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Tre offentliga system
for redovisning av
byggnaders ekonomi

Marianne Wiktorin
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Tre offentliga system for redovisning av

byggnaders ekonomi -

en studie fran

myndigheternas, byggherrars och

brukares utgangspunkt

Marianne Wiktorin

Till ansdkan om statliga lan till bo-
stadsbyggande och statsbidrag till skol-
byggen skall fogas ekonomiska beréak-
ningar pa sarskilda blanketter. Inom
byggnadsstyrelsen gérs motsvarande re-
dovisningar for forvaltningsbyggnader
genom s. k. produkt- och resursdata.
Dessa tre offentliga redovisningssystem
beskrivs och deras informationsvérde
diskuteras fran myndigheternas, bygg-
herrarnas och brukarnas utgangspunkt.
Systemen  upptar frédmst investe-
ringskostnader. Dessas uppdelning pa
delposter ansluter huvudsakligen till
uppdelning av byggandet pad gangse
entreprenader. Redovisningarna avser i
regelflera byggnader varforjamforelser
av kostnader mellan olika projekt sallan
ar meningsfulla. Systemen &ar foga
anvandbara vid ombyggnader och ger
inga uppgifter om framtida arskostna-
der. For brukarna vore det Onskvart
med en redovisning som ansluter till
byggnaders anvéndningsenheter.

Utredningen behandlar struktur och in-
formationsinnehall i redovisningarna.
Syftet &r att beskriva dem och att belysa
anvandbarheten fran byggherrens, bru-
karens och de lane- eller bidragshevil-
jande myndigheternas utgangspunkt.

Bostadsstyrelsens och Skol6verstyrel-
sens (SO) anvindning av informationen
diskuteras utifran vederbérande myn-
dighets sétt att handldgga anstknings-
&renden. Byggherrens och brukarnas
nytta av redovisningarna diskuteras uti-
frdn majliga anvandningar da dessa par-
ter har tillgang till ifyllda redovisningar.

Fran byggherrens utgangspunkt disku-
teras om de tre redovisningarna i ett ti-
digt skede av produktbestdmningen
medger uppskattning av produktions-
kostnader och arskostnader, samt om de
ger underlag for produktionsplanering
(tid och arbetskraft). ' Behandlade bru-
karsynpunkter &r, om redovisningarna
ger underlag att bedéma storlek och for-
delning av produktionskostnader och
arskostnader.

Bostadshus

Innehallet i Bostadsstyrelsens blanketter
diskuteras utifran den prévning av pro-
jekt som lanebeviljande myndigheter
skall gora enligt lanekungorelserna.
Provningen omfattar bl.a. kontroll av
om byggherrens kalkylerade kostnader
avsevért overstiger pantvardet. Delkost-
nader i byggherrens redovisning kan

knappast beddmas, eftersom de flesta
delposterna i kostnadssammanstéliningen
inte dverensstdimmer med delposterna i
pantvérdessammanstallningen.  Vidare
torde myndigheterna ha svart att
beddéma kostnader fér ombyggnadspro-
jekt, eftersom nagon motsvarighet till
pantvardet inte finns i sddana arenden.

Byggherren torde kunna anvénda pant-
vardesmetoden for att uppskatta in-
vesteringskostnaden i tidiga skeden. Den
anses dock omsténdlig att tillampa och
kan bara anvéndas vid nybyggnadspro-
jekt.

Redovisningen enligt kostnadssam-
manstallningen &r inte sérskilt lampad
for kostnadsuppskattningar. Den avser
hela lanedrenden, vilket medfor svarig-
heter att finna projekt som vél
Overensstimmer med kénda forutsatt-
ningar i ett planerat projekt.

Lanehandlingarna innehaller i regel in-
te underlag for uppskattning av bygg-
herrens arskostnader i planerade pro-
jekt. De innehdller uppgifter om pro-
duktionstid for redovisade arenden, dar
emot inte om hur mycket och vilken typ
av arbetskraft som erfordrats.

Brukaren, som i regel &r en lekman, kan
inte bedoma rimligheten i arskostnader-
nas fordelning med hjalp av lanehand-
lingarna.

Ocksd delbeddmningar av investe-
ringskostnaden torde vara svara att go-
ra eftersom de snarare fordelas efter
vanligt foérekommande entreprendrs-
tjdnster dn efter de tjanster byggherren
erbjuder de boende.

Skolbyggnader

| projekt, som galler ny- eller tillbygg-
nad av skolor, skall SO jamfora kom-
munens redovisade kostnader for s. k.
behovsprovade  lokaler ~med  ett
bidragsunderlag. Denna jamforelse &r
mojlig att gora for skolor som enbart
omfattar behovsprovade lokaler men
besvarligare for skolor som ocksa in-
nehaller andra utrymmen. De avdrag
som i blanketten gors for kostnader av-
seende de senare utrymmena torde i stor
utstrackning paverkas av bidragsregler-
na. Bidragsforfarandet kan alltsd sagas
vila pd ett fortroende mellan SO och
kommunen vad galler tillforlitligheten i
kalkylerade kostnader och avdrag.
Blanketten ger inte underlag for bygg-
herrens uppskattning av arskostnader
och arbetskraftsatgang. Tidsatgang for
fardigstallande av byggnadsarbetena i
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de redovisade projekten framgar dock.
Blanketten kan knappast ségas vara vl
avpassad for att tjdna som prognosun-
derlag for produktionskostnaderna, ef-
tersom jamfdrbarheten i allmédnhet &r
ringa. | vilken utstrdckning redovisning-
arna ger végledning beror p& hur enhet-
lig skolproduktionen é&r.

Underlag for brukares beddmning av
skolors arskostnader finns €j i blanket-
ten. Delbeddmningar av produktions-
kostnaderna underldttas knappast av
redovisningen, eftersom denna anknyter
till tekniska delar av byggnaderna och
inte till for brukare naturliga anvénd-
ningsenheter.

Forvaltningsbyggnader

Byggnadsstyrelsens (KBS) huvudsyfte
med Produkt- och Resursdata (PR-
data) ar att f& mellan olika projekt jam-
forbara redovisningar. KBS vill bl.a.
ha underlag for s.k. rationalitetsprov-
ningar, vilka innebdr en prévning dels
av nodvandiga utrymmen och dels av
kostnaderna i ett planerat projekt. Sa-
dana beddmningar med hjalp av PR-
data innebér dock inte nagon enkel av-
stdmning av olika rader i blanketten. PR-
data ger snarast en végledning om inom
vilka omraden en analys kan vara pa-
kallad.

PR-blanketterna kan utnyttjas for att
gora kostnadsuppskattningar. Metoden
baseras pa en uppdelning i funktions-
respektive byggnadsknutna kostnader.
De forra berdknas med hjéalp av internt
framtagna enhetspriser for olika lokal-
kategorier, och de senare hamtas fran
redovisningar av jamforbara projekt.

| blanketten finns uppgift om atgang
av byggarbetskraft samt om vilken tid
det tagit att fardigstalla byggnadsarbe-
tena. Blanketterna innehaller annu inget
underlag for uppskattning av arskost-
nader, men ett utvecklingsarbete inom
detta omrade pagar inom styrelsen.

For brukares beddémning av produk-
tionskostnaderna finns ingen norm, lik-
nande pantviarde for bostader, att
utnyttja. Jdmférande beddmningar un-
derlattas dock i PR-data av att kostna-

derna anges per ytenhet. P4 samma sétt
som for bostéder och skolor kan dock
redovisningen knappast sdgas vara val
lampad for brukares beddmningar av
delposter.

Gemensamma drag i de tre systemen

Om man betraktar de tre redovisningar-
na pa ett Gversiktligt plan ar likheterna
dem emellan mer pafallande an skillna-
derna, dven om en méngd detaljskillna-
der finns.

Alla tre redovisningarna avser i forsta
hand investeringskostnader. Vid om-
byggnader ger redovisningarna samre
vagledning for sdval myndigheter, bygg-
herrar som brukare. Nagon egentlig re-
dovisning av Aarskostnader finns inte i
nagot av systemen.

Investeringskostnadernas delposter
ansluter tadmligen val till vanligt fore-
kommande entreprenader. Indelningen
kan knappast harledas fran myndighe-
ternas informationskrav utan far snara-
re ses som en anpassning till byggher-
rarnas gangse redovisningssétt. Den till-
godoser i vésentliga avseenden inte hel-
ler byggherrarnas egna informationsbe-
hov.

Sarskilt géller detta mojligheten att go-
ra jamforelser i vérderande eller pro-
gnostiserande syfte. Sadan anvandning
skulle underldttas om redovisningarna
knots till mindre, repetitiva enheter av
byggnader. Byggnadsstyrelsen har dock
sokt astadkomma jamforbarhet genom
egna bearbetningar av uppgifter fran en
mer traditionell redovisning.

Det &r séllan meningsfullt for brukare
att jamfora totalkostnader avseende en
eller flera byggnader. For att bli in-
tressanta maste jamforelserna avse en-
heter av annat slag. Redovisning efter
anvandningsenheter, sasom lokaler,
torde skapa battre utgangspunkter for
brukare att fora meningsfulla diskussio-
ner om resursfordelningen i byggnader,
&n den tekniska indelning som nu gors.

