Parsson, dar man utifrdn ett antal fallstudier kommer fram till bl a
foéljande:

"P& de arbetsplatser som undersokts visar sig arbetarna inte vara informerade
om hur lange de skall arbeta med de uppgifter de vid intervjutillfallet ar
sysselsatta med. Inte heller vet de hur deras uppgifter ar kopplade till tidigare
eiler efterfoljande arbetsuppgifter. Deras forméga att sjalvstandigt ta initiativ
i arbetet ar sdledes begransad till deras egna sniva arbetsuppgifter'.)

Mot denna bakgrund ser vi med oro pa att sa mycken moda laggs ned pa
utveckling av produktionsstyrningssystem som skall arbeta med simuleringar av
verkligheten utan ambition att ocksd na ned till grasrotsnivan i produktions-
processen.
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Ett effektivt produktionsstyrningssystem maste baseras pa "ackord",
vara motiverande och na alla laskunniga i produktionen.

Av den ovan redovisade kéllan och av var forstudie R107:1980 framgar att den
faktiska producenten (VEM) maste sattas i centrum, fa ett konkret mal
och resultatmatas for att man skall fa en framgangsrik decentralisering.
Genom en systematisk hantering av ratta data kan man tillmétesgd hogt
stallda krav pa informationsférmedling, maélbeskrivning och resultatmatning.
Med detta Okar produktiviteten. Har torde finnas en delvis outnyttjad
potential i byggnadsindustrin!

Genom en relevant gransdragning mellan kopare och saljare, som aven
battre an vid raddande entreprenadformer fordelar kompetenser och ansvar
mellan parterna och/eller med anvandning av tillgangliga hjalpmedel for
information, malbeskrivning och resultatmatning av alla inblandade, kan
byggnadskostnaderna sidnkas med bibehallen kvalitet. Om detta ar vi helt
Overtygade.

En forutsattning ar dock att den information som anvands i resultatmatningen
ar personorienterad, VEM i centrum (Galler saval juridiska som fysiska
personer). Det ar ju inte fonstren p& vaning 2 som tar emot information om
malet och gor jobbet, utan den som satter dit dem.

Forst som sist ar det emellertid det fasta priset bestamt i forvag =
ackordet, som gér att producenten hdjer produktiviteten och sanker
kostnaderna.

(Man far aldrig ndgon riktigt bra hojdhoppstavling utan ribba).
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9 REKOMMENDATIONER TILL PARTERNA

Utifrdn var langa erfarenhet som byggnadsentreprenorer vill vi avslutningsvis
komma med ndgra rekommendationer till parterna dvs till kopare och siljare
av byggnadsverk.

Att sianka byggnadskostnaderna utan att sanka kvaliteten. Gar det? (Vi talar
om ROTN = Reparation, Om-, Till- och Nybyggnad).

30, denna understkning bekraftar att det gar. Vid en viss given kvalitet
(standard) pd det onskade byggnadsverket kan man genom att ratt anvinda
marknadskrafterna i spelet mellan képare och siljare f& bestalld kvalitet vid
onskad tidpunkt till ett patagligt lagre pris 4n vad man far vid dalig affars-
massighet.

Marknadsekonomins styrka ar att den kan forena kopare och saljare till
ett gott samarbete, trots att de har olika malsattningar och intressen
att bevaka.

Véra rekommendationer riktar sig bade till byggherrarna och till byggarna.
Hanvisningar gors ocksa till pagéende forskning och forskningsresultat, som kan
tillgodogbras av parterna.

9.1 Till byggherrarna!
1 Bygg aldrig pa lopande rakning!

Undersékningen visar att denna ersattningsform i medeltal leder till 15%
dyrare produkter an vad fastprisavtal gor.

29% av byggandet 1979 eller ca 18 miljarder investerades med betalning enligt
principen l6pande rakning.

15% lagre slutpris p& denna dei av byggandet motsvarar en sinkning av
byggnadskostnaderna med 2,7 miljarder vilket ger - 4,0% for de totala
byggnadskostnaderna 1979.

Kvaliteten behéver inte bli samre for det. (Enligt byggherrarna i undersok-
ningen blir den snarare béttre).

Detta vet man faktiskt om pd manga stallen. Vi citerar Upphandlings-
kungodrelsen 1973:600, senast andrad 1978-03-31, utgiven av Riksrevisions-
verket.

"7 § Direktupphandling sker genom kop eller bestédllning i 6ppna marknaden
utan infordrande av anbud i sarskild ordning.

Anvisningar

—- Denna upphandlingsform &r avsedd for sddana fall dar administrations-
kostnaderna och tidsutdrakten vid ett mer formbundet upphandlingsforfarande
inte skulle st i ett rimligt forhallande till upphandlingens véarde."

Trots detta byggdes 23% av antalet objekt > 1 Mkr (29% av pengarna) eller
ca 1100 st under 1979 pa l6pande rikning. Medelstorleken pd dessa byggen var
17,8 Mkr och ett "formbundet upphandlingsforfarande” kostar endast en brékdel
av "upphandlingens varde".

Folj Upphandlingskungdrelsens rekommendationer!
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Varfor ger lopande rakning ett sa ofdordelaktigt resultat?

Undersokningen visar att byggarnas motivation for att leverera till ett lagt
pris rent allmant ar l&g och vid lopande rikning ar den &nnu lagre.

(Lopande rakning definieras har som alla ersattningsformer dar bestallaren har
att intressera sig for byggarens kostnader dvs "bok och rdkning", "incita-
mentsavtal”, "redovisningsentreprenad" etc).

Bevisat av undersékningen ar att ett slappt betalningssatt mellan kdpare och
siljare fortplantar sig ned genom systemet, s& att nar sidljaren sjalv blir
kopare s& rader samma ointresse for slutpriset som i huvudavtalet.

Tar man bort mdjligheten till vinst genom kostnadsminskningar och risken
for forlust tar man aven bort intresset for effektiv produktion.

Efter detta uppkommer fragan
Vem bygger pa lopande rakning?
Var undersokning visar att det ar i princip tva typer av kopare.

1) Byggherrar som inte vet vad de vill ha sd presicerat nar de koper och
som darfor bara kan kopa pa lépande rakning (ofta privata byggherrar
men offentliga dito férekommer).

2) Byggherrar som vet vad de vill ha och som bygger i egen regi, men som
inte vet att dven den egna organisationen maste ha ett fast marknads-
orienterat pris for att pressa kostnaderna (ofta offentliga byggherrar
men aven privata dito forekommer).

Vi vander oss nu med vara rekommendationer till en av dessa byggherrekate-
gorier i taget.

1.1 Byggherrar, som inte vet vad de vill ha nar de koéper ett
byggnadsverk

Storleksordningen 1979 av antalet projekt > 1 Mkr kopta p& detta siatt var ca
400 st. Medelstorleken var 28 300 kkr/projekt.

Man hade beslutat att investera i ett byggnadsverk. Priset, som var underlag

for beslutet att starta var 71 eller 20 100. Undersdkningen visar att slutpriset
blev 120 eller 34 000. (Riksdagshuset ar inte med i vart material, inte heller
Sodra Skogsdgarna i Monsterds men Aftonbladets nya tryckeri &r det).

Pahejad av ekonomerna, som ansdg att rantekostnaderna pd redan utbetalade
belopp (tomt etc) var s& stora att det gallde att handla snabbt, och av
driftfolket, som ansdg att vardet av varje manad som anldggningen kunde tas i
bruk tidigare ocksd var enormt, beslét byggherren att borja bygga "efter
relationsritningarna”.

Han tog kontakt med en byggare, VD i ként foretag, storchef dito eller
byggmastare for vilken han hade stort fortroende och bad denne att bygga
fort pad l6épande rakning.

Byggaren hade att foresld incitamentsavtal eller redovisningsentreprenad och
allt skulle bli till verkligt 13g kostnad.
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Vad byggherren da inte visste var detta:

Rantekostnaderna kan endast fordyra bygget med 1-2 % vid langsammare
handlaggning. Genom att man inte vet vad det skall bli 6kar produktions-
kostnaden och &ven om byggaren (som gor affaren) har stort fortroende och
ar en arlig person, s& har han delat upp sitt féretag i profit centers med
starka lonsamhetskrav och dar arbetar man inte p& fortroendebasis. Genom att
ersattningsformen &r lopande rakning (enligt verifierade sjalvkostnader) uppstar
heller ingen I6nsamhet av reducerade kostnader.

Vér undersokning visar att bygget nu blir i medeltal 15% dyrare &n vid
"formbundet upphandlingsforfarande”. Merintakten av ndgra manaders tidigare
anvandning av byggnadsverket ar endast i mycket f& undantagsfall sd stor att
13-14% hogre investeringskostnad ar motiverad. (15% dyrare avser relativt
byggherrens béasta kalkyl vid byggstarten - inte det mycket laga priset vid
investeringsbeslutet).

(Det finns specialfall dar ett lagt pris behovs for att fa igdng bygget. Med ett
incitamentsavtal med garanterat minimiarvode och maximerat vitesbelopp blir
riktkostnadens absolutvarde d& fullstandigt ointressant).

Vara rekommendationer till denna typ av byggherrar (som vill minimera
investeringsbeloppet for onskad kvalitet) ar foljande:

Ta tid pd er, lugna ner er. Lat l6pande rakning bli rena undantag!

Man bor lagga pd 6 manader for att precisera vad man vill ha. For att
klara andringsregleringar av ett fast pris bor man lata specificera kontrakt-
summan i en prissatt mangdférteckning dar produktsumman av mangder x
kr/enhet = kontraktsumman.

Med detta klarar man tillagg (AB 72 6.3) och avdrag (AB 72 6.4). (Anlagg-
ningsbyggandets erfarenheter bor tillvaratas av ROT och aven av nybyggaren
pa hussidan).

Enligt resultatet av denna undersokning ar regleringar av ett fast pris
arbetssamma men lénsamma. Med prissatta mangdférteckningar blir de
mindre arbetssamma. Man kan ha oreglerade mangder - allt behdéver inte
matas. God timersattning garanteras dem som utfor arbetet.

6 manader ar en kort tid. Ni skall ju ha byggnadsverket i 10-50 &r? Ta det
saledes lugnt!

Idag ar alternativet till att forst utreda vad man vill ha att kdpa en bygg-
ledningsentreprenad (typ Ake Larsson Byggare) till fast pris och sedan lata
vederborande upphandla delentreprenader till fasta priser. Man kan ocksa
upptrada som byggledningsentreprenér sjalv (i egen regi, typ Byggnadsstyrelsen)
och stycka projektet i delentreprenader, som upphandlas till fasta priser.

Var slutkostnaden totalt hamnar ar emellertid inte klart foérran mycket sent i
ndgondera fallet. (Undersokningen visar att ca 6% av antalet projekt > 1 Mkr
drivs under dessa former).