Byggherrarna synes anpassa sin redo-
visning till den information de far fran
byggmarknaden — dvs. i huvudsak en-
treprendrernas anbudsredovisningar.
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Denna informationsstruktur, som for-
mas av entreprenoren, bibehdlies sedan i
byggherreledet och pd myndighetspla-
net. Brukaren moéter i de offentliga sys-
temen séledes i grova drag samma infor-
mation som byggherren far fran entre-
prendren.

Om man infor begreppen produktions
respektive efterfrgeorienterad informa-
tion hamnar de studerade redovisningar-
na i den forstndmnda kategorien. Detta
torde aterspegla, att de flesta byggherre-
foretagen ar upphandlande och produ-
cerande organisationer, icke orienterade
mot efterfrigan och avsalumarknader-
na.

Forandringsmojligheter

Forandringar av redovisningarna kan
knappast astadkommas enbart genom
myndigheternas initiativ. De maste hu-
vudsakligen ske inom byggherreforeta-
gen.

Byggherrarna torde ha svart att bear-
beta den information de erhdller pa ett
satt som ar l&mpligt for deras egna an-
damal. Eftersom entreprendrerna ar in-
formationsgivare dll byggherreledet blir
byggherrens upphandlingsférfarande av
stor betydelse for vilken typ av informa-
tion han erhéller. Att astadkomma bétt-
re information enbart genom att efter-
frdga den torde knappast vara majligt.
Ett battre informationsunderlag ger
byggherren storre mojligheter att kon-
trollera och styra entreprendren, som &r
hans ekonomiska motpart.

Om de offentliga redovisningarna
anpassas till brukarkrav eller ej, beror
snarast pa respektive myndighets
benagenhet att gora sd. En anpassning
till dven brukares anvandningssitua-
tioner torde vara sarskilt angeldget for
de lekmdn, som i olika sammanhang
deltar i byggandets beslutsprocess. Det
&r dock knappast mojligt att genom of-
fentliga redovisningssystem helt tillgo-
dose brukarpartens informationsbehov.
Information som behdvs som argumen-
tationsunderlag i partspraglade dis-
kussioner maste sannolikt pd nagot satt
tillhandahéllas genom brukarkollekti-
vets egen forsorg.



Three official documentation systems for
Investment costs and financial details

of building projects
Marianne Wiktorin

Applicationsfor state loansfor housing
construction orfor state subsidies when
building schools must be accompanied
by calculations demonstrating the eco-
nomicplanfor the building project; spe-
cialforms are providedfor this purpose.
Similar calculations are found at the
National Board of Public Building for
administrative use. These calculations
are documented according to a system
called product and resource data. These
three official systems and their value in
terms of information are discussedfrom
the points ofview of the authorities, the
developers and the users. The systems
are mainly concerned with investment
costs. The breakdown of these into a
number of separate items follows the
current pattern ofbreaking down a con-
struction project into different contracts.
The estimates of costs refer as a rule to
several buildings and comparisons ofthe
costs involved in different projects are
therefore seldom meaningful. These sys-
tems are of little use in the case ofaltera-
tions projects and provide no informa-
tion on annual costs in thefuture. From
the point of view of users it would be
useful to have a specification of costs
which can be related to functional units
in the building actually in use.

The present survey deals with the
structure and information content of the
above-mentioned documentation. The
purpose of the investigation is to de-
scribe and discuss the degree of use-
fulness seen from the point of view of
the developer, user and the authorities
granting loans and subsidies.

The use made of the information by
the National Housing Board and the
National Board of Education is dis-
cussed on the basis of the different
authorities’ ways of dealing with appli-
cations. The benefit derived from the
estimates by developers and users is also
discussed from the point of view of pos-
sible uses when these parties have access
to completed estimate forms.

The point is discussed from the devel-
opers’ angle whether the three systems
permit estimation of the construction
and annual costs at an early stage in the
building process and whether they pro-
vide a basis for production planning (time
and labour).

User aspects dealt with are whether the
estimates provide a basis for describing
the size and distribution of production
costs and annual costs.

Residential buildings

The contents of the forms provided by
the National Housing Board is dis-
cussed from the angle of the scrutiny to
which projects must be subjected accord-

ing to the regulations for governing
loans. This scrutiny includes control of
whether the costs estimated by the devel-
oper are greatly in excess of the mort-
gagable value. A special method is used
by the NHB for this. It is scarcely pos-
sible to assess the importance of individ-
ual items of costs in the estimates given
by developers since most of the items
listed there do not tie in with the items
listed in the specification for mortgagable
value. It is also probably difficult for the
authorities to assess the cost of an altera-
tions project since there is no equiva-
lent to mortgagable value in such cases.

Developers could probably use the
mortgagable value method for estimat-
ing investment costs at early stages.
This is however considered a time-
consuming process only suitable for ap-
plication in the case of new construc-
tion.

The presentation of the list of cost
items given by developers is not particu-
larly suitable for other developers’ use in
drawing up estimates since it refers to a
whole project for which loans are being
requested. This means that there are dif-
ficulties in finding projects which cor-
respond closely with the known prere-
quisites for a planned project.

Loan applications do not as a rule
provide a basis for estimating the de-
veloper’s annual costs for a project plan-
ned.

They do contain particulars of the pro-
duction time necessary for the opera-
tions in question but no information on
the type of labour necessary.

The user, who as a rule is a layman,
cannot judge whether the distribution of
the annual costs in a specific project is
reasonable by examining the loan appli-
cations.

Partial assessments of the investment
cost are also perhaps difficult to make
since they are usually concerned with
the services provided by the contractor
rather than the services which the de-
veloper offers residents.

Schools

In the case of projects involving the con-
struction or extension of schools, the
costs presented by the local authorities
for what are known as "necessary” prem-
ises must be submitted to the National
Board of Education for comparison
with standard costs qualifying for subsi-
dies. It is possible to make a compari-
son of this type for schools which consist
solely of ”necessary” premises, but more
difficult in the case of schools which
also contain amenities for other pur-
poses. The deductions made on the
forms for costs incurred by the latter
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type of premises are probably to a great
extent affected by the rules governing
granting of subsidies. Subsidies can thus
be said to depend upon the confidence
of the National Board of Education in
the local authorities’ ability to submit re-
liable estimates and make the correct
deductions.

The form does not, however, provide
any basis for estimation of annual costs
and manpower requirements on the part
of the developer. It does, on the other
hand, indicate the time needed for com-
pletion of the construction works entail-
ed by the project, but can hardly be
said to be a suitable basis for forecasts
regarding production costs since it as a
rule provides so little scope for compari-
sons. The extent to which the data
published provide any guidance depends
upon the uniformity of school buildings.

The form provides no basis for as-
sessment of a school’s annual costs by
its users. Nor do the data provided on
the forms facilitate partial assessments
of construction costs since they refer to
technical aspects of the buildings and
not to the units naturally utilized by
users.

Administrative buildings

The main purpose of the product and re-
source data system used by the National
Board of Public Building (also devel-
oper) is to obtain comparable accounts of
the costs of different products. The
Board of Public Building requires for
instance data on which to base what it
terms rationality tests; these entail exam-
ining the necessary space plus the cost
of the project planned. Assessments
using product and resource data do not
simply mean the extraction of certain
lines on the form. Product and resource
data mainly indicate the fields in which
a further analysis may be justified.

Product and resource data forms can
be used for drawing up cost estimates.
The method is based on separation of
costs associated with functional whits
(rooms) and costs associated with the
rest of the buildings. The former are cal-
culated with the aid of internally es-
tablished unit prices for different catego-
ries of rooms, while the latter are taken
from documentation on comparable
projects.

The form contains details of the
amount of construction labour involved
and on the time taken to complete con-
struction operations. As yet it does not

constitute a basis for estimation of
annual costs, but the Board has launch-
ed a development project on this subject.
There is no standard similar to that
represented by the mortgagable value
used in the case of housing which can be
applied by users in assessing production
costs. Comparative assessments are how-
ever facilitated in the product and re-
source data by the fact that costs are
listed per unit of area. As in the case of
housing and schools, these data can
hardly be said to be a suitable basis for
assessment of individual items by users.

Common features
of the three systems

The three systems examined from a gen-
eral point of view show that the similar-
ities are more noticeable than the differ-
ences, even though there is a multitude
of differences at detailed level.

All three systems are primarily concern-
ed with investment costs. In the case of
conversion projects they provide less
guidance for authorities, developers and
users alike. None of the systems offers
any genuine documentation on annual
costs.

Individual items making up investment
costs correspond fairly well with the types
of contract commonly found. A break-
down of items can hardly be traced back
to the authorities’ requirements in terms
of information, but may instead be re-
garded as a form of adaptation to the
method of documentation currently in
use among developers. Nor does this sat-
isfy developers’ own need for informa-
tion to any appreciable degree.

This applies in particular to the scope
for making comparisons for the purpose
of evaluation or forecasting. This form
of use would be rendered easier if docu-
mentation were to refer to smaller, re-
current units in a building. However, the
Board of Public Building has tried to fa-
cilitate comparisons by analysing data
deriving from a more traditional form of
documentation.

It is seldom worthwhile for users to
compare total costs incurred by one or
several buildings. Ifthey are to be of any
interest, comparisons must refer to units
of a different type. Documentation
based on the principle of entities in use,
e. g. premises, would probably provide a
better basis on which users might have
meaningful discussions regarding distri-
bution of resources in buildings than the
breakdown into units of a technical na-

UTGIVARE: STATENS INSTITUT FOR BYGGNADSFORSKNING

ture at present permits.

Developers would appear to adapt
their documentation to the information
they obtain from the construction
market, i.e. largely from tenders submit-
ted by potential contractors. The infor-
mation structure shaped by a contractor
is then retained by the developer and the
authorities. Thus the user is confronted
with more or less the same information
in the official documentation as the de-
veloper is able to obtain from the con-
tractor.

If we introduce the concepts of produc-
tion versus demand-oriented informa-
tion, the documentation studied will fall
into the first category. This perhaps re-
flects the fact that most property devel-
opers are organizations dealing with con-
tracts and production and are not pri-
marily oriented towards demand and
markets for sale.

Scope for change

Changes in the forms of documentation
can hardly be brought about only
through the initiative of the authorities
in a simple way. They must largely be
introduced by development concerns
themselves.

Developers have probably experienced
difficulty in analysing the information
they receive in a manner suited to their
purpose. Since it is mainlv contractors
who supply developers with information
on production costs, the contracting
procedure used is of great importance
for the type of information they obtain.
It is scarcely possible to produce better
information merely by requesting it from
contractors. A better fund of basic in-
formation gives the developer greater
scope for controlling and steering the
work of the contractor, his financial
counterpart. Whether the official sys-
tems are adapted to user requirements
or not depends mainly on the willingness
of the respective authorities to do this.
Adaptation to the situations experienced
by users is probably also important to
the laymen involved in the decision-
making process associated with con-
struction projects. It is hardly likely,
however, that users' need for informa-
tion can be totally satisfied through the
medium of the official systems of docu-
mentation. Information needed to back
up arguments between the parties must
probably be obtained by the users on
their own initiative.
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! INLEDNING

Praktiskt taget all byggnadsverksamhet - fran materialproduktion
i olika led, byggplatsproduktion och till forvaltning av bygg-
nader - handhas av foretag i olika former. Flertalet av dessa ar
enligt lag skyldiga att fora bok. De transaktioner som forsiggar
inom byggnadsverksamheten finns darfor registrerad, liksom den
ekonomiska stallningen hos de féretag som deltar i processen.
Ett huvudmotiv bakom de civilrattsliga reglerna om foretagens
redovisnings- och bokforingsskyldighet ar att garantera sam-
hallets och olika parters insyn i foretagens verksamhet.

Vid sidan av den externa, lagbundna redovisningen forekommer i
regel inom foretagen interna redovisningar, huvudsakligen ut-
formade for att ge foretaget underlag for planering, styrning
och kontroll av foretagets produktion. Till detta fordras ofta
en annan typ av information an den som kan hamtas direkt fran
marknaderna i form av priser pa material, arbete etc. De interna
redovisningarna &r oftast knutna till fdretagets produkter oah
inte som den lagbundna redovisningen, till foretaget som helhet.
Av sarskilt intresse inom byggsektorn ar byggherrefdretagens
interna redovisningar, eftersom dessa belyser resursforbruk-
ningen i produktion och forvaltning av byggnader. En objekts-
bunden redovisning ar inte bara av betydelse for byggherrefore-
tagen, utan ocksa for de myndigheter som Overvakar resursfor-
brukningen i byggandet och f6r brukarparten som ska anvanda
och/eller betala byggnaderna.

Det framhalls ofta att byggherrefiretagens interna redovisningar
inte ar enhetliga - inte ens inom samma efterfragesektor. De

kan darmed inte med latthet studeras och vad galler icke offent-
liga byggherrar ar de dessutom knappast tillgdngliga for andra
parter an foretaget.

I de delar av byggsektorn dar samhallet helt eller delvis finan-
sierar byggnadsverksamheten finns dock enhetliga redovisnings-
system, vilka utarbetats av ansvarig myndighet. Bostadsstyrelsen
och Skoldverstyrelsen ar sadana myndigheter, liksom Byggnads-
styrelsen, vilken senare dessutom fungerar som statlig byggherre.
Dessa redovisningar ar primart utformade for att garantera myn-
digheten insyn och kontroll i enskilda byggnadsprojekt.

Samtidigt maste redovisningarna vara mojliga for byggherren att
gora pa ett tillforlitligt satt, varfor systemen ocksd torde ge
en bild av hur byggherreforetagens interna redovisningar ser ut.
Det ar darfor meningsfullt att studera dem fran byggherrarnas
utgangspunkt. Om de offentliga redovisningarna tillgodoser bygg-
herrens informationsbehov i vitala avseenden, finns inte sd stor
anledning att &agna uppmarksamhet at hur deras interna redovis-
ningar ser ut. Vare sig de senare ar bra eller daliga kan ju
byggherren da fa anvandbar ekonomisk information genom de offent-
liga systemen. Om de offentliga systemen daremot inte ar till-
fredsstallande for byggherrens anvandningsomraden kan detta tol-
kas som om de inte gar att gora battre darfor att basmaterialet”,
dvs byggherrarnas interna redovisningar, ar for daligt. En annan
mojlig forklaring ar att myndigheternas speciella informations-
behov har medfdort en snedvridning av ett i och for sig bra
"basmaterial™ pa& ett for byggherren olyckligt satt. Om den sist-



namnda forklaringen inte visar sig vara sannolik, Tfinns kanske
anledning att oOvervaga forandring i byggherrarnas interna re-
dovisningssatt. Ett ytterligare skal att studera de offentliga
redovisningarna fran byggherrens utgangspunkt ar att de &ar det
enda offentligt tillgangliga materialet om den byggnadsverksam-
het som sker utanfor det egna foretaget oeh darmed bl a skulle
kunna anvandas for utvarderande jamforelser av den egna pro-
duktionen.

De enhetliga och offentliga redovisningarna &r &ven av intresse
for parter som inte vanligtvis deltar i finansierings- eller
byggprocessen. Samhallet har pa parlamentarisk eller administra-
tiv vag garanterat sig viss insyn i delar av byggnadsverksam-
heten. Byggnader har dock stor social betydelse och ar en an-
gelagenhet for manga manniskor, kanske framst de som ska an-
vanda byggnaderna och betala for de tjanster de erbjuder. Det
far darfor ses som angelaget att aven de grupper som star utan-
for beslutsfattandet har insyn och kontrollméjligheter inom
byggnadsverksamheten. De offentliga redovisningarna &ar manga
ganger den lattast tillgangliga informationen om resursfordel-
ningen i byggprojekt och dartill den enda kallan som ger mojlig-
het till jamfdorande utvarderingar. Att den offentliga informa-
tionen kan anvandas vid bedomning av enskilda projekt ar ocksa
viktigt for lekmdn som deltar i1 beslutsprocessen, exempelvis
kommunalpolitiker. Forutsattningarna for att de offentliga redo-
visningarna ska tillgodose brukarpartens informationsintressen
ar pd forhand daliga. De ar inte utformade i avsikt att ge
brukarinformation och brukarparten har inte paverkat utform-
ningen i egenskap av uppgiftslamnare

1.1 Studiens bakgrund och syfte

Studien behandlar ekonomiska redovisningssystem inom tre olika
efterfragesektorer: bostadshus (endast flerfamiljshus), skolor
och civila forvaltningsbyggnader. Studiematerialet ar de blan-
ketter bostadsbyggherren lamnar in i samband med ansdkan om
statligt bostadslan, den blankett kommunen eller landstinget
lamnar in vid anstkan om statsbidrag till skolbyggen samt
Byggnadsstyrelsens s k Produkt- och resursdata.

De tre sektorer, vars redovisningar studeras tacker tillsammans
en stor del av landets byggande. Som ett tecken pa det. kan nam-
nas att bostadshus, skolor och forvaltningsbyggnader m m stod

for omkring 2/3 av investeringskostnaderna for under 1970 pa-
bérjade byggprojekt. Bostadssektorn har valts darfor att den ar
socialt betydelsefull och att storsta delen av byggsektorns
resurser gar till bostader. Forvaltningslokaler har valts dar-
for att de handhas av Byggnadsstyrelsen, som ar den storsta
offentliga byggherren i landet. Skolor har valts av den enkla
anledningen att fa andra delar av byggsektorn har nagot enhetligt
redovisningssystem. Den blankett som anvands for skolor kommer
dessutom inom snar framtid aven att tillampas for sjukhusbyggande.

Syftet med studien ar dels att beskriva de namnda redovisningarna
och dels att belysa om och i vilken grad de ar tillfredsstallande
fran tre olika parters eller informationsintressenters utgangs-
punkt, namligen byggherren, brukaren samt i viss man &aven lane-
eller bidragsbeviljande myndighetr (Bostadsstyrelsen, Skolover-
styrelsen) .



Studien ingar i projektet '""Byggherrens ekonomiska planering",
vilket behandlar vissa problem inom byggherrefdretag som har
kontinuerlig verksamhet. Betydande problem inom byggherreorgan
ar ofta bristande ekonomisk kontroll ©ver byggnadsprojekt och
otillrackligt ekonomiskt beslutsunderlag. Erfarenheterna inom
projektet tyder pd att en icke ovasentlig forutsattning for
forbattring i de namnda avseendena, ligger i det satt man redo-
visar kostnader m m i genomforda projekt. Utgangspunkten for
foreliggande studie var darfor en forestallning om att de
tillampade redovisningarna inom byggsektorn inte var tillfreds-
stallande for byggherren. Det beddmdes av intresse att utrdna
dessa forhallanden ytterligare och studera de namnda redovis-
ningsorganens anvandbarhet.