Detta ar, sorn vi ser det, en utmaning till storbyggarna. Hjalp alla
byggherrar som inte vet vad de vill ha!
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1.2 Byggherrar som bygger i egen regi men som inte anvander
konkurrensen for att sanka byggnadskostnaderna

Storleksordningen 1979 av antalet projekt > 1 Mkr byggda pa detta satt var ca
700 st. Medelstorleken var 9 600 kkr/projekt. De blev i medeltal ocksd 1596
dyrare an nédvandigt.

Vad kan detta bero pa?

Vi far viss hjilp av Statens Véagverk i deras arsberattelse "Byggnadsavdelningen
1982". Dar star foljande under avdelningen "Anbudsjamférelser med oppna
marknaden".

"BY kalkyler l&g i genomsnitt 17% hégre &n lagsta anbud och 7% hdgre &n
medelanbudet. Nagon mer langtgdende slutsats av detta kan inte dras.

Vi tror oss kunna hjalpa till med slutsatserna.

Genom att de egna byggarna i detta fall bygger pd l6pande rékning till priser
satta utan konkurrens (sjalvuppfyllande profetior) och eftersom de har god
uppfoljning av nedlagda kostnader pa egenregiobjekten kan de gora sina
investeringskalkyler s& att de har god “traffprocent” i verkligheten. (And-
ringarna under byggtiden ar enligt VV + 6%).

Var studie visar ocksa att det generellt ar 15% dyrare att bygga pa l6pande
rakning utan konkurrens. 15 eller 17 ar nyanser pa skalan.

VV redovisar ocksd att under 1982 "fordelade sig kostnaderna for egenregi-
byggandet pd 14% egna och 86% externa resurser". Var undersokning visar att
trycket frdn marknaden pd organisationen vid fast totalpris i konkurrens
fortplantar sig ned genom organisationen till leverantérerna. Detta betyder att
vart pastdende V 27 "Det var p& grund av pressat pris nodvandigt att overféra
sd stor del av eventuella risker som mdojligt till underentreprendrer genom
"hard" upphandling” inte besvaras jakande vid denna typ av l6pande rakning.
(Offentlig egenregi pd lopande rikning 1,00, offentlig entreprenad pa fast pris
3,69. Skillnaden ar 2,69 steg).

Vart undersokningsresultat ar helt i linje med Vagverkets erfarenheter. Trots
att de privata entreprendrerna ofta anvander samma underleverantdrer som
Vagverket blir priset 15-17% lagre vid fast pris totalt pd hela bygget.

Véra rekommendationer till denna typ av byggherrar (som vill minimera
investeringsbeloppet for onskad kvalitet och tid) ar darfér foljande:

Bestam inte forst om egen regi eller entreprenad.
Skaffa ett marknadspris p& objektet genom att alltid ta in anbud och

jamfor dessa med er egen kalkyl. Forst darefter ar det dags att besluta om
egen regi eller entreprenad.
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S& gor de flesta privatbyggarna.

Viégverket har redan borjat tillampa detta i praktiken. Vi citerar aterigen
rapporten "Byggnadsavdeiningen 1982".

"Under aret har produktion for 115 Mkr fordelade p& 36 objekt varit utsatt
for direkt konkurrens mellan utférande i egenregi eller entreprenad. Jamfort
med 1981 (50 Mkr) innebar detta mer an en fordubbling, vilket ar en mycket
positiv utveckling."

Antal Vald
objekt Antal BY L&agsta Medel- Hogsta regi- Pris
(motsv) anbud kalkyl anbud anbud anbud form Antal Pengar  kkr

10 53 13,3 15,4 17,6 19,0 Egenregi  28% 12% 1330
26 187 121,8 101,2 113,7 127,8 Entre- 2% 88% 3892
prenad
36 240 135,1 116,6 131,3 146,8 10096 10096 3181
114,5

Resultatet blev som vi ser att férdelningen egen regi-entreprenad blev 28-72 i
antalet objekt och 12-88 i investerat belopp.

Entreprenad ar inte alltid bast. Inte heller egenregi. Priserna fran fall
till fall bestammer fordelningen.

Fortsatt pd denna vag sd sanker vi byggnadskostnaderna. Detta galler
alla egenregibyggai <*.

Man har hos Vagverket aven kunnat bokfora slutresultatet for de jamforande
objekt som avslutades under 1982. Antalet objekt var 23 st fordelade pd 55
Mkr. Vi citerar aterigen Vagverkets arsberéittelse:

"For 8 objekt i egenregi uppgick de egna kalkylerna till 10,9 Mkr medan
utfallet blev 10,4 Mkr. Minskningen pa 0,5 Mkr (5%) bestar dels av erhallna
andringsbestallningar p& -1,0 Mkr dels av kostnadsokningar p& 0,5 Mkr. For
dessa objekt var de lagsta entreprenadanbuden 12,9 Mkr. Med andringsbe-
stallningar hade objekten minst kostat ca 11,9 Mkr p& entreprenad.

For de 15 objekten pd entreprenad uppgick anbuden till 38,5 Mkr medan
utfallet blev 44,0 Mkr. Okningen pa 55 Mkr (14%) motsvaras av gjorda
andringsbestallningar. For dessa objekt var BY kalkyler 44,7 Mkr. Med
andringsbestallningar hade objekten kostat ca 50 Mkr i egenregi

(P& anlaggningsprojekt avseende markarbeten &r andringarna ofta + 15-25%. De
klaras dock galant med de prissatta mangdforteckningarna).
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Por 8 objekt valdes egenregi For 15 objekt valdes entreprenad

Mkr
50
50.0 Ditt 6.0
40 Mkr 44.0
Mkr
30
Egna Logsta Verklig Egna
kalkyler entnanbud kostnad kalkyler LOgsta
+ andr. + ondrJsest 20 + Ondr. entr.
best i best anbud
Diffl.t + ondr.
11.9 10 bast
. — utfall
9.9 Mkr 10.4 utfa
Mkr Mkr

Vald regiform sparade 7.5 Mkr 1 forh. till motsatt val

Genom att forst ta in marknadspriser pa objekten och sedan vélja egenregi
eller entreprenad sparade Véagverket 7,5 Mkr under 19S2.

Nu gjorde man sa har pa bara 55 Mkr av 1360. Besparingarna var 13,6% pa
den provade volymen. Pa Vagverkets hela produktion i egenregi (625 Mkr)
skulle "jamforande anbud" kanske ha sparat 85 Mkr. Kanske skulle man ocks&
ha sparat vid egna anbud pa alla entreprenader?

Detta styrker var tes att dven den egna personalen behéver motivation
for att sanka kostnaderna. (Samma galler inom privata byggforetag dar man
bygger i egen regi pad lopande rékning "at sig sjalv').

Presumtiva egenregibyggherrar rekommenderas alltsd att forst ta in anbud
frdn marknaden (latt att f& nar man vet vad man vill ha, handlingar finns).

Efter anbudsjamforelser med den egna kalkylen fattar man beslutet om
egenregi eller entreprenad. (Egenregi pa skattebetalarnas bekostnad for att
sysselsatta den egna personalen anser vi kommer att forsvinna av sig sjalvt.
Detta ar inget hallbart samhéllsekonomiskt motiv i det langa loppet.)

| de fall dar man viljer egenregi efter ett sddant anbudsforfarande har man
da ocksd fatt ett marknadspris som egenregipersonalen har att undertraffa.
Detta satter press pd den egna organisationen mot lagre byggnadskostnader.

Det finns inget egenregi eller entreprenad. Frédgan ar som vi ser det fel
stalld. Vid fast pris i forvag ar det ibland ratt att bygga i egen regi. Ibland
skall man bygga pad entreprenad. Priset avgor detta fran fall till fall.

Véagverket har hjalpt oss att bevisa riktigheten av detta antagande.
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Enligt vara egna erfarenheter fran privata byggnadsforetag sa bygger en
platsorganisation som under flera &r fatt betalt p& lopande rakning ca 15% for
dyrt nar de flyttas till ett fastprisbygge med marknadsmassig kontraktsumma.
(Efter nagra byggen pa fast pris ar de tranade for effektivt byggande igen).

2 Glom inte rantekostnaderna under byggnadstiden!

Undersokningen visar att rantan pa tidigt betalade utgifter fér tomten etc vid
langre byggtid p g a 6 manaders forsening orsakad av fastprisupphandling o6kar
byggnadskostnaden med ndgon procent. Undersékningen visar ocksd att en
framtung utbetalningsplan frdn byggaren o6kar rantekostnaden med flera
procent.

Vér rekommendation till byggherrarna (nu géaller det 89% av antalet - &ven
fastprisbyggherrar séledes) &r att se till att f& konkurrens &aven pad utbetal-
ningsplanerna. Ju senare ni behdver betala byggarna ju lagre rantekostnader
har ni under byggtiden.

2% lagre slutpris beroende av detta ger for 89% av antalet, sdg 7596 av
volymen (50 miljarder), | miljard vilket i maximalfallet betyder - 1,5% for
de totala byggnadskostnaderna 1979.

(Kvaliteten pa byggnadsverken behoéver inte bli samre for det).

Detta fenomen & mindre kant. Om detta sags inget i upphandlings-
kungorelsen.

Tekniskt sett vill vi aterigen rekommendera de prissatta mangdforteck-
ningarna. (F n anvanda i endast 11% av antalet objekt). Genom att anbuds-
summan specificerats mycket val i en relativt omfattande prissatt mangdfor-
teckning dar mangder x kr/enhet = kontraktsumman kan man anvanda
mangdférteckningen som utbetalningsplan dar betalning sker enligt utforda
mangder.

Eftersom mangdférteckninger. samtidigt anvands fér ekonomisk reglering av
tillkommande och avgdende arbeten ("lsa" a-prislistor utgdr) maste priserna
relativt val avspegla byggarens faktiska kostnader for respektive prestation.
Framtunghet i prissatta mangdforteckningar ar svar att astadkomma.

Genom att begédra in en prissatt mangdforteckning = betalningsplanen fére
upphandlingen kan aven rantekostnader under byggnadstiden berdknas
(liksom man redan goér vid begadran om forskott) vid "nollstallningen™ av de
inkomna anbuden. (Byggarna kan vid god likviditet dd aven hjalpa kunderna
med finansieringen till viss del.)

3 Se till att ni upphandlar i konkurrens.
Vér undersokning visar som resultat att nar byggarna vet att ett stort och

okant antal konkurrenter raknar pd det aktuella objektet sidnker de anbuds-
och kontraktspriserna.
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Upphandlingskungorelsen sager om detta:

"3 § Vid upphandling skall myndighet utnyttja forefintliga konkurrensmojlig-
heter och aven i 6vrigt iakttaga affarsmassighet samt behandla anbud och
anbudsgivare objektivt.

Anvisningar

Skyldighet foreligger alltid for upphandlande myndighet att undersdka och
tillvarata den konkurrens som kan finnas mellan tédnkbara leverantérer inom
och utom landet.

Nagon begréansning till enbart foretag i Sverige far inte ske om myndighet
bedomer att battre villkor skulle kunna uppnads genom upphandling fran
utlandet.”

Véara rekommendationer till byggherrarna &r att alla férfrgningar bor
annonseras. Nya foretag tillkommer stédndigt och antalet anbud oOkar av detta.
Okad uppmaérksamhet i vad avser byggarens kompetens och garantier krévs
naturligtvis vid upphandlingen men undersdkningens resultat visar att dessa
merkostnader val kompenseras av de lagre byggkostnaderna. Aterigen géller att
ett arbetssammare upphandlingsférfarande okar lénsamheten. (Man kan
skicka en kopia av annonsen till sina favoritbyggare for att de inte skall missa
forfragan).

Rekommendationen att dven frdga utlandska byggare bor foljas. Under 1979
hade vi ca 90 projekt i Sverige > 30 Mkr. Dessa torde intressera aven foretag
utanfor landet. Tillsammans representerar objekten 10-15 miljarder av totalt
67 ar 1979. En sankning av byggnadskostnaderna for dessa objekt p g a
utlandsk konkurrens kanske ocksd kan ge 1 miljard (- 7-10%) eller inemot

- 1,5% for de totala byggnadskostnaderna 1979.

(Kvaliteten pd byggnadsverken behover inte bli samre for det).

Svenska byggnadsforetag konkurrerar bra utomlands. Lat dem gdéra sd &ven
hemmal!

En intern egenregiavdelning enligt vad som beskrevs under 1.2 ovan (sidan 85)
beframjar ocks&d konkurrensen, som ar marknadsekonomins drivkraft, och som
ar den grundlaggande orsaken till vastvarldens relativa valstand.

4 Forsok att fA en ansvarig huvudsiljare
Vara tre forsta rekommendationer till byggherrarna:

"1 Bygg aldrig pa lopande rdkning", "2 Glém inte rantekostnaderna under
byggnadstiden™ och "3 Se till att ni upphandlar i konkurrens" kan omsattas i
praktiken av just byggherrarna som kan stalla krav pa entreprendrerna
utifrdn vad dessa kan &stadkomma redan idag.

Uppkomsten av ansvariga huvudsaljare vid komplicerade projekt beror daremot
mera av byggarnas insatser. Undersdkningen visar att 1979 var endast 66% av
antalet projekt total- eller generalentreprenad (inkl samordnade general-
entreprenader.)

Resten, dvs 34% eller 1600 st > 1 Mkr var delade eller mycket delade
entreprenader dar ansvarig huvudsaljare for hela objektet saknades.
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Med detta saknar byggherren mojligheter att utkrdava ansvar for totalresultatet
pé en tredjedel av byggandet vilket ar en fara for kvaliteten dven om
forfarandet sanker byggnadskostnaderna.

Detta ar ett problem som maste angripas av i forsta hand byggarna.

Byggherrarna kan dock hjalpa till mot en mer dndamalsenlig organisation av
byggandet genom att arbeta for att fA en huvudsaljare till fast pris med
garanti for kvaliteten totalt i varje projekt.

Detta ar var rekommendation till byggherrarna.

Vad bor byggherrerna darvid forsoka upphandla? Var femte och sista rekom-
mendation ar foljande:

5 Kop det ni vill ha och inte ndgot annat

Vad ni vill ha i slutanden ar fungerande rum att vistas i, arbeta i, kora bil i,
lagra material i etc, dvs utrymmen, lokaler fér skilda verksambheter.

Dessa rum skall ha viss kvalitet under hela anvandningstiden (brukartiden) och
priset (hyran) skall vara lagsta mdjliga.

Eftersom vi har begréansat oss till kdpare av byggnadsverk bortser vi i denna
undersokning fran driftbekymren i befintliga byggnader. Vi talar nu om arbeten
med ROTN =(Reparation, Ombyggnad, Tillbyggnad och Nybyggnad) dvs med
tekniken vid forandring av befintliga byggnader och markomréden.

Den naturlige medhjalparen till byggherren ar darvid arkitekten (layout-
mannen, trafikingenjoren, processplaneraren etc). Denne hjalper byggherren att
definiera och dokumentera vilka rum han vill ha. Detta kan ske i tva steg.
Forst stadsplanen, sedan beskrivning av onskade rum i byggnadsverket tomt for
tomt. Motsvarande gors av trafikingenjérerna och resulterar i faststalld
arbetsplan som ar vagbyggarens byggnadslov.

Som byggherre bor man sdledes for att f& det man egentligen vill ha gd ut
och kopa en rumsleverans dvs ett byggnadsverk som innehdller de rum man
frdgat pd och detta av en huvudsaljare som kan garantera funktionen pa
dessa rum helst under byggnadsverkets hela livstid.

Hur man preciserar vad man vill ha beskrivs pa ett utmarkt satt av Arvids-
son-Elmgren i "Att forbereda och starta byggnadsprojekt”, BFR R56:1983.

Vi rekommenderar sdledes byggherrarna att képa det ni vill ha och inte négot
annat.

Vér undersokning visar emellertid att s& sker endast i 22% av antalet projekt
och till 15% av investeringarna 1979.

1979 byggdes ca 3700 objekt > 1 Mkr i Sverige for 57 miljarder enligt
specifikationer som faktiskt inte visade vad byggherren egentligen ville
ha.

Hur kunde detta ske?
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Av tradition har byggherrarna inte preciserat vad de egentligen vill ha utan i
stallet lamnat indirekta beskrivningar av detta. Man har tagit konstruktorer
till hjalp och utformat fardiga bygghandlingar dar man beskrivit vilka
komponenter (byggnadsdelar) som skall borttagas och anbringas p& tomten,
deras matt, materialinnehall och ibland &ven hur de skall sattas dit.

Med detta har man indirekt beskrivit vilken funktion man vill ha hos de
salunda bildade rummen. Man har kunnat f& huvudsiljare (generalentrepre-
norer) som atagit sig att leverera alla komponenter i byggnadsverket.

Man har d& naturligtvis inte kunnat f& huvudsaljaren att garantera funktionen
pad rummen utan man har fatt néja sig med en garanti for utforandet av
komponenterna enligt specifikationerna. Garantitiden ar vanligen 2 ar.

Som marknaden ser ut idag har man som byggherre ibland dessutom funnit det
lampligt (brist pd huvudsiljare) att frdga pa delade entreprenader (samordnad
generalentreprenad, delad entreprenad och mycket delad entreprenad). Som
man ropar i skogen f&r man emellertid svar. Vi rekommenderar darfor
byggherrarna att bérja frdga pa leveranser som definieras direkt utifrén
vad ni egentligen vill ha.

Vér undersokning visar att den forstdndsmassigt basta entreprenadformen
borde vara féljande sett till rollférdelningen mellan kdpare och saljare.

Bilden finns i storre skala p& sidan 17.
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Kopet bérjar med att agaren - byggherren - bestallaren tillsammans med
forvaltaren, anvandaren och arkitekten géor en RUMSBESKRIVNING
(NETTO) av de rum man vill ha levererade. Genom att lamna ut sddana
forfragningsunderlag via annonser ev &ven till utlandska byggare kan man fa
fast pris med en formanlig betalningsplan satt i god konkurrens vilket
sanker byggnadskostnaderna for den ©onskade kvaliteten (funktionen).

For att man skall f& den 6nskade rumsfunktionen maste man dels ange den
i talvarden i forfragningsunderlaget, dels ange hur den skall méatas i det
fardiga byggnadsverket vid leveransen, under garantitiden, och vid garantitidens
utgang.

Egentligen borde garantitiden vara lika med byggnadsverkets hela livstid men
av praktiska skal torde kortare garantitider behdvas. Agaren - forvaltaren kan
direkt overta arbetet med driften vid leveransen (slutbesiktningen) men
byggaren kan ansvara for underhallet under garantitiden. Detta forenklar
arbetet med maétningarna av funktionen och medverkar till att kvaliteten p&
komponenterna 4r god eftersom &ven garantitidens underhallskostnader darvid
skall inkluderas i kontraktsumman.

En garantitid pd 5-10 &r torde vara praktiskt mojlig. Efter garantibe-
siktningen o6vertager dgaren - forvaltaren dven underhallet frdn byggaren enligt
bilden pd foregdende sida.

P4 60-talet tog byggarna ett steg i denna riktning. Totalentreprenaden
uppfanns. Man glomde emellertid att beskriva vad som skulle levereras - bara
att "projekteringen" skulle inga.

Enligt var uppfattning blev totalentreprenaden inte tillrackligt val definierad.
Genom att arkitekten ibland arbetar ihop med byggaren far byggherrarna
anbud med olika rumsfordelning och - kvalitet att jamfora. Tvastegsanbud
med produktbeskrivning i ett kuvert och pris i nasta, podngvarderingar etc
trasslade till upphandlingen for alla.

Forfragningsunderlag baserade pa fardiga arkitektritningar avseende
rumsleveranser enligt vart forslag skulle medfoéra att alla anbud avser
samma rumsfunktion och att konkurrensen byggarna emellan sker i val av
material, konstruktiva l6sningar, produktionsmetoder och direkt byggande.
Priset bestammer darvid ensamt valet av entreprendr aven vid '‘total-
entreprenader"’.

En andra hake med totalentreprenaden av idag ar att man alltfor latt gled
over kvalitetsaspekten. | stallet for konkreta matt p& funktionen, matmetoder
etc tog man till "referensobjekt". Detta har ibland visat sig vara en for dalig
precisering. Dessutom forlangde man inte garantitiden vilket ocksd troligen var
ett misstag.

Totalentreprenaden var emellertid ett gott forsék frdn byggarna att finna
battre granser mellan kopare och siljare p& byggmarknaden. Marknadsandelen
for denna entreprenadform &r idag ca 15-20%.

Vi anser att det nu ar dags aven fér byggherrarna att Agna sig at
utveckling av totalentreprenaden till ndgot annu béttre.



Ovanstdende bild visar till vanster hur anvandaren, forvaltaren, &garen och
arkitekten tillsammans faststédller rumsbeskrivningen som "lagom bra rum®".
Priset for byggnadsverket pendlar under denna tid enligt figuren mellan 75 och
125. Till slut fastnar man fér lagom bra rum och genom byggherrekalkyler
berdknas deras pris till relativvardet 100.

Den vanstra delen av figuren avbildas ofta under rubriken "stka ram, lasa ram,
halla ram" och den beskriver ganska val byggherrens mojligheter att paverka
projektets pris for angiven kvalitet.