Inom '""Byggherrens ekonomiska planering"” uppmarksammas aven hur
byggherrens agerande paverkar brukarens situation. Det ar darfor
naturligt att aven granska redovisningarna fran brukarnas ut-
gangspunkt. De system som studeras administreras och utformas av
statliga myndigheter. Vilken information myndigheterna ifraga
behover behandlas darfor ocksa inom studiens ram, mest som en
bakgrund till redovisningarnas utformning.

1.2 Studiens genomfdrande

Under arbetets gang har kontakter tagits med Bostadsstyrelsen,
Skoldverstyrelsen och Byggnadsstyrelsen. De kapitel som behandlar
ekonomisk redovisning av bostader och skolor har aven bildat under
lag for seminarier, till vilka inbjudits personer fran myndighets-
byggherre- och brukarparten. Vid seminarierna diskuterades de
granskningskriterier som tillédmpas i studien (se 1.j) samt stu-
diens resultat. Dessutom uppmérksammades en del sakfel i fram-
stallningen, vilka darmed kunde korrigeras. Ett seminarium var
aven planerat for KBS-kapitlet, vilket dock av tidsskal inte

kom till stand.

Tyngdpunkten i beskrivningen av de tre redovisningssystemen ligger
pa omfattning och struktur av deras informationsinnehall. En de-

taljerad beskrivning av dem aterfinns i bilagor, medan den ldpande
texten endast upptar en forkortad version.

Att beskriva systemen har inte medfort nagra allvarligare metod-
problem. Det &r daremot fallet med studiens andra delsyfte;

att granska dem fran myndigheternas, byggherrarnas och brukarnas
utgangspunkt, eftersom det inte finns nagra naturgivna eller en-
tydigt faststallda informationsbehov for respektive parter som
kan anvandas som granskningskriterier.

Myndigheterna ger i detta avseende mindre problem an byggherre-
och brukarparten, eftersom de har en instruktion och etablerade
arbetsrutiner fran vilka man kan uttolka olika informationsbehov.
Med myndigheter avses i studien endast de verk som administrerar
och utformar respektive redovisning. Krav fran andra myndigheter,
t ex Statistiska Centralbyran, som bl a anvander redovisningarna
for indexberakningar, behandlas ej.

Byggherrarna har knappast nagot valkant, enhetligt satt att
administrera byggande och férvaltning. Om tva byggherrefioretag

har olika beslutsordningar, har de ocksa antagligen olika informa-
tionsbehov.



Inte heller brukarparten har ndgon enhetlig beslutsprocess, fran
vilken informationsbehov kan harledas. Eftersom brukarna ofta
inte heller har nagon formell ansvarsposition inom byggande

och forvaltning ar det for dessa an svarare att formulera nagra
allmdnna kriterier for vilken typ av information de har anvand-
ning av.

For att studera om redovisningarna ar bra eller daliga for par-
terna ifraga, fordras kannedom om vad de vill anvanda informa-
tionen till och om deras angelagenhetsgradering av olika in-
formationsbehov. En sadan kunskap kan knappast erhallas p& annat
satt an genom att aktivt engagera parterna i formuleringen av
granskningskriterier. Ett sadant forfarande hade dock medfort
omfattande och tidskrédvande arbete, vilket inte beddmdes realis-
tiskt att genomféra med hansyn till att studien skulle hallas
inom en begransad ram. Kriterierna har i stallet valts utifran
allmanna rimlighetsbedémningar och med stdéd av litteratur och
tidskriftsartiklar som behandlar byggherrens och brukarnas
informationsbehov.

For byggherrens del diskuteras huvudsakligen om redovisningarna
kan ge ekonomiskt beslutsunderlag i tidiga skeden av produkt-
bestamningen. Fran brukarpartens utgangspunkt undersoks mojlig-
heten att med hjalp av redovisningarna ifragasatta och bedéma
byggherrens resursfordelning. Kriterierna behandlas mer ingdende
nedan. FoOrfaringssattet medfor att granskningskriterierna ar
allmant uttryckta och inte sarskilt konkretiserade. Studiens
proévning av redovisningarnas anvandbarhet for de tre parterna
blir darmed ganska oversiktlig.

1.3 Granskningskriterier fran byggherrens och
brukarnas utgangspunkt

Rollfordelningen mellan de tre hdr behandlade parterna kan séagas
vara foljande. Myndigheterna har i allménhet en kontrollerande
funktion for enskilda byggnadsprojekt, oftast anknuten till fi-
nansieringen av byggnadsverksamheten inom respektive sektor.
Byggherren ar den direkt ansvarige for byggnadsverksamheten bl a
vad galler storlek och fordelning av kostnader. Hans informations-
behov hor samman med hans formaga och vilja att styra, planera
och kontrollera sin byggnadsverksamhet. Brukaren ar den som ska
utnyttja resultatet av myndigheternas och byggherrens beslut.
Det ar han som anvander den fardiga byggnaden och ofta betalar
for de tjanster byggnaden representerar. Som sista lanken i
kedjan bor han ha mojligheter att utvardera de beslut som bygg-
herren fattar & hans vagnar.

Provningskriterier fran byggherrens utgangspunkt

Byggherreforetagen har inget allmdnt kdnt och enhetligt kalkyl-
forande eller enhetligt satt att administrera byggprojekt. Det
ar darfor svart att narmare ringa in vilket behov av information
byggherreparten som helhet har. Att ge en fullstandig belysning
av deras informationsbehov skulle g& langt utover denna studies
ramar. Har kan endast nagra aspekter av byggherrepartens infor-
mationsbehov tas upp och provas i forhallande till de studerade
redovisningssystemen.



En traditionell byggprocess brukar beskrivas i1 bl a foljande
skedesindelning:

Programskede
Forslagshandl ingsskede
Huvudhandl ingsskede
Bygghandl ingsskede

En regelratt kalkyl pa projektet, pa basis av kannedom om nod-
vandiga mangder av material och arbete och deras priser, kan i
allmanhet goras tidigast i huvudhandlingsskedet. | de tidigare
skedena ar byggherren for ekonomiska uppskattningar hanvisad
till historiska uppgifter om vad genomforda projekt har kostat
att bygga och forvalta.

I forslagshandlingsskedet kan han, om han har en nagorlunda
kontinuerlig produktion, och det aktuella projektet inte ar
alltfor unikt, finna ett jamforelseprojekt, med vars hjalp han
kan gora en tillforlitlig uppskattning av investeringskostnaden,
genom att overfora kostnaden fran jamforelseprojektet i rele-
vanta avseenden och korrigera den med avseende pa avvikelser.

Ett i madnga sammanhang papekat problem inom byggherreforetag

ar bristen pad ekonomiskt beslutsunderlag i tidiga skeden av
produktbestamningen, dvs under programskedet. | ett initierings-
skede av ett byggprojekt har byggherren ofta endast en vag upp-
fattning om hur byggnaden ska se ut. 1| regel kanner han till
vilken typ och mangd av lokaler som ska ingd i husen. Ibland
finns, t ex gallande bostader, genom stadsplanen aven kannedom
om husens placering och utseende.

Redan pa det stadiet bor byggherren ha en realistisk uppfattning
om produktionskostnaderna for projektet och hur denna kommer att
paverkas under de successiva beslut om byggnadens utformning som
han fattar. Resursforbrukningen i ett projekt bestams till stora
delar av de oOvergripande beslut som fattas i programskedet. Bygg-
herren bor likaledes i ett tidigt skede ha en realistisk uppfatt-
ning om de arskostnader som den fardiga byggnaden kommer att be-
lastas med, vilka ocksa paverkas av beslut om byggnadens utform-
ning. Det behovs ocksd for att mojliggora finansiell planering
och beddmning av avsattningsméjligheter. For planering av pro-
jektets produktion bor han aven ha en uppfattning om vilken tid
det” kommer att ta att genomfdora det och hur mycket byggnads-
arbetare, konsulttjanster och administrativ kapacitet som fordras.

Fran byggherrens utgangspunkt kommer for de tre redovisningarna
att provas om

de medger uppskattning av produktionskostnader i ett
tidigt skede

- de medger uppskattning av arskostnader i ett tidigt skede

- de ger underlag for produktionsplanering (tid och arbets-
kraft)

For Byggnadsstyrelsen, som i en rapport redovisat en utredning
som behandlar bl a vilken information styrelsen som byggherre
behover, behandlas dessutom nagra ytterligare krav.



Provningskriterier fran brukarnas utgangspunkt

Beteckningen brukare anvands (vid sidan av nyttjare, konsument
m m) i olika sammanhang och ofta utan att det klargors vilka
grupper eller kollektiv som avses. En sadan precisering ar inte
heller med latthet gjord.