Var undersokning har emellertid visat att absolutvardet pa lagom bra rum
(100) kan bli 105 eller 120 beroende av ersattningsformen och av sattet att
upptrada som bestédllare p& marknaden.

Man kan i det enskilda fallet "upphandla” samma "lagom bra rum™ foér 125
eller for 85 beroende av hur man bar sig at. Vi vill darfor komplettera den
designberoende delen séka ram, ldsa ram, halla ram med den marknads-
beroende delen upphandla ram.

Den hogra delen av figuren visar namligen att konstruktéren (netto) kan
paverka priset med + 5 beroende av bra eller daligt materialval och kompo-
nentkonstruktion. Konstruktéren (provisorier) kan ocksd enligt figuren paverka
priset med + 5 genom listigt eller mindre listigt val av produktionstekniska
konstruktioner (stallningar, formar, omfarter etc). Sak samma galler byggaren
centralt (planerare och kalkylator). + 5 beroende av bra eller dalig organi-
sation av arbetet &r inte orimligt. Ute pa& byggarbetsplatsen &r variationer
inom + 5 inte heller ovanliga beroende av bra fart eller inte pa arbetet.
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Byggherrens sokta och lasta ram halls enligt var undersokning bast genom ett
fast pris frdn byggaren. Om det fasta priset ar tillkommet genom konkurrens
sd ar det upphandlat s lagt som mojligt vid det aktuella tillfallet. Om
hgp}g%ktet dessutom ar val utformat sd ramen enkel att halla - for b%/Beéa—

Ser man till vad som hander hos byggaren kan fbljande intraffa:

-RALIGT OR6ANJSERAD .ByGGARE .

100- -BUMSBE.UOV____LAC NORMAL NORMAL NORMALT BYGGANDE
*ROVISORIf PLANERINi
DUKTIG KDNSTRUKT&R VALORGANISERAD BYGGARE
_SOKA ram
FORVALTAREN KONSTRUKTOREN
AGAREN (NETTO) NETTO) (provisorier)

Vid lopande-rakningskontrakt d& det inte finns nagon direkt anledning att
pressa kostnaderna nedat visar var undersokning att den o6vre summakurvan
galler. Varje moment Okar priset med + 5 sa att kostnaden till slut (K-priset)
blir 115 eller 120 beroende av entreprenadformen (total- respektive general-).
Ett arvode pd 5 ger byggherren totalpriset 120 eller 125.

Vid fast pris pa lagom bra rum kan varje moment i extremfallet minska priset
med 5 s& att byggarens kostnad blir 80 eller 85 (K-priset). Ett vinstpalagg
for byggaren ger byggherren kostnaden 85 eller 90 for identiskt lika lagom
It()rat rudm. (Byggarens |-pris). Byggaren har har ett motiv for att sédnka sina
ostnader.

Diskussionen om de hdga byggnadskostnaderna ar i var mening idag alltfor hart
fokuserad till normer, bestimmelser och foreskrifter dvs till vad skall lagom
bra rum innehalla. (Givetvis ger en hiss normalt hogre byggkostnad &n ingen
hiss). Detta ar en teknisk diskussion.
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Det marknadsekonomiska spelet mellan kopare och saljare forenade av
det gemensamt Overenskomna fasta priset agnas daremot alldeles for
litet utrymme i debatten.

Generalentreprenaderna (komponentleveranserna) dominerar den svenska
byggmarknaden idag (80-85%). Dessa bygger pa AMA dvs pa typldsningar av
byggnadskomponenter, som indirekt avses ge den onskade rumsfunktionen hos
byggnadsverket. En ny edition av  AMA (1983) ar pd vag ut i marknaden.

Vi ar fullt medvetna om att detta ar ndédvandigt med hansyn till komponent-
leveransernas nuvarande omfattning. Nya AMA l6ser emellertid inte
problemet med byggherrarnas dnskemal om garantier for funktionen hos
rummen i de framstallda byggnadsverkan.

Véar rekommendation till byggherrarna (de som direkt 6nskar kdpa vad de
verkligen vill ha) ar darfor att borja frdga byggarna om fast pris pd rums-
leveranser. Vi talar nu om en utvecklad form av totaientreprenad.

Vid Tekniska Hogskolan i Luled pagar ett forskningsprojekt avseende en s&dan
entreprenadform. For att markera att det inte ar frdgan om en totalentre-
prenad i vanlig bemarkelse har vi dopt den till funktionsentreprenad.

Principen ar den som skisserats ovan. Arkitekten tillhér byggherrens organi-
sation. Vi arbetar f n med att applicera funktionsentreprenaden pé& objekt-
typerna vagar och gator. Da baseras forfrdgningsunderlaget vid nybyggnad pa
den faststallda arbetsplanen. Vid forstarkning av befintliga vagar och vid
underhéllsbeldggningar utgdr man frdn egna rumsbeskrivningar av de o6nskade
trafikutrymmena, deras maétt, korbanans onskade jamnhet i ldngs- och tvérled,
maximalt tilldtna spardjup etc. Byggherren - bestillaren beskriver saledes
direkt vad han egentligen vill ha. Man anger ocksad hur maétningarna skall
ga till.

Enligt bilden pa sidan 13 arbetar i funktionsentreprenaden konstruktoren (netto)
hos byggaren. Déar valjer man material i vagen (AMA eller BYA kan ge tips
men galler inte). Detta anser vi banar vag for forskning och utveckling av
nya material och konstruktioner aven hos byggarna. Med patentskydd toérs de
investera mer i utveckling 4n vad som &r fallet idag d& alla sddana kostnader
maste avskrivas p& ett enda projekt. Mojligheten att fa vinster pd FoU
framgar av bilden pa sidan 94 dar det fasta priset pa lagom bra rum ger
ett produktansvar for funktionen hos rummen oavsett den konstruktiva
utformningen av komponenterna.

Atagandet omfattar vid vart forslag till funktionsentreprenad &ven underhéllet
under den langa garantitiden (5-10 ar) sdsom beskrivits pd sidan 92.

Detta ar en marknadsekonomisk diskussion.

Vi anser att byggherrarna borde ha nytta av en entreprenadform som béttre
beskriver vad de egentligen vill képa. Forskningsprojektet funktionsentreprenad
vagar och gator berdknas foreligga klart 1984 och skall d& innehalla mallar
till forfragningsunderlag, anbud, kontrakt, dvertagandebesiktnings- och garanti-
besiktningsprotokoll s& att intresserade byggherrar kan bérja goéra saddana
upphandlingar relativt enkelt i praktiken. (En funktionsentreprenad pa en
underhallsbelaggning av E 3 vid Vargarda ar redan utférd som pilotprojekt).
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Pa sikt torde funktionsentreprenaden kunna anvédndas dven pd andra typer av
objekt. En forutsattning ar emellertid att byggherrarna borjar arbeta med att
direkt beskriva vad de vill ha for rum i byggnadsverket, deras liage, matt och
funktion uttryckt i talvarden som kan méatas s& att man kan se om funk-
tionskraven uppfylls i praktiken. Med tiden kanske vi kan f& en "Funktions-
AMA". Kanske ARF ar battre. Allmdn Rums Funktionsbeskrivning.

En funktionsentreprenad kan upphandlas till fast pris. Det borde till och med
vara enklare och snabbare att gora ett valdefinierat forfragningsunder-
lag vid denna entreprenadform. (Givetvis kan man ta in marknadspriser aven
pd en funktionsentreprenad for att sedan avgéra om den skall kopas eller
utféras i egen regi).

Man kan ha en prissatt mangdférteckning med oreglerade mangder som
utbetalningsplan. En funktionsentreprenad kan ocksa upphandlas i stor kon-
kurrens.

Erfarenheterna talar for att de. mindre byggarna (byggmaéstarna) ar mest pa
bettet ur utvecklingssynpunkt. Risken for att funktionsentreprenader minskar
konkurrensen bedoémer vid darfoér som liten. (Funktionsentreprenaderna &ar
naturligtvis inte lampliga for alla objekt men en marknadsandel fran total-
entreprenadens 15-20% till kanske 50% bedo6mer vi som fullt mojlig).

En av fordelarna med funktionsentreprenaden ar som vi ser det att huvud-
koparna far en huvudsaljare med produktansvar fér rummens funktion
under en relativt lang garantitid.

Vi rekommenderar med detta byggherrarna att i storre utstrackning an idag
kopa det ni egentligen vill ha och inte ndgot annat.
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9.2 Till byggarna!
1 Bygg aldrig pa lépande rakning

Visst ar det roligt att fa ett kontrakt pa lépande rakning (med saljande
benamning). D& vet man ju att bygget i alla fall gar ihop. Risken &r att
fortroendet for er minskar da slutfakturan stuckit ivag till hojder som
bestallaren har svart att betala. P& sikt tror vi att detta satt att bygga
skapar misstro och daligt rykte for branschen.

Den egna personalen méste motiveras med fasta priser att kdra emot. Detta
galler aven i egenregifallen nar byggnadsavdelningen bygger &t den egna
fastighetsavdelningen.

Genom att hjalpa byggherrarna med att precisera vad de vill ha och
forhandla fram ett fast pris specificerat i en prissatt mangdférteckning
som sedan ar bade regleringsinstrument vid andringar och utbetalningsplan kan
"lopsedelsbyggen” som skadar hela branschen undvikas.

Givetvis maste ni utveckla era kalkylsystem och forséljningsmetoder en hel del
frdn dagens niva, men ratt skotta ger faktiskt fastprisatagandena storre
vinster an vad lopande rakning gor. (llla skoétta ger de forluster).

Uppmaningen galler inte bara storféretagen. Aven sma entreprenader boér siljas
till fasta priser.

2 Konkurrera aven med utbetalningsplanerna

Arbeta for att f& dven utbetalningsplanerna behandlade vid anbudsprévningarna.
Det torde finnas mdjligheter till en 6kad marknadsandel aven i Sverige med
fordelaktiga finansieringsplaner for byggherrarna. (Utomlands ar fenomenet

val kant).

Foretag med god kapitaltiligdng bor kunna erbjuda bestéllarna laga rante-
kostnader under byggnadstiden, ev amorteringsplaner under langre tid.

(Detta galler speciellt de storre privata byggnadsforetagen dar finansfor-
valtningen kan inriktas mot att aven sianka byggherrarnas kostnader).

3 Upphandling i konkurrens

Inom detta omrade finns ett konstitutionellt motsatsférhallande mellan kopare
och saljare. Byggarna kommer alltid att verka for att konkurrensen skall bli sa
liten som mojligt. Detta ar helt naturligt och absolut inget fel.

Vi rekommenderar dock att ni accepterar att byggherrarna vill ha anbud pa
vissa projekt som de sedan inte upphandlar externt utan bygger i egen regi.
Lamna glatt anbud Adven pa dessa objekt.
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Utlandsk konkurrens bor inte heller motarbetas. Ni vill ju inte bli motarbetade
sjalva, utanfor Sverige. Vart atagande i EFTA innebar att myndigheterna skall
avveckla bestammelser som ger den inhemska produktionen skydd eller
diskriminerar foretag i andra medlemslander.

Marknadsekonomin bygger pad konkurrens mellan alternativa leverantérer i alla
led dvs pa nationell nivd, mellan foretagen och inom organisationerna.
Marknadspriser pa alla leveranser ger liv i all verksamhet. S& resonerar ni ju
redan internt. Fortsatt utat.

4 Organisera er for att vara huvudsaljare

Branschens utseende idag vittnar om att det foreligger en brist p& huvud-
saljare vid mer komplicerade projekt.

Formodligen beror detta pd att den interna organisationen i de storre
byggforetagen inte ar tillrackligt val utformad. Man har delat sig i for sméa
enheter och man saknar metoder for att fa 5-15 st av dessa att samverka i
ett storre projekt. Interna konsortier férekommer, men i vissa fOretag synes
den inre organisationen ga att utveckla relativt mycket.

Byggherrar som fragar exempelvis pd stora generalentreprenader far sina
forfragningsunderlag styckade i 10-50 underentreprenadforfragningar.

Anbuden pd dessa ar s k forhandsofferter med prutmén. Vid anbudskalkyle-
ringen bedéms hur stor denna prutmén &r. Aterstoden férs in som kostnad i
kalkylen och anbud lamnas.

D& bestéllning erhallits tar "stora prutvalsen" vid med underentreprenérerna.
Faktiska bestallningsbelopp som underskrider kalkylvardena ger "inkopsvinster".
Detta forfarande har lett till 6kande andel samordnade generalentreprenader.
Som vi ser det ar detta bestallarnas underkdnnande av generalentreprend-
rernas satt att handlagga UE-fragorna.

Vi menar att byggarna istallet borde forbattra sina kalkylsystem s att de
kan riakna UE likadant som egna arbeten. Man kan géra sa utan att ha en
egenregiavdelning foér alla delar av de stora generalentreprenaderna. (Har man
dessutom en egenregiavdelning far man &nnu battre underlag for kalkylerna
och ett mothdll mot marknadsimperfektionismer).

Idag kan en kalkyl bestd av 12% eget arbete och 88% UE. Kunnandet &r
darmed for daligt hos generalentreprendrerna. Byggledningsentreprenaden
ar en losning for byggherrarna p& detta problem. Storforetagen utfér nu
mycket delade entreprenader &t byggledarna - huvudséiljare ar de inte. Vid
generalentreprenader ar de agenter for UE-upphandlingar, inte kunniga
huvudsaljare dar heller.

Vi rekommenderar sdledes byggarna att se over den interna organisationen
och forsoka utveckla den den sd att kunniga huvudsiljare som kan lamna
fasta priser och som far byggherrarnas fértroende uppstér.
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Profit center ar enligt var uppfattning en god metod att fordela ansvar och
befogenheter internt. | manga féretag slutar man emellertid uppifrdn sett pa
avdelningschefs- eller arbetschefsnivd med sina profit center. Platscheferna pé
byggena ar ocksad profit centers liksom arbetsledarna inom det enskilda bygget
och arbetsgrupperna innehéllande de kollektivt anstallda likasa. (Se R101:1981).
Vill ni kalla dem "kvalitetscirklar" s& garna det.

For de storre byggprojekten maste man kunna koppla ihop ett storre antal
profit centers till ett temporart profit center for det aktuella projektet.
Metoderna for detta ar som vi ser det idag inte tillrackligt bra overallt. Se
bara hur marknaden ser ut! Den bevisar vart pastiende.

5 Salj det kunderna vill ha och inte nagot annat

P& 60-talet gjordes frdn byggarhall progressiva forsok att leva upp till
rubrikens mal. Totalentreprenaden uppfanns. Recensioner se sidan 92.

Vi anser att arbetet med denna typ av entreprenadform nu bor &terupptas och
att en vidareutveckling av totalentreprenaden ar vagen mot totalt produkt-
ansvar och garantier for kdparen, ansvarstagande av entreprendren etc dvs det
méal som vissa progressiva byggare idag talar om.

Vart forslag redovisas pad sidorna 92-94. Vi uppmanar byggarna att stalla upp
pd de forfragningar som berdknas bli resultatet av det pa sidan 95 redovisade
forskningsprojektet.

Det framgar ocksd att denna entreprenadform stiller &nnu storre krav pa
byggarna i vad avser formaga att organisera det inre arbr rt i foretagen. De
interna konsortierna bor nu inte endast vara "horisontella” >m vid general-
entreprenaderna utan aven "vertikala" konsortier mellan marknad, konstruktion,
central planering och byggarbetsplatsen behover utvecklas.

En intern produktutveckling av egna (patenterade?) komponenter blir ocksa
mojlig vid funktionsentreprenaden och darmed 0©ppnas stora mojligheter att
gora vinster dven pa konstruktivt kunnande.

Vi rekommenderar séledes alla byggare att se oéver ert produktsortiment.
Sélj det kunderna vill ha, p& det satt de vill kopa, till fasta priser, lamna
garantier, ta produktansvar. (Det ar egentligen forskrackligt att byggnads-
industrins kunder inte har ndgon ansvarig att vanda sig till vid forskjut-
ningar i grunden, mogel bakom socklarna etc).

Vér undersokning visar att byggherrarna vill att byggarna skall ta storre
ansvar. Stall upp pa det!
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9.3 Nar kan battre upphandlingsformer inforas?
1 Bygg aldrig pa lépande rakning

1.1 Byggherrar, som startar sina byggen utan att veta vad de vill ha, bor
omgaende kunna tillgodogora sig resultatet av detta forskningsprojekt. Lugna
er lite, utred vilka lokaler och utrymmen ni vill ha, ta tid p& er. Std emot
trycket fran ekonomer och driftpersonal.

Rantekostnaden for tomten &ar inte alla kostnader. De tidigare intakterna fran
den snabbt fardigstallda fabriken motiverar troligen inte heller de hdjda
anlaggningskostnaderna som blir foljden av att ni hittar pad vad det skall bli
under pagaende bygge. Ett politiskt tryck att komma igdng kan bli en politisk
belastning nar notan kommer sd smaningom.

Byggarna bor hjalpa till med detta. Lopande rakning forstor ryktet i det langa
loppet.

Borja inte bygga forran ni har ett fast pris pd det som skall byggas.

1.2 Byggherrar, som bygger i egen regi pd lépande rikning kan ocksd
omgdende omsétta resultatet av detta forskningsprojekt i praktiken.

For att f& fast pris dven pa egenregibyggena bor ni lamna ut alla arbeten
p& anbudsrikning med forbehdllet att ni kanske kommer att utfora arbetet i
egen regi (eller inte alls).

Sedan anbud inkommit jamfors dessa med er egen kalkyl. Vid férmanliga
anbud bor ni bygga pa entreprenad, vid oférmanliga anbud bér ni bygga
i egen regi.

Med detta forfarande vinner ni dels att byggena utférs pa billigaste satt, dels
far ni vid egen regi ett fast marknadsanpassat pris for egenregiorganisationen
att undertraffa.

Byggarna bor hjalpa till med detta. Ni har fatt en konkurrent till - egenregi-
organisationen. Skoét dven denna marknad vil. Inte heller har far man
fortrottas om ett stort antal objekt byggs i egen regi. Hall er anbudsverksam-
het igang i alla fall.

(Vvagverket har redan borjat med detta).

2 Anvand &aven utbetalningsplanen som konkurrensmedel!
Aven denna rekommendation kan omgaende omséttas i praktisk drift.

Byggherrarna bor i anbudsinfordran aven begdra en utbetalningsplan for
onskad kontraktsumma. Med en sddan kan dven rantekostnaderna under
entreprenadtiden berdknas i férvag innan valet av entreprendr gors.

Byggarna bor omgéende hjalpa till med dven detta. Har finns mojligheter for
finansforvaltningen att hjalpa till med orderanskaffningen. Formanlig finansie-
ring for byggherren blir ett forsaljningsargument.
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3 Oka konkurrensen i upphandlingen!

Denna rekommendation kan &ven den omgdende utnyttjas av byggherrarna.
(Av konstitutionella skal kan vi inte begara att byggarna skall hjalpa till).

Ett beslut att alltid annonsera alla forfragningar kan tas omedelbart.
Relativt snabbt borde aven storre forfragningar kunna tillstallas utlandska
anbudsgivare.

Oka antalet ansvariga huvudsaljare och 5, Lat kdpen avse direkt
onskade produkter

Dessa rekommendationer riktar sig i forsta hand till byggarna. Troligen tar
det ocksd relativt lang tid att fa en péataglig andring av styrkeférdelningen
mellan de olika entreprenadformerna pad marknaden idag.

Som vi ser det huvudsakligen beroende av bristen p& byggare som vill och
framforallt som ensamma kan ta produktansvar for totalfunktionen av rummen
i ett komplicerat byggnadsverk till fast pris och med substans bakom garan-
tera denna funktion under en lang garantitid har byggherrarna blivit tvungna
att vilja andra entreprenadformer for att f& sina byggnadsverk. Dessa
entreprenadformer har dock den nackdelen att de inte ger ett fast totalpris i
forvag och att ingen ansvarig huvudsaljare finns. (Vi avser har samordnade
generalentreprenader, delade entreprenader och mycket delade entreprenader
ofta sammanhallna av byggledningsentreprenader fran externa leverantorer eller
i egen regi).

Under 70-talet och framé&ver har byggnadsverken i vissa fall blivit mer och
mer komplicerade. De innehaller allt oftare robotiserade tillverkningsenheter,
datorstyrda transportutrustningar, datorstyrda klimatanlaggningar samt
distributionssystem och kommunikationssystem ocksd baserade pa datorer.

| stallet for att inse att projekteringen, tillverkningen och forsaljnigen av
sddana byggnadsverk kraver att byggarna ocksd anvander datorer for att
halla samman alla berorda organisationsenheter och produktsortiment har man
fortsatt med sina enkla kalkylsystem och UE-kdp utan ndrmare analys av
sambanden i totalprojektet.

For att resultatet av detta forskningsprojekt skall kunna utnyttjas fullt ut
kravs emellertid foljande.

Ett snabbt projekterings- och kalkylsystem som kan hjdlpa byggherrar som inte
riktigt vet vad de vill ha och ge dem ritningar och prissatta mangdforteck-
ningar med fast totalpris som véasentlig bestdndsdel i kontrakten (1.1). Detta
kraver okad kompetens inom byggarorganisationerna.

Ett kalkyisystem som snabbt kan leverera fastprisanbud till byggherrar som
star infér avgorandet egen regi eller entreprenad p& ett visst objekt (1.2).