Med brukare av byggnader kan man avse de grupper som regelbundet
vistas i1 en byggnad. 1 en skola innebdr detta exempelvis elever,
larare, rektor, skolskoterska, staderska etc. | ett bostadshus
innebar den avgréansningen de som hyr eller ager lagenheterna,
dvs manniskor av skiftande familjesammansattning, alder, intres-
seinriktning, olika planer betraffande kvarboende etc. Man kan
ocksd avse de grupper som betalar for byggnaden. Vad galler bo-
stader ar det i huvudsak samma grupper som tidigare namndes,
namligen lagenhetsinnehavarna. Nar det galler skolor vidgas
gruppen till kommunalskattebetalare,och eftersom statsbidrag
utgar, aven till alla till staten skattepliktiga medborgare.
Vad galler byggnadsstyrelsens byggnader kan dels avses det verk
som betalar hyran for lokalerna eller aven dar, eftersom det ar
statliga fonder som utnyttjas, skattekollektivet

De grupper som anvander och/eller betalar f6r byggnaderna,
representeras oftast av administrativt eller parlamentariskt
utsedda ombud. Ledamdter av kommunstyrelsen kan exempelvis ses
som brukarnas foretradare i stadsplanearenden och skolbyggnads-
fragor. De handlaggare inom statliga verk och myndigheter som
framstaller lokal- och funktionsprogram for Byggnadsstyrelsens
projekt kan ses som foretradare for samtliga anvandare av bygg-
naderna. Hyresgastrorelsen foretrader sina medlemmars intressen.
Packliga organisationer foretrader sina medlemmars intressen be-
traffande arbetsplatsernas utformning. 1 forlangningen kan man
aven se Skoldverstyrelsen och Bostadsstyrelsen som brukarnas
foretradare, i och med att de som statliga myndigheter foljer de
direktiv som harror fran de av brukarparten utsedda politikerna.

Brukarbegreppet ger latt intryck av att det skulle rora sig om
intresse- och inflytandemassigt homogena grupper. S& ar i verk-
ligheten inte fallet. En rektor och eleverna och staderskorna
vid en skola kan ha helt olika uppfattning om hur resursfoérdel-
ningen bor se ut i en skola och olika formaga att vinna gehor
for sina asikter. En hyresgast med hog inkomst har troligen en
helt annan uppfattning om hur lagenheterna ska se ut &n en med
lag inkomst etc. Kommunalpolitiker har olika varderingar, bl a
beroende pa vilket politiskt parti de representerar.

Nar man ska forsoka formulera brukarpartens krav pa ekonomisk
information, beror resultatet dels pa vilka grupper man anser
inbegrips i brukarparten och vilka handlingsmotiv de antas ha
och dels pa hur aktiv man antar denna vara. Anvandare av en
byggnad kan t ex forutsattas vara mycket aktiva och ta initia-
tiv i olika fragor, exempelvis forandring av en byggnad, utan
att nodvandigtvis ga genom sina ombud. Man kan ocksa utga fran
att alla initiativ tas av ombuden och att o6vriga brukarkollek-
tivet ar mycket passivt. Nar man ska ta stallning till om man
utgar fran enskilda brukare eller brukarombud, hamnar man i den

besvarliga problematiken som ror inflytande och demokrati.



En noggrann analys av brukarbegreppet inom bostads-, skol- och
civilt forvaltningsbyggande hade varit motiverad om syftet med
denna studie hade varit att komma fram till riktlinjer for hur
en lamplig brukarinformation skulle se ut. | en Oversiktlig
studie som den har foreliggande hade en sadan analys fort for
langt, och sannolikheten for att kraven ska tillgodoses ar liten
eftersom systemen inte ar utformade i1 avsikt att forse brukar-
parten med information. FOr brukarparten har de sitt framsta
intresse i att de utgor ett jamforelsematerial mot vilket ett
enskilt projekts eller en enskild byggnads kostnader kan bedtmas

I denna studie gors darfor ingen precisering av vilka grupper
som ska inrdknas i brukarparten som informationsintressent.
Begreppet brukare anvénds huvudsakligen for att skilja mellan
de (byggherrar och myndigheter) som fattar beslut om byggande
och foérvaltning samt de grupper som ska tillgodogbra sig re-
sultatet av besluten.

Mot den bakgrunden ska diskuteras om de studerade redovis-
ningarna kan bilda underlag for

- bedomning av niva och fordelning av produktionskostnader
- bedomning av niva och fordelning av arskostnader

Om redovisningarna kan anvandas,i de ovanndmnda avseendena utgor

de ocksa ett vasentligt beslutsunderlag for lekman som ibland

pd olika satt som brukarrepresentanter deltar i beslut om bygg-

nadens utformning och ekonomi, exempelvis fackfdreningsrepresen-
tanter och kommunala fértroendeman.



2 EKONOMISK REDOVISNING AV BOSTADSHUS

De statliga bostadslanen ar ett av statens medel att framja
bostadsbyggandet i landet. Omkring 90 % av den arliga bostads-
produktionen finansieras delvis med sddana lan. AnsOkan om
bostadslan sker i tva steg; en preliminar oeh en slutlig an-
sbkan. Vid bada tillfallena maste byggherren fylla i ett antal
blanketter med uppgifter om projektet som man vill belana.
Blankettmaterialet bestdr av tva delar: en kostnadssammanstall-
ning som ska uppta av byggherren berdknad kostnad vid ansok-
ningstillfallena och en pantvardesberdkning som ar Bostads-
styrelsens metod att berdkna en "normalkostnad” foér laneobjek-
tet. Dessa blanketter ses har som en redovisning av bostads-
projektet!. Mer utforliga data om ett enskilt bostadsprojekt
finns naturligtvis inom byggherreféretagen. LaneansOoknings-
handlingarna utgér dock den enda enhetliga och offentligt
tillgangliga redovisningen av landets bostadsbyggande.

Under 1968 startades inom statens institut for byggnadsforskning
det s k IDLA-projektet (integrerad databehandling av laneansok-
ningshandlingar). IDLA innebar f n att i stort sett alla upp-
gifter i1 preliminara ansdokningshandlingar overfors till ett re-
gister pa magnetband. Dessa register ar bl a primarmaterial for
de undersokningar som den s k laneunderlagsgruppen inom inrikes-
departemnetet gor2.

Det primidra motivet for att de statliga lanegivande myndig-
heterna infordrar uppgifter om byggnadsprojekt, for vilka bygg-
herren ansoker om bostadslan, &ar att man maste ha underlag for
att bedoma om statligt lan ska utgd, dvs om projektet uppfyller
de villkor som ar forknippade med lanet samt, om s& ar fallet,
hur stort lanet ska vara.

Provningen av laneansokningar sker pa de kommunala formedlings-
organen och i sista hand pa Lansbostadsnamnderna.

2.1 Bakgrund till redovisningens uppbyggnad

Fram till mitten av 50-talet bestamdes bostadslanets storlek

av de av byggherren redovisade beraknade investeringskostnaderna.
Varje enskilt lanearende bedomdes i princip.enligt gangse bank-
praxis och foérhandlingar mellan byggherre och bostadsstyrelse
var inte ovanliga. Detta tillvagagangssatt ansags dock inte vara
tillrackligt restriktivt mot ineffektivt resursutnyttjande i
bostadsbyggandet.. Efter den stegring av byggnhadskostnaderna som
intraffade 195"-55 befanns det lampligt att i laneberakningen
infora nagon faktor som verkade aterhallande p& kostnadsutveck-
lingen. Detta resulterade i att staten 1956 oOvergick till att
bestamma en ovre grans —sk lanetak - for investeringskost-

naderna i ett laneédrende, vilken uttrycktes som schablonsumma
per m2 vaningsyta.

Av praktiska skal behandlas har endast de blanketter som av-
ser Fflerfamiljshus.

)

TM angdende pantvarde (laneunderlag) och produktionskostnader
for flerfamiljshus ar 19T1" utarbetad av en arbetsgrupp inom
inrikesdepartementet, Ds In 1972:11



Man insdg dock snart att man inte kunde tilladmpa ett och samma
lanetak for alla hustyper och man bérjade darfor differentiera
ovre gransen for bostadslan efter husens utformning. Stegvis
narmade man sig en detaljerad enhetsprismetod for berédkning av
en rimlig produktionskostnad i varje enskilt lanedrende. 1963
overgick man till den nu tilladmpade pantvardesmetoden, vilken
sedan dess justerats vid olika tillfallen. Blanketterna och
metoden andrades senast 1973, d& man overgick till ett farre
antal berakningsvariabler &n tidigare.

I varje lanearende bestams ett laneunderlag och ett pantvarde.
Laneunderlaget motsvarar i princip vad staten anser vara en
rimlig produktionskostnad for bostadshus och &ar bestédmmande
for det statliga lanets storlek. Lanet utgar med 15, 28
respektive 30 % av laneunderlaget till bostadsbyggherrar med
privat, kooperativt respektive allmannyttigt huvudmannaskap.
Pantvardet, som ibland overstiger laneunderlaget,”anvands for
bestamning av var den oOvre lanegransen for statslanen hogst
far ligga. Pantvardet motsvarar salunda i princip statens upp-
fattning om ett byggnadsprojekts kreditviarde. Det statliga 1a-
net ligger sist i formansordning inom 6vre lanegransen. Vid om-
byggnadsprojekt anvands inte enhetsprismetoden for berdkning
av laneunderlag och pantvarde. | ombyggnadsarenden utgar man
fortfarande fran de av byggherren redovisade beriknade kostna-
derna. Laneunderlag utgor den av lansbostadsnamnden godkanda
ombyggnadskostnaden.

I nybyggnadsprojekt ar laneunderlaget summan av faststallda
enhetspriser som avser att ungefar motsvara kostnader for
marken och dess iordningstéallande, grundlaggning, grovplane-
ring och byggnadsarbeten.

Pantvardet utgor summan av laneunderlag och schablonbelopp

for vissa "finare" utrustningsdetaljer och for lokaler.

Tillagg far goras for lokaler som ingdr i huset men till vil-
ka statligt lan ej utgar, for "lage" och "standard” som av-

ser att tacka vissa kostnader som inte har beaktats i1 schablon-

beloppen for mark- och exploateringskostnader samt for "'sanering’

som ska motsvara extra kostnader till foljd av trang arbets-
plats, forstarkning mot angransande byggnader m m. Pantvardes-
tillaggen beldnas inte av staten, men raknas in i projektets
kreditvarde.