Ett kalkylsystem som kan rakna cash flow och gora konkurrenskraftiga
utbetalningsplaner baserade p& erforderliga inbetalningar ur likviditetssynpunkt
).



Ett kalkylsystem som ger mycket mer noggranna kalkyler an vad dagens
system gor. Detta behovs fér att man skall veta battre vilka kostnader man
kommer att fa for projektet d& konkurrensen oOkar (3).

Ett organisations-, ansvarsfordelnings-, informations- och kalkylsystem som
raknar alla arbeten (dven dagens UE) som egna arbeten. Med detta kan man
halla ihop stora och komplicerade projekt, och i férvag - utan forhands-
offerter frdn underleverantdrerna - berdkna ett fast pris pd projektet, dela
ned det i delprojekt med budgetansvar for varje del och fa underlag for
beslut om egen regi eller entreprenad sedan underanbud inhamtats (4).

Ett projekterings- och kalkylsystem som fran nivan rumsleverans (funk-
tionsentreprenad) kan klara konstruktion, planering, organisation, detaljkalkyler,
budgetering per delprojekt, inkdpsplanering, avrop, detaljkontroll och precise-
ring av projektets pris for byggherren i en prissatt mangdférteckning som
kan anvandas for reglering av andringar under byggnadstiden och'som utbetal-
ningsplan for det i forvag kontrakterade fasta priset (5).

Fran ingenting tar utvecklingen av ett sddant datorsystem mycket lang tid.
(idag haller man p& ménga hall inom byggnadsindustrin pa att sitta sina
lagkvalitativa kalkylsystem pd dator. Dessa racker dock inte till for de
komplicerade projekt, som forekommer pa marknaden idag.)

P& avdelningen Anlaggningsproduktionsteknik vid Tekniska Hogskolan i Luled
har vi under en lang foljd av &r i samarbete med Goéran Waernér arbetat med
att utveckla ett datorsystem enligt ovan angivna specifikationer. Fran detta
arbete vet vi att man med hjalp av en tillrackligt stor dator kan
adstadkomma i varje fall huvuddelen av vad som Kkravs.

Kalkylmodellen som uppfyller de angivna kraven har vi dopt till producent-
kalkyl.

Den bygger pa principen Work Breakdown Structure i 2 led. VAD skall
produceras och VAR, fran rum anda ned till resursbehovet i VAD behover
levereras och VAR, ar den ena "ledden" (Teknisk specifikation). Den andra &r
VEM skall producera VAD och VAR samt VAD behéver denne VEM och VAR
for att genomfora sitt delprojekt, en organisatorisk Work Breakdown saledes
(Social specifikation). Sammanhallande lank ar NAR skall detta géras.
Tillsammans ger de producentkalkylen.

Programmen exekveras f n pd stordator. Dagens mikrodatorer ar fér sma for
kalkyler av denna omfattning. Utvecklingen pa datorsidan har emellertid gatt
sd fort att man inom nagot eller nidgra ar kan f& mycket gjort aven i
mikrodatorerna.

For att tillgodose byggnadsbranschens behov av mer avancerade kalkylsystem
(speciellt mindre och medelstora foretag utan egen mdjlighet till system- och
programutveckling) har BFR (hosten 19S3) beviljat anslag for o6verforing av det
vid Tekniska Hogskolan i Luled utvecklade stordatorsystemet CCS till
mikrodatorer av tillracklig storlek.
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Som hjalp vid datoriseringen inom byggnadsbranschen (fér byggherrar, projek-
torer och byggare) kommer detta projektsamordningssystem att finnas
tillgangligt om nagot eller n&gra &ar. Med ett sddant system till hjalp kan
byggarna battre leva upp till byggherrarnas i denna utredning dokumenterade
O6nskan om stdrre bistand, storre ansvarstagande och storre garantier.

Byggherrarna bor & sin sida kunna hjalpa till mot detta mal genom att rikta
sina forfrdgningar till marknaden enligt principen en huvudsaljare och om
mojligt funktionsentreprenad. (De kan som beslutsunderlag i framtiden ocksa
ha detta kalkylsystem som kan radkna hela funktionsentreprenader).

Utvecklingen av totalentreprenaden fran 0 till 15-20% marknadsandel har tagit
15 &r. Med anstrangningar frdn bada sidor kanske funktionsentreprenaden kan
komma upp i 40-50% av marknaden med tiden.

Vi anser att aven detta skulle sanka byggnadskostnaderna och dessutom
troligen hoja kvaliteten pa produkterna.

Sanker vi normkraven kan vi spara annu mer pengar. Detta ar dock en annan
historia. Till slut maste vi dock bestimma vad som &r "lagom bra rum".
Darefter bor vi se till att fA dessa framstallda till lagsta mojliga kostnad.

Darvid galler ovanstdende rekommendationer.
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Bilaga !

(Kélla SCB Bo 1981:7; 1980:17)

Produktionsvarde i Mkr fordelat pa objekttyper och producentkategori.
(1979 ars priser).

AR 1970 1975 1978 1979
INDEX 100,0 147,2 197,9 215 .3
Privata byggare; UE

Bostadshus 16 307 12 671 11 482 10 803
Ovriga byggnader 13 870 14 192 11 847 11 554
Anlaggningar 7 402 7 629 6 900 6 249
Ej fordelat 3 331 3 170 5 622 5 167
Summa Privata byggare 40 910 37 662 35 851 33 773

By ggkonsultfdretag

Bostadshus 543 581 351 403
Ovriga byggnader 2 131 1 913 1 102 1 095
Anlaggningar 250 211 368 409
Ej fordelat 361 270 1 375 1 554
Summa Byggkonsulter 3 285 2 975 3 196 3 461
Bygghantverksforetag

Bostadshus 4 459 4 123 1 963 1 903
Ovriga byggnader 2 741 3 845 2 702 2 752
Anlaggningar 627 658 914 989
Ej fordelat 3 761 5 191 7 464 7 587
Summa Bygghantverksf. 11 588 13 817 13 043 13 231

Allmannyttiga

bostadsforetag

Bostadshus 1 651 1 160 897 1 056
Ovriga byggnader 125 104 267 128
Anlaggningar 80 31 8 —
Ej fordelat — — — —
Summa Allm nyttiga

bostadsféretag 1 856 1 295 1 172 1 184
Kommuner

Bostadshus 149 105 541 575
Ovriga byggnader 420 506 609 737
Anlaggningar 3 372 3 428 2 600 2 601
Ej fordelat 4 12 473 425

Summa Kommunala
byggare 3 945 4 051 4 223 4 338



AR 1970
INDEX 100,0

Statliga byggare
(specificerat)

SJ o Telev
Bostadshus

Ovriga byggnader
Anlaggningar

Ej fordelat

Summa SJ o Telev

Vattenfall - VvV

- Fortf

Bostadshus

Ovriga byggnader
Anlaggningar

Ej fordelat

Summa Vattenfall - VvV
- Fortf

Ovriga
Bostadshus
Ovriga byggnader
Anlaggningar

Ej fordelat
Summa Ovriga

Statliga byggare

(totalt)

Bostadshus 17
Ovriga byggnader 252
Anlaggningar 7 406
Ej fordelat —_—

Summa Statliga byggare 7 675

Elverk, sparvag m fl

byggare

Bostadshus

Ovriga byggnader

Anlaggningar

Ej fordelat

Summa Elverk m fl 2 045

Totalt prod véarde

Bostadshus 23 126
Ovriga byggnader 19 539
Anlaggningar 19 137
Ej fordelat 9 502
Summa totalt 71 304

Darav internt (dubbel-
raknat 7 825

Rensad volym
Produktionsvarde 63 479

1975
147,2

18
21
19
11

70

61

20
806
651

477

484

660
366
608
127

761

893

868

1978
197,9

15
17
17
17

68

62

11
131
478

620

49
485

534

184
218

411

20
364
181

565

373

254
891
971
307

423

847

576

1979
215,3

14
17
17
17

66

60

11
645
874

530

40
240

280

164
206

379

20
849
320

189

431

760
115
568
164

607

720

887



Bilaga 2

(Kalla 5CB BO 1981:7; 1980:17)

Antal anstallda fordelat pa objekttyper och producentkategori

AR 1970
Privata byggare;UE

Bostadshus

Ovriga byggnader

Anlaggningar

Ej fordelat

Summa Privata byggare 159 135
Byggkonsultforetag

Summa Byggkonsultfore-
tag 22 127

Bygghantverksforetag

Summa Bygghantverks-
foretag 68 935

Allméannyttiga
bostadsforetag

Summa Allmannyttiga
bostadsforetag 3 623

Kommuner

Summa Kommunala
byggare 18 148

Statliga byggare

(specificerat)

SJ o Telev

Summa SJ o Telev

Vattenfall - VV - Fortf
Summa Vattenfall - VW - Fortf

Statliga byggare
(totalt)

Summa Statliga byggare 23 000

Elverk, sparvag m fl byggare ...

Summa Elverk m fl 19 900

Totalt producerat

Summa totalt 314 868
Darav internt
(dubbelraknat) 44 068

Rensat antal personer 270 800

122

18

69

16

45

16

290

40

249

1975

450

413

125

536

805

000

230

559

829

730

1978

96 720

24 414

121 134

16 927

62 835

3 065

24 782

25 146

14 264

40 933

12 479

282 155

9 402

272 253

107

16

123

18

60

35

25

13

40

14

296

11

284

1979

423

077

500

411

214

285

772

517

814

809

287

278

786

492
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J'aak Juriado
Januari 1982

111
Internkod: 3:1 (7)

Bilaga 3

ENKAT TILL BYGGHERREN FOR PROJEKTET:

GRUNDLAGGANDE UPPGIFTER

Projektledning (ombud)

O Egen (egna) anstalld(a)
Qlnhyrd(a) person(er)
O Inhyrt foretag

Arkitektarbete (huvuddel)
O Egen (egna) anstalld(a)
Olnhyrd(a) person(er)
O Inhyrt foretag

Konstruktionsarbete (huvuddel)
O Egen (egna) anstalld(a)

O Inhyrd(a) person(er)

O Inhyrt foretag

Ev Ovriga konsulter med stOrre
Uppagift:
Namn:
Adress:
Tfn:

Byggare (ombud)

O Egen(a) anstalld(a

O Egna och inhyrda personer
O Inhyrd entreprenér

O Upphandlad entreprenad

Ev kommentarer

OM BYGGET GJORDES | EGEN REGI.
TIONEN UNDER 1.5 OVAN, OVERSTA

Var vanlig ange nedan tillampliga namn pa alla
ansvariga, kontaktman etc, foretagsnamn, adres-
ser och telefonnummer

Namn:
Foretag:
Adress:
TfN:

Namn:
Foretag:
Adress:
TfNn:

Namn:
Foretag :
Adress:
Tfn

uppgifter
Uppgift:
Namn:
Adress:
TiNn:

Namn:
Foretag:
Adress:
TfNn:

ANGE'NAMN PA ANSVARIG BYGGARE | DEN EGNA ORGANISA-
RUTAN.
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2.1
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24
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3)
3.1
3.11
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3.13
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3.23
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3.25

3.3
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4.2

4.3
4.4

5)

51
5.2

5.3
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ATAGANDEFORM (ifylles ev ej vid egen regi)

O Totalentreprenad (frAn stadsplan till fardig byggnad)

O Totalentreprenad (fran arkitektritning till fardig byggnad)
O General entreprenad

O Delad entreprenad

O Mycket, delad entreprenad (byggledningsentreprenad)

O Annan entreprenadform:

SATT ATT BESTAMMA PRISET (ifylles ev ej vid egen regi)

O EilS=BEIl|- 0m Tast P”"s-ange ettdera av foljande alternativ:
utbetalningsplan per byggdel

utbetalningsplan per tidsenhet (vecka, méan etc)

prissatt mangdforteckning, reglerbara méangder-kbparens méangdansvar
prissatt mangdforteckning, oreglerade méngder-saljarens mangdansvar

00000

annan form av fast pris:

O Lppanderakning. Om I6pande rékning-ange ettdera av foljande alternativ:
O incitamentsavtal med Q enbart fast arvode Q enbart procentpaslag
o O béde Tast arvode och procentpdslag
(@) och rékning med O enbart fast arvode O enbart procentpaslag
o O bade fast arvode och procentpdslag
O annan form av l6pande rékning:

o az2sas=lii=li=Iil™I=iEIll

EVENTUELL INDEXREGLERING (ifylles ev ej vid egen regi)
O Ja, indexreglering forekom. Anvand indexserie:.
O Nej, indexreglering férekom ej.
Om nej ovan, forekom indexreservation?
O Ja, indexreservation forekom. Typ?
O Nej, indexreservation férekom ej.

MOJLIGHET ATT BYGGA | EGEN REGI (ifylles ej vid egen regi)
Vilka mojligheter skulle Ni haft att genomféra projektet i egen regi, om
Ni sd hade 6nskat?

O | stort sett inga mdjligheter.

O Vissa mojligheter, men egen regi sags inte som nagot jambordigt alternativ
till vald genomférandeform.

O Stora mdojligheter. Egen regi sags lange som ett jambordigt alternativ till
vald genomfdrandeform.

Eventuella kommentarer till denna sida:
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UPPGIFTER OM BESLUTSTIDPUNKTER OCH SLUTKOSTNADSUPPFATTNINGAR
datunr slutpris

Nar var finansieringen ordnad och vilken uppfattning
om slutpriset hade man da

Nar togs investeringsbeslutet och hur var upp-
fattningen om slutpriset da

Nar paborjades arbetet med arkitektritningar
Nar padborjades arbetet med konstruktionsritningar

Nar avslutades arbetet med arkitektritningar och vad
trodde man dd att slutpriset for projektet skulle bli

Nar avslutades arbetet med konstruktionsritningar och
vilket slutpris kunde man da forutse

Nar gjordes en egen kostnadskalkyl och vilken slutkost-
nad hamnade den p&

Nar saéndes ev anbudsunderlag ut pd rakning

Nar inkom anbud fr&n entreprenér och vilket slutpris
kunde man da forutse

Vad var anbudssumman

Nar tecknades kontrakt och vad blev kontraktsumman

=4

Nal

=4

intraffade byggstart

Nar intraffade godkéand slutbesiktning och vad blev
entreprenadsumman

Vad blev det slutliga priset for projektet

OM RUBRICERAT PROJEKT INGAR SOM DEL | ETT STORRE ANGE DA DEN ANDEL SOM UNDERSOKNINGS-
OBJEKTET UTGOR AV DET TOTALA PROJEKTET UNDER KOMMENTARER NEDAN.

Eventuella kommentarer till denna sida:__
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BETALNINGSFORMER | BYGGANDET Internkod:_______ 9:1(7)
Jaak Juriado

maj 1982

Bilaga 4
ENKAT TILL BYGGAREN FOR PROJEKTET:
GRUNDLAGGANDE UPPGIFTER Var vanlig ange nedan tillampliga namn i& alla

ansvariga,- kontaktméan etc, foretagsnamn, adres-
ser och telefonnummer

1.1 Byggare (ombud) Namn:
Foretag :
Adress:
Tfn:
1.11 Byggare (arbetschef) Namn:
1.12 Byggare (platschef) Namn:
1.2 Arkitektritningar Namn:

OEgen (egna) anstalld(a) Foretag:

Olnhyrd(a) person(er) Adress:
O Inhyrt foretag Tfn:
1.3 Konstruktionsritningar Namn:

OEgen (egna) anstalld(a) Foretag:
Olnhyrd(a) person(er) Adress:
O Inhyrt foretag Tfn:

1.4 Eventuellt 6vriga konsulter med stdrre uppgifter (exvis kopt mangdforteckning)

Uppgift: Uppgift:
Namn: Namn:
Adress: Adress :
Tfn: TfNn:

1.5 Eventuella under- och sidoentreprendrer

O Markarbeten Namn: Tfn
O El- Namn: Tfn
O VVSs- Namn: Tfn
O VA- Namn: Tfn
Oovrigt: Namn : Tfn
O-"- Namn: Tfn

1.6 Ev kommentarer
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2.1
2.2
2.3
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3)
3.1
3.11
3.12
3.13
3.14
3.15

3.2
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3.22
3.23
3.24
3.25
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4.1

4.2

4.3
4.4
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ATAGANDEFORM

O Total entreprenad (frdn stadsplan till fardig byggnad)

O Totalentreprenad (franarkitektritning till fardig byggnad)
O Generalentreprenad

O Delad entreprenad

O Mycket delad entreprenad(byggledningsentreprenad)

O Annan atagandeform:

SATT ATT BESTAMMA PRISET

O Fast_Bi:i|- 0m fast pris-ange ettdera av féljande alternativ:
utbetalningsplan per byggdel

utbetalningsplan per tidsenhet (vecka, man etc)

prissatt mangdforteckning, reglerbara mangder-kdparens mangdansvar
prissatt mangdférteckning, oreglerade mangder-saljarens méangdansvar
annan form av fast pris:

O O0OO0OO0O

Lépagd|=n|kDitia- Om l6pande rakning-ange ettdera av f6ljande alternativ:

incitamentsavtal med O enbart fast arvode O enDart procentpaslag
O bade fast arvode och procentpaslag

bok och rakning med O enbart fast arvode O enbart procentpaslag
O bade fast arvode och procentpaslag

O0O00O0O0

annan form av l6pande réakning:

O Annat_satt_att bestdmma_priseti

EVENTUELL INDEXREGLERING
O Ja, indexreglering forekom. Anvand indexserie:

O Nej, indexreglering forekom ej.

Om nej ovan, férekom indexreservation?
O Ja, indexreservation forekom. Typ?
O Nej, indexreservation forekom ej.



6)

UPPGIFTER OM BESLUTSTIDPUNKTER OCH KOSTNADSUPPFATTNINGAR (exkl

datum

Nar horde Du talas om detta projekt forsta gangen
och vilken prisuppfattning hade man da?

moms)

slutpris

N&ar blev Du i egenskap av byggare forsta gangen?

Nar var arkitektritningarna daterade?

Nar var konstruktionsritningarna daterade?

Néar gjordes en egen kostnadskalkyl och vilken
slutkostnad hamnade den pa (egen regi)

N&r ankom anbudsunderlag (entreprenad)

Néar lamnades anbud och vad blev anbudssumman?

Nar tecknades kontrakt ochvad blev
kontraktsumman?

Nar intraffade byggstart?

Nar intraffade godkand slutbesiktning och vad
blev entreprenadsumman (ifylles vid entreprenad)

Nar lamnades projektet till forvaltningsorgani-
sationen (byggherren) och vad var slutkostnaden
(egen regi)

OM RUBRICERAT PROJEKT INGAR SOM DEL | ETT STORRE ANGE DA DEN ANDEL SOM
UNDERSOKNINGSOBJEKTET UTGOR AV DET TOTALA PROJEKTET UNDER KOMMENTARER

NEDAN.

Eventuella kommentarer till denna sida:
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Bilaga 5

Statistisk utvardering av enkatsvaren

Detta ar resultatet av enkatundersdkningen avseende slutprisuppfattningar vid
olika tidpunkter:

Hela materialet = 1 Dar bagge parter svarat = 2 1 Relativt 2 Relativt
Prisuppfattn.  Tidpunkt Prisuppfattn. Tidpunkt Prisuppfattn. Prisuppfattn
Variabel Medel Median Medel Median Medel Median Medel Median Medel Median Medel Median

.11. Anmald byggkostnad
B

till SC 5.861 2.601 19.1 19.8 7.078 3.0C3 19,3 20,0 88,66 85,11 83,19 83,35

22. Uppsk slutpris 7.399 3.329 13/2 13,2 8.198 3.328 13,5 14.0 93,12 99,99 92,83 99,92
o5, ADVESERRSIUt B 8112 3so1 161 158 91380 4.005 158 16.1 100,00 100300 100,00 10000
27. Efter anbud BH  7.997 3.201 18,1 17,5 8.473 3.500 17,3 17,6

28. Anbudssumna BY  5.571 2.401 5.601 2.371 71,85 74,93 71,05 74,06

30. Kontraktsurrma BY 5.838 2.561 19,8 19,4 5.722 2.601 19,9 19,8 75,65 74,03 72,28 72,70

32. Uppsk slutpris
V?z byggstgrt BH 8.093 3.500 20,0 20,0 9.089 3.542 20,5 20,3 99,35 100,00 97,36 100,00

34. Entreprenadsumma

inkl index BY 6.789 2.653 32,3 31,5 7.143 2.800 32,2 30,5 90,31 90,00 86,05 83,18
34.B Entreprenadsumma

exkl index BY 6.310 2.550 6.572 2.705 82,11 79,29 77,28 73,45
36. Verkligt slutpris

inkl index BH 9.132 3.450 32,7 31,8 9.556 3.520 32,8 30,9 108,53 105,04 104,53 103,57
10. Anmald byggtid till SCB 9,1 7,5 10,3 7,9

| tabellen visas dels hela materialet = 1 (ca 170 st) med de absoluta medel-
och medianvardena som undersdkningen givit och med en relativ skala dar
slutprisuppfattningen vid tidpunkten for BH:s egen totalkostnadskalkyl
satts till 100.00, dels siffror fran enbart de objekt dar bada svarat = 2
(ca 70 st). Saval medel- som medianvardet har tagits med for att visa
skevheten i utfallet. Tidpunkterna har angetts som jan 78 = 01, jan 79 = 13
och jan 80 = 25.