Pantvardet avser att motsvara byggherrens slutliga produk-
tionskostnad for lanearendet. Pantvardet och laneunderlaget
differentieras efter geografiska kostnadsskillnader med hjalp
av en s k ortskoefficient och justeras med avseende pa bygg-
nadskostnadernas utveckling med den s k tidskoefficienten
samt genom successiva andringar av enhetspriser och schablon-
belopp.-

Metoden for berakning av laneunderlag och pantvarde har ut-
vecklats i1nom Bostadsstyrelsen. Man har efterstravat en berak-
ningsmetod som skall vara enkel att tillampa och val avspegla
byggherrens verkliga produktionskostnader for bostader, oavsett
hustyp och lagenhetssammansattning. Metoden skall, enligt av
statsmakterna uttryckta intentioner, inte styra husens och la-
genheternas utformning.
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Vid utvecklingen av berakningsmetoden utgick man fran produk-
tionskostnaden for en '"normalbyggnad™ (vilken finns beskriven
iolanekungorelserna). Med hjalp av kalkyler sokte man finna
sd fA kostnadsbarare som mojligt, med vilka delar av produk-
tionskostnaden samvarierade och kunde sammanforas till en
schablon.Man kom fram till att vaningsyta, yttervaggslangd,
trapphus och lagenhet var de kostnadsbarare som behévdes for
att beskriva kostnadernas variationer mellan olika hustyper.
Vid berakningen kvantifieras dessa kostnadsbarare med hjalp

av matning pa ritningar. Vissa kostnader har befunnits ej sam-
variera med de namnda kostnadsbararna, vilka darfor uppskattas
med hjalp av sarskilda enhetspriser, t ex avseende hiss,
varme- och ventilationsanldggning och uttag for motorvarmare.
Laneunderlags- och pantvardesberékningsmetoden ar i princip

en ekvation omfattande ca 150 variabler, med vars hjalp man
kan berakna en normal produktionskostnad fo6r bostadshus.
Variabler och enhetspriser finns upptagna i BoS®™ blanketter
eller i anvisningarna till lanekungoérelserna.

Ett villkor for att statligt bostadslan ska utgd ar att bygg-
herrens produktionskostnader ej vasentligt oOverstiger pant-
vardet, eller att pataglig risk for forlust ej foreligger. PoOr
att de lanegranskande myndigheterna ska kunna géra denna
provning av kreditrisken ska till ansdokan fogas lanestkandens
berakning av produktionskostnaderna for arendet, som redovisas
pa sarskild blankett. Vid utformningen av den redovisningen
har man stravat efter att den sd langt mojligt ska motsvara
den uppdelning av kostnaderna som gors 1 pantvaresberakningen.
Samtidigt maste de delposter den upptar vara mojlig for bygg-
herren att sarredovisa si att de lamnade uppgifterna ej blir
for osakra. Eftersom det inte finns nagra enhetliga redovis-
ningar inom byggbranschen och eftersom den sistndmnda faktorn
fatt stort inflytande o6ver redovisningens utformning har re-
sultatet blivit att redovisningen inte genomgdende motsvarar
pantvardesberédkningens delposter.

Ansokan om bostadslan sker i tva omgangar. Innan byggets pa-
bérjande inlamnas prelimindr ansdkan. Nar bygget ar avslutat
inlamnas slutlig ansdkan. Tidsperioden mellan preliminar och
slutlig ansokan ar normalt 2-3 ar. Att ansokan sker i tva
steg motiveras dels av att byggherren innan byggstarten ar
betjant av att kdnna till hur bygget kan finansieras, dels

av att lanemyndigheterna genom avslag i preliminar ansokan
ska soka initiera andring i projektet sa att de uppfyller
villkoren for statligt lan, innan byggnadsarbetet ar paborjat.

Ett lanearende omfattar vanligen flera hus med bostader,
lokaler och narliggande markomraden. Det blankettmaterial
byggherren maste fylla i ar i princip detsamma vid preliminar
och slutlig anstkan. Anstkan omfattar foljande blanketter med
ekonomisk information:



Preliminar ansokan Slutlig ansokan
Bl 620 G Flerfamiljshus: preli- Bl 621 G Flerfamiljshus: slut-
minar ansdkan om lig ansdkan om

bostadslan bostadslan

Bl 623 G Flerfamiljshus: berak- Bl 623 G Flerfamiljshus: berak-

ning av laneunderlag ning av laneunderlag
och pantvéarde och pantvéarde

Bl 640 G Lokalbilaga Bl 640 G Lokalbilaga

Bl 690 G Kostnadssammanstall- Bl 692 G Slutlig kostnads-
ning och redovisning sammanstallning

av entreprenadanbud

I det foljande behandlas, ora ej annat anges, de blanketter
som bifogas slutlig ansdkan.

2.2 Blanketternas utformning

Handlingarna i samband med slutlig ansdkan om statligt bostads-
1an till flerfamiljshus bestar av tva olika redovisningar dels
en redovisning av byggherrens produktionskostnader (kostnads-
sammanstallning), dels en laneunderlags- och pantvirdesberak-
ning for arendet. De blanketter som anvdnds beskrivs i1 bilaga !
och behandlas darfor har endast i korthet. 1 kostnadssamman-
stallningen redovisar byggherren sina produktionskostnader for
projektet med fo6ljande indelning:

Tomtkostnad (kopeskilling for mark
engangsavgift for VA
kostnad for gator, vagar och
ovriga trafikanlaggningar
evakueringskostnader (vid

sanering)
ovrigt)
Grundberedningskostnader
Finplanering och tomtutrustning
Anlaggningskostnader fo6r hus (byggmasteri inkl malning och

tapeter, del i panncentral
Ventilationsinstallation
vs-installation
el-installation
hissinstallation
sopsuganlaggning
engangsavgift for el
ovrigt)

Ovriga kostnader (allmanna byggherreomkostnader,
rante- och kreditivkostnader
konsultkostnader
mervardes skatt
ovrigt)



Kostnaderna avser ett helt lanearende, vilket ofta bestar av
flera hus. Av blanketten framgar bl a ocksa antal hus, lagen-
heter och m2Z ganingsyta som ingar i lanedrendet. Redovisningen
i slutlig ansbkan ska avse de av byggherren berédknade slutkost-
naderna enligt sjalvkostnadskalkyl.

Tillforlitligheten i kostnadssammanstéllningen, dvs i vilken
utstrackning den verkligen aterger byggherrens slutliga kost-
nader, har blivit foremdl for ett antal studier™!

Vad géller den redovisade totala investeringskostnaden i ett
projekt finns anledning att formoda att denna ofta &r lagre

an byggherrens slutkostnader. Redovisningen i slutlig ansokan
ska avse de berdknade slutkostnaderna men eftersom i allmanhet
inte byggherren fatt alla rakningar vid ansokningstillfallet
har han inte full kannedom om totalkostnaden. Under sadana for-
hallanden &ar det enklare att ej ta hansyn till okanda kostnads-
poster an berdkna dem och dessutom ar det en fordel for bygg-
herren att redovisa laga kostnader i forhallande till pant-
vardet, eftersom chanserna till ett positivt lanebeslut da okar.

Risk finns ocksa for att praxis och regler i samband med gransk-
ning av laneansokningar paverkar ifyllaren. 1 allmidnhet kanner
denne sannolikt till vilka delposter de lanegranskande myndig-
heterna brukar rikta speciell uppmédrksamhet mot och kan darmed
tendera att omfordela kostnaderns si att de aktuella delposterna
i redovisningen ges en lagre summa an de enligt kalkylerna har.

Overensstammelsen mellan kostnadsredovisningen i ansdkan och
byggherrens efterkalkyl kontrolleras inom ramen for BoS:s s k
revisionsverksamhet. Kostnadsuppfoljningen sker genom en
genomgang av ett antal projekt, for vilka kostnadsspecifika-
tioner inhamtats fran byggherrarna. Genomsnittligt avviker de
verkliga kostnaderna endast med nagon procent fran redovisningen
i ansokan, men spridningen kring medelvardet &ar stor2. Aven sma
avvikelser far betydande effekter, eftersom Overkostnader slar
igenom kraftigt pa hyran.

Berakningen av laneunderlag och pantvarde i ett lanearende

gbrs pa tre olika blanketter. En upptar en sammanstallning av
berakningarna, och av de 6vriga tva omfattar den ena pantvardes-
berakning for varje i arendet ingdende husbyggnad och den andra
pantvarde for i arendet ingaende lokaler?. Forklaringar till

de termer som forekommer i blanketterna aterfinns i BoS:s lane-
kungorelser med anvisningar. Sammanstallningen av laneunderlags-
och pantvardesberakningarna har foljande uppstallning:

For en sammanfattande redogorelse for dessa, se bilaga J,
E. Mildner, SOU 1971:79 "Byggnhadskostnadsindex for bostader'.

2
Kostnadsuppfoljning av j50 projekt med flerfamiljshus
3 272 lagenheter, Bostadsstyrelsens Yarderingsbyrd, juni 1972-

3 lanekungdrelserna raknas som bostadshus ett hus som i
fardigt skick till minst halva vaningsytan innehaller ut-
rymmen for bostadsandamal eller sadana utrymmen for annat
andamal (lokaler) som &ar avsedda att tillhandahdlla dem som
bor i omradet varor och tjanster av sddan art att behovet
darav bor tillgodoses inom omradet. 1| lanekungdrelserna an-
ges en rad exempel pa vilka lokaltyper detta kan galla:
affars-, bank-, biblioteks-, samlings- och hantverkslokaler,
barnstugor m m.



Tomt- och grundberedning

Lages- och standardtillégg

Rantetillé&gg

Finplanering och tomtutrustning

LU och FV for husen

Saneringstillagg

Engangsavgift for el

Konstnérlig utsmyckning

Avdrag for kapitaliserad tomtrattsavgald

Laneunderlaget sarredovisas for bostader och lokaler men samma
uppdelning gors inte av pantvéardet.

Om inga onormala omstdndigheter foreligger ska totala pant-
vardet for lanearendet Overensstamma med totalsumman i bygg-
herrens kostnadsredovisning. De delposter som finns i pv-
sammanstal Iningen dverensstammer dock inte med de som finns i
kostnadssammanstallningen, vilket omojliggor jamforelser del-
post for delpost mellan redovisning och pantvidrde. Awvvikelser
mellan redovisad kostnad och pantvirde uttryckt i procent av
pantvardet kallas overkostnad (eller underkostnad)

Den blankett som behandlar laneunderlags- och pantvardesberak-
ning for husbyggnaderna &r som ndmnts i1 princip en beraknings-
ekvation med omkring 150 variabler. Genom att variablerna vid
berakningen kvantifieras far man samtidigt en beskrivning av
husens utformning. 1 viss utstrackning kan exempelvis av en
ifylld blankett utlasas vilken typ av fasadmaterial huset har
och vilken utrustning.

Berédkningen som avser husbyggnaderna har fo6ljande huvudupp-
delning:

Biutrymmesyta

Vaningsyta

Yttertak

Yttervagg

Ski ljevéaggar

Trappor, hissar

vVarme- och varmvattenproducerande anlaggning
Ventilationsanléaggning, skyddsrum m m
Balkong m m

Fastighetstvattstuga m m

Inredning och utrustning
Lagenhetsbelopp

Pantvardesmetodens tillforlitlighet kan delas upp i tva aspek-
ter dels om berakningen ar korrekt gjord, dels om det erhallna
pantvardet overensstammer med byggherrens slutliga investerings-
kostnad.

Den redovisning av pv-berakning som lamnas vid slutlig anstkan
torde, vad galler madngduppgifterna, val avspegla den faktiska
utformningen av bostadsprojektet. Projektandringar efter den
tidpunkten ar knappast mojliga.



Hur pantvardet forhaller sig till kostnadsredovisningen vid
preliminar ansdkan bevakas i princip fortldpande av den s k
laneunderlagsgruppen inom inrikesdepartementet, med hjalp av
SCB:s bearbetningar av ansokningshandlingar. Ar 1969 var exempel-
vis prelimindra overkostnaden genomsnittligt for riket 1,6 %

och okade ar 1970 till 797 % Den slutliga o6verkostnaden
registreras inte fortldpande men undersoks da och da vid BoS"

s k revisioner.

Pantvardets, och darmed o6verkostnadernas niva, justeras med
avseende pa regionala och tidsmassiga kostnadsvariationer med
hjalp av s k orts- respektive tidskoefficienter. Den forstnédmnda
faststalls av BoS och den sistndmnda av Kungl Maj:t.

2.3 Bostadsstyrelsens behov av ekonomisk information

Bostadsstyrelsen ar enligt sin instruktion "central forvalt-
ningsmyndighet for den statliga verksamheten att fréamja bo-
stadsforsorjning”. "Det aligger styrelsen sarskilt att

- handha den statliga lane- och bidragsverksamheten for att
framja bostadsforsorjningen

- undersoka och belysa utvecklingen ifrdga om bostadsbygg-
andet och bostadsmarknaden samt utfdora berakningar om
det framtida bostadsbehovet

genom rad och anvisningar eller pd annat satt bistd kommu-
ner och andra som medverkar i bostadsbyggandet, for att
framja langsiktig planering av byggandet och fortgaende
allman forbattring av bostadsforsérjningen™.

(Svensk forfattningssamling, 1965:669)

Det ar givet att genomfdrandet av dessa generellt formulerade
"aligganden” fordrar nagon form av ekonomisk information om
bostadsproduktionen som beslutsunderlag. Vid sidan av ansok-
ningshandlingarna har BoS tillgang till andra formaliserade
informationer genom de kommunala bostadsbyggnadsprogrammen
(KBP) och kommunal ekonomisk langtidsplanering (KELP).

Eftersom Bostadsstyrelsen som central myndighet har vida moj-
ligheter att styra utformningen av informationen, skulle man
kunna fdrmoda att utformningen av blanketterna styrts av ett
flertal olika anvandningsomrdden. De omrdden inom vilka man
lattast konkretiserar informationsbehovet ar dock sadana som
ar regelbundna och ofta aterkommande och som inkluderats i
nadgon form av administrativ rutin.

Den forstnédmnda av Bostadsstyrelsens uppgifter, att handha
den statliga lane- och bidragsverksamheten, har sadan karaktar.
Som tidigare framgatt ar blankettmaterialet sa gott som ute-

PM ang pantvarde (laneunderlag) och produktionskostnader
ior flerfamiljshus ar 1971, Ds In 1972:11



slutande utformat for att ge underlag for granskning och proév-
ning av lanearenden. Granskning av lanearenden sker 1 regel

inte pd Bostadsstyrelsen utan pa de kommunala formedlings-
organen och pa lansbostadsnamnderna. Till ofta &terkommande
arbetsuppgifter kan ocksd raknas bevakning av att pantvardes-
berakningens schabloner och koefficienter anpassas till andringar
i kostnadslaget. Utformningen av informationen i forhallande

till dessa tvd namnda arbetsomraden ska narmare behandlas nedan.

Huvudparten av Bostadsstyrelsens ovriga instruktionsenliga
aligganden som fordrar kostnadsredovisningar som underlag har
getts karaktaren av mer allmanna utrednings-, planerings- och
kontrol luppgifter som inte forekommer regelbundet eller ar
inkluderade i nagon administrativ rutin. Den ekonomiska infor-
mation som behdvs for de ndmnda typerna av uppgifter hamtas

i regel inte i1 blankettuppgifter fran lanearenden utan foran-
leder nar de aktualiserats snarare speciella utredningar. De
statistiska bearbetningar som inom SCB gors av laneansodkningar
kommer darvid ofta till anvandning, inte minst genom att aktua-
lisera olika specialutredningar, men de har samtidigt visat
sig vara ett for grovt underlag for att tjana som utrednings-
underlag. Arbetsuppgifter inom detta omrdde ar exempelvis

att folja och analysera orsakerna till kostnadsutvecklingen
inom bostadsproduktionen och att beddma kostnadskonsekvenser
av foréndringar i de rekommendationer gallande utformning av
bostader och deras omgivning som finns i den av styrelsen
publicerade skriften God Bostad.

2.3.1 Underlag vid granskning av lanearenden

Granskningen av laneansokningarna syftar till att faststalla
om de byggnader som omfattas av arendet uppfyller de villkor
som utgor forutsattningar for att lan ska utgd. Dessa villkor
finns angivna i lanekungorelserna. Ett flertal av dem ar av
saddan art att bedomningen av om de uppfylls eller ej i ett
enskilt arende ej baseras pa de ekonomiska redovisningarna

i laneansokningarna. Detta galler villkoren att byggnadsverk-
samheten ej far ha paborjats nar preliminar ansokan provas
och att Svensk Standard ska tillampas i de i lanearendet in-
gdende husen. P& kommunens begaran kan aven inféras som lane-
villkor att lagenheterna efter fardigstéallandet ska formedlas
via bostadsformedling. Om en saddan bestammelse uppfylls av
byggherren eller ej kontrolleras snarast med hjalp av for-
medlingsorganets lokalkannedom. Fo6r allmdnnyttiga bostads-
foretag stalls vidare vissa villkor betraffande foretagets
grundkapital och offentlig granskning av rakenskaper, vilka
ej behandlas utifran de uppgifter som aterfinns i lanehand-
lingarna. Det ar framst 88 6, 9 och 10 i lanekungdrelserna som
kan foranleda en prévning baserad pa redovisningarna i lane-
ansokan samt vad galler ombyggnad § 7e