Utfall nar alla som svarat tas med

| tabellen redovisas till vanster = 1 varden fran hela urvalet (389 projekt) i
variablerna anmald byggkostnad och anmald byggtid till SCB. Uppgifterna i
kolumnen tidpunkt under anmald byggkostnad avser anmald pabdérjandetid
enligt SCB-statistiken i det totala urvalet. Denna uppgift kan jamfdéras med
verkligt startdatum. (Man startar sa fort man kan néar tillstdnd givits).

Uppgiften i prisuppfattning (medelvarde 5861) visar det teoretiska medelvardet
av objekten ndr summan av den studerade prisvolymen divideras med antalet
objekt. Medianvardet (2601) visar priset pad det objekt som ligger mitt i
materialet. (Ett mindre antal stora objekt drar upp medelvérdet).



Skevheten i tiduppgifterna beror pa att av totalt 389 projekt hos SCB har 382
levererat prisuppgifter och 367 tiduppgifter. Detta innebdr att medelvarde och
medelprojekttid inte hamnar pa riktigt samma véarde. Liknande felkallor aterkom-
mer genom hela materialet. Darfor har vi kort dels hela urvalet (1) for att fa
ett varde med hdg representativitet, dels det utfall dar bagge parter svarat
(2). Darvid minskar mangden svar, men uppgifterna kommer fran tva hall pa
samma objekt. Vi kan sedan med hjélp av tiduppgifterna skaffa oss en uppfatt-
ning om vilka felkallor och avvikelser som beror pd undersékningsmetoden.

Slutligen, nédr man satter BH:s prisuppfattning vid tidpunkt for egen kalkyl till
100,00, far man den relativa prisutvecklingen projekt for projekt, vilket inte,
som framgar av materialet, &r densamma som nar man satter medel- respektive
medianvarde for samma variabel till 100 och radknar de ©Ovriga vérdena i relation
till detta.

Man kan nu jamfora tabellvdrdena dels rad for rad avseende olika tidpunkter och
kontrollera Overensstammelsen mellan SCB:s uppgifter frdn hela urvalet med
ovriga uppgifter som avser hela eller delar av materialet beroende pa svars-
frekvens och hur pass kompletta svar som givits, dels kolumn f6r kolumn dar
man bl a pd skillnader i tiduppgifterna i medel och median kan fa en uppfatt-
ning om hur pass val det mindre utfallet stimmer med de storre.

Enligt reglerna for anmalan till Lansarbetsndmnderna skall uppgifterna omfatta i
stort sett det som brukar ingd i atagandet for byggaren vid normala entrepre-
nadformer eller byggnadskostnaderna. Det innebar en summa inklusive arvoden
till arkitekt och konstruktdr, men exklusive tomt, markldsen, gatumarksersatt-
ning, anslutningsavgifter osv. Det innebar att det bér finnas en viss Overens-
stammelse mellan det stora och det lilla materialet, dels mellan VIl och V28
och dels VII och V34. Vi far foljande tabell:

Pris Tid Rel prisutv Tidsdiff

variabel (158 projekt) Medel Median + Medel Median Medel  Median Medel/Median - 1%

(11) Anmald byggstart enl SCB 19,1 19,8 - 3,54
(32 Verklig byggstart enl SCB 20,0 20,0 - 0,00
A1 Diff (11) - (32) _Qit - o2

10 Anmald byggtid enl SCB 9,1 7,5

B 1 Fardigt (11) + 10 enl SCB 28,2 27,3 + 3,30
B4 Fardigt verklig 32,3 31,5 + 2,54
C1 Diff B - (34) _ 4,1 - 4,2

D1 Diff C - A - 3,2 - 4,0

11 Anmald byggkostnad enl SCB 5.861 2.601 - - 86,66 85,11

28 Anbudssumma 5.571 2.401 18,1 17,5 71,85 74,93 1 3,43
30 Kontfaktsumma 5.838 2.561 19,8 19,4 75,65 74,03 + 2,06
34 Entreprenadsumma 6.789 2.653 32,3 31,5 90,31 90,00 + 2,54
E 1 Diff 11 - 28 + 290 + 200 - - +14,81 +10,18

F 1 Diff 11 - 30 + 23 + 40 - - +11,01 +11,08

G 1 Diff 11 - 34 - 929 - 52 - - - 3,65 - 4,89
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Tabellen visar att redovisad uppfattning i utfallet val stammer med urvalet
vad galler anmald kostnad till SCB. Eftersom sista revidering av SCB-
uppgifterna goérs en bit in i byggtiden &ar det naturligt att differensen byter
tecken nagonstans mellan kontraktsumma och entreprenadsumma. Vi har &aven
god oOverensstammelse mellan medel- pch mediandifferen i hdjd med kontrakt-
summan, vilket tyder pa att byggherrens anmalda byggkostnad till SCB
normalt verkligen &r kontraktsumman med ca 10% paslag for kontroll-
kostnader och "ofbrutsett”. Det "oforutsedda" okar senare, sé& att entrepre-
nadsumman i medeltal Overtraffar det anmalda beloppet med ca 3-5%.

En viss skevhet i materialet framgar av att tiduppgifterna, som harrér fran
samma kallor, innehdaller vissa differenser. Det beror, som tidigare papekats,
pad att tiduppgifter kan finnas pa projekt som har illegalt bortfall i prisupp-
gifter och tvartom. Medelvardet i utfallet ar genomgaende ca 3% hogre &an
medianvéardet, vilket dels kan tyda pa en lindrig Overrepresentation av storre
projekt, dels pa skevhet enligt ovan angivha orsaker. Vi kan emellertid tryggt
gad vidare i forvissning om att materialet haller for slutsatser p3 denna
niva.

Utfall nar bada parter svarat

Detta utfall representerar de objekt, som i undersékningar av det har slaget
brukar studeras med djupintervjuer. Man brukar da - i hopp om att oka
svarsfrekvensen - gora brevenkaten enklare och komplettera med muntliga
djupintervjuer.

Vi valde i denna understkning en metod som grundas pa& en relativt komplicerad

127

skriftlig enkat, eftersom vi visste att SCB:s uppgifter innehoéll kontrolimojligheter

mellan urval och utfall. Bristfalligt ifyllda enkater har kompletterats med
telefonjakt, och telefonpastdtningar har 6kat svarsfrekvensen. Genom byggherre-
enkaterna fick vi fram byggarna och entreprenadformerna, sd att vi slutligen
hade 57 av 158 tankbara projekt med byggarsvar.

Vi vill darfor nu pd samma séatt som tidigare se hur detta utfall ligger i
forhallande till det totala urvalet.

Pris Tid Rel prisutv Tidsdiff
Variabel (57 projekt)

(11) Anmald byggstart enl SCB 19,3 20,0 - 3,50
(32) Verklig byggstart enl SCB 20,5 20,3 - 0,99
A2 Diff (11) - (32) =it =Aé2

10 Anmald byggtid enl SCB 10,3 7.9

B 2 Fardigt (11) + 10 29,6 27,9 + 6,09
(34) " verklig 32,2 30,5 + 5,57
Cc 2 Diff B 2 - (34) - 2,6 - 2,6

D2 Diff C 2 - A2 - 1,4 - 2,3

11 Anmald byggkostnad enl SCB 7.078 3.003 83,19 83,35

28 Anbudssumma 5.691 2.371 17,3 17,6 71,05 74.06 - 1,70
30 Kontraktsumma 5.722 2.601 19,9 19,8 72,28 72,70 + 0,51
34 Entreprenadsumma 7.143 2.800 32,2 30,5 86,05 83,18 + 5,57
E 2 Diff 11 - 28 +1.387 + 632 +12,14 +9,29

F 2 Diff 11-30 +1.356 + 402 +10,91 +10,65

G 2 Diff 11-34 - 65 + 203 - 2,86 +0.17

Medel Median Medel Median Medel Median Medel/Median-100
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Med hansyn till den rimlighetsbedémning, som beskrivits tidigare, ar aven
detta urval representativt.

Av variabel 1i framgar att detta dubbelbesvarade material ocks& har en
dragning mot nagot stérre projekt matt i anméalda belopp. En storre mdjlighet
till kontroll av byggherre- och byggarkostnader har samtidigt preciserat det
relativa laget pad ovriga variabler. Vid divergerande uppfattningar om priserna
har parterna kontaktats per telefon for faststallelse av vad som galler. Man
kan alltsd sidga att materialet i detta utfall, dar bagge parter svarat, har
nagot hogre kvalitet an det ensidigt besvarade.

Sammanvéagning och felanalys

Relativ prisuppfattning Hela utfallet vikt = 100 Bagge parter vikt = 50
Medelvéarde Medianvarde

Variabel UppF N . Uppf * B
11. Anmald byggkostnad till SCB BH 86,84 1,82 3,49 84,52 0,59 1,17
22. Uppskattat slutpris inv besl BH 93,02 0,10 0,19 99,97 0,02 0,05
25. egen kalkyl BH 100,00 - - 100,00 - -
2R. Anbudssumma BY 71,58 0,27 0,53 74,64 0,29 0,58
30. Kontraktsumma BY 74,52 1,12 2,24 73,59 0,44 0,89
32. Uppsk slutpris vid byggstart BH 98,69 0,66 1,33 100,00 0,00 0,00
34. Entreprenadsumma inkl index BY 88,89 1,42 2,84 87,33 2,27 4,55
34 .n exkl index BY 80,50 1,61 3,22 77,34 1,95 3,89
36. Verkligt slutpris inkl index BH 107,20 .1,33 2,67 104,55 0,49 0,98
A Byggherrens prisglidning 36 - 22 14,18 1,33 2,67 4,58 0,49 0,98
B 36 - 25 7,20 1,33 2,67 4,55 0,49 0,98
C Darav byggarens bidrag 34B - 28 8,92 1,61 3,22 2,70 1,95 3,89

Siffrorna i tabellen ovan innebar i sammandrag att i den studerade produk-
tionen finns klara prisglidningstendenser. Jamfort med byggherrens uppfatt-
ning ca 1,5 ar fore slutleverans okar slutpriset med k till 15% i fasta priser
matt efter skillnaden mellan redovisade investeringsbeslut och slutkostnader.
Byggherrarna skarper dock sin uppfattning, sd att jamfort med seridsare
kalkyler, som vanligtvis tydligen gors strax efter investeringsbeslutet, si

stannar prisokningarna inom 4 till 9%. Byggarna bidrar med fran 3 till 9% i
denna.

Observera att detta 4 medelvarden fran hela det sammanvigda materialet.
Det betyder att enskilda objekt mycket vl kan ge bade storre och mindre
utslag.

Differensen mellan medel och median &r i de relativa tabellerna sa liten att
vi fr o m kapitel 7 fortsatter analysen med enbart medelvardena.
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