Som lanegivare vill staten bevaka kreditrisken i sina lan.
Detta har i § 6 uttryckts si, att lan utgar endast under forut-
sattning att det kan antagas foreligga ett varaktigt behov av
de bostdder och lokaler till vilka hdnsyn tas vid berékning av
laneunderlaget. Med andra ord ska formedlingsorganen undersoka
om risk foreligger att lagenheterna och lokalerna ej kan av-
sattas och att lantagaren darmed inte kan antas uppfylla sina



aterbetalningsforpliktelser. Denna bedomning ska ske med beak-
tande av forsorjningsmojligheterna pa orten och befolknings-
utvecklingen pa langre sikt, behovet av fornyelse av befint-
ligt bostadsbestand, tomtplatsens belagenhet i forhallande
till kommunikationer, arbetsplatser, skolor, affdrer och annan
allmdn service, mdjligheter att anordna vattenfdrsorjning och
avlopp tillfredsstidllande, tomtens beskaffenhet och form och

utseende samt forekomsten av bullerstdrningar eller annat in-
trang. De angivna bedomningskriterierna ar huvudsakligen av

overgripande karaktar och tillracklig information aterfinns
ej 1 lanehandlingarna, som endast innehdller information som
ror bebyggelse som ingar i enskilda arendet. FOrsorjnings-
méjligheter, befolkningsutveckling och behovet av fdrnyelse
av bostadsbestandet bor daremot framgd av de kommunala bo-
stadsbyggnadsprogrammen. Beddmningen av om dessa faktorer

kan™innebara en kreditrisk for projekt inom vissa geografiska
omraden bor i princip ha gjorts redan vid fordelning av lane-

ramarna pa lanen och storstadsomradena. Avstand till kommuni-
kationer, arbetsplatser skolor etc framgdr ej heller av lane-
handlingarna utan underlag for bedomningen far snarare hamtas
fran stadsplan och formedlingsorganets allmanna lokalkannedom.
Tomtens beskaffenhet liksom forekomst av bullerstorningar ar
uppgifter som ror det enskilda lanearendet, men som inte anges
i lanehandlingarna. Underlag for bedomning torde hamtas fran
formedlingsorganets lokalkannedom

I § 6 stalls aven krav pa att bostadslagenheternas storlek,
utformning och form ska uppfylla skaliga krav p& god bostads-
standard for att 1an ska utgd. Dessutom ska husets storlek

och form samt de anordningar i husets ndrmaste omgivning som
ar avsedda for de boende vara sadana att bostadsmiljon blir
tillfredsstallande. Den konkreta innebérden i *skdlig bostads-
standard™ och "tillfredsstallande boendemiljo™ finns bl a ut-
tryckt i God Bostad. Bostadsmiljon anses tillfredsstallande

om den ar forenlig med byggnadsstadgan och ar uppford i en-
lighet med gallande stadsplan.

Granskning av om dessa villkor ar uppfyllda i1 ett visst arende
sker huvudsakligen med utgangspunkt fran byggnadsritningar och
situationsplan som bifogas ansdkan. Av byggnadsritningarna fram-
gar exempelvis forvaringsutrymmenas dimensionering, banklangd

i kok och rummens storlek. En viss bild av bostédernas inred-
nings- och utrustningsstandard erhalls &aven fran pantvardes-
berakningen, av vilken framgar exempelvis forekomst av port-
telefon, tvattstuga, frys- och kylutrustning i huset.

Underlaget for att bedoma den yttre miljons beskaffenhet i
ansokningshandlingarna ar samre. Av situationsplanen framgar
husens och ibland ocksa bilplatsernas lage pa tomten, men inte
lekplatsers och gronytors utformning och lagen. Inte heller

i pantvardesberdkningen far man en klarare bild av den yttre
miljon. Gang- och korvagar provas i samband med byggnadslov.
Den plan over gang- och korvagar som da ska redovisas, far ej
andras efter det att byggnadslov meddelats.

Bostadslan utgar vidare icke om lantagaren kan antagas sakna

forutsattningar att fullgora de skyldigheter som ar forbundna
med lanet eller forvalta huset tillfredsstallande (8 9). Under-



lag for denna bedomning &aterfinns ej i lanehandlingarna. Speci-
ell information, av typ kreditupplysning om lanesdkandanden,
far darfor inhamtas vid provning.

Staten som langivare och ansvarig for anvandningen av till-
gangliga resurser har intresse av att produktionskostnaderna
for statligt beldnade fastigheter inte ar oskaliga. Detta har

i kungorelsen (8 9) formulerats si, att lan inte utgdr om den
beraknade kostnaden for byggnadsforetaget vasentligt Overstiger
pantvardet. Bedomningen av produktionskostnadernas skalighet

ar saledes direkt knuten till pantvardesberakningen i lanehand-
lingarna. Vid bedomningen jamfors lanearendets pantvarde med
totalsumman i kostnadssammanstallningen. 1 regel sker ej nagon
bedodmning av om olika delposter i kostnadssammanstallningen

kan anses skaliga eller ej. En sadan delbedoémning av produk-
tionskostnaderna ar svar att gora eftersom delposterna i
kostnadssammanstal Iningen ej genomgdende har direkta motsvarig-
heter i sammanstallningen av pantvardesberakningen.

Lan utgar ej heller till byggnadsprojekt om de hyror eller
arsavgifter som behovs for att tacka de arliga kostnaderna

for fastigheten beraknas bli sd hdoga att pataglig risk fore-
ligger for forlust (§ 9). For denna beddmning fordras kénne-
dom dels om hyresnivan i bostader och lokaler i arendet, dels
om betalningsvilja och betalningsformdga hos de blivande hyres-
gasterna. | blankett 621 finns en Ffinansieringsplan samt ut-
rymme for berakning av arskostnaderna forsta aret. Redovis-
ningen av Aarskostnaderna betraktas dock efter 1968 inte som en
"obligatorisk" uppgift, varfor lanesokanden sallan fyller i de
uppgifterna, savitt kommunen ej uttryckligen begar det. Fore
namnda ar infordrades uppgift om arskostnad i enskilt bostads-
foretags fastigheter av den anledningen att lansbostadsnamnden
da faststallde den maximihyra som foreskrevs i hyreslagen.
Efter lagandring 1968 upphoérde dock den funktionen hos lans-
bostadsnamnden, liksom namndens tidigare hyreskontrollerande
funktion.

Beslut om huruvida ett lanearende kan anses uppfylla det namnda
villkoret fattas pd kommunal niva. For att fa en uppfattning om
arskostnaderna gor i regel formedlingsorganet en berakning av
kapitalkostnaderna per ar med utgangspunkt fran de uppgifter
som Finns i Ffinansieringsplanen och uppskattar driftskostnader
och tomtrattsavgild med hjalp av andra kallor. Lanehandlingarna
innehdller inget underlag for bedomning av betalningsvilja eller
betalningsformdga hos blivande hyresgaster. De uppskattade ars-
kostnaderna jamfors i regel med formedlingsorganets (kommunens)
uppfattning om allmanna hyreslaget pa orten. Vid beddémningen
sOker man aven ta hansyn till radande efterfrage- och avsatt-
ningssituation pa orten.

I detta sammanhang kan papekas att byggkonkurrensutredningen

i sitt betankandel anfor att lanemyndigheternas proévning av

de beraknade kostnaderna for drift och underhall inte bara bor
avse forlustrisk i forvaltningen utan aven forvaltningskostna-
dernas skalighet. Kommittén foreslar darfor dels andring i
bostadslanekungorelsen, dels en mer detaljerad redovisning av
drift- och underhallskostnader i ansdkningshandlingarna.

[
Konkurrens i bostadsbyggandet, SOU 1972:40



Enligt § 10 i kungdrelserna utgar ej bostadslan till fler-
familjshus som uppfors i omrade utan samlad bebyggelse, om

det pris till vilket marken forvarvats oOverstiger vad som

ar skaligt. Vid beddmningen ska hansyn ej tas till kostnader
for att stalla marken 1 ordning for bebyggelse. 1 6vrigt ska
bedomningen i tillampliga delar ske med ledning av de varde-
ringsgrunder som galler vid expropriation. | preliminar ansdkan
finns uppgifter om hur marken disponeras (Aganderatt eller
tomtratt) samt om forvarvets omfattning. | fall av kop anges
aven kopeskillingens storlek, om den avser enbart mark, mark
med byggnader m m, endast kvartersmark eller &ven annan mark.

I lanehandlingarna finns saledes uppgifter om markkostnad

for det aktuella projektet medan jamforlesenormen (lokal mark-
prisniva, expropriationsvarde) inhamtas fran andra kallor.

De ovan berdrda paragraferna galler saval vid nyproduktion
som ombyggnad av bostadshus. Enligt § 7, som galler enbart
ombyggnad, utgar bostadslan endast 'under forutsattning att
ombyggnadskostnaden ar skalig med hansyn till husets ater-
staende anvandningstid och ombyggnaden icke ar av endast
ringa omfattning". Att bedbma om redovisade ombyggnadskostna-
der ar skaliga eller ej torde vara forenat med svarigheter for
den lanegranskande myndigheten. Den laneunderlags- och pant-
vardesberakning som bifogas ansdkan om ombyggnadslan avser
hela huset/husen i1 arendet i syfte att ge underlag for bedodm-
ning av om ombyggnadskostnaderna overstiger vardet av hela
huset i ombyggt skick och om laneunderlaget for ombyggnaden
(= av lansbostadsnamnden godkand ombyggnadskostnad) ej over-
stiger laneunderlaget for en motsvarande nybyggnad. Beddm-
ningen av om ombyggnadskostnaden ar''skalig™ eller ej torde
ske med hjalp av erfarenheter fran andra ombyggnadsprojekt
inom lansbostadsnamnden. Nagon formell berakningsrutin eller
erfarenhetsaterforing som skulle kunna ge ett beddmningsunder-
lag finns annu ej. Med anledning av den senaste samordnings-
propositionen (1973=21) pagar dock utredningsarbete i denna
fraga inom Bostadsstyrelsen.

2.3-2 Underllag for forandring av schablonbelopp,
koefficienter m m

Pantvardet utgdr en norm for vad som &ar "skélig" produktions-
kostnad for ett laneprojekt. DA produktionskostnaderna stiger
pad grund av faktorer som inte anses vara mojliga for lane-
sbkanden att paverka, t ex hojda faktorpriser, justeras dar-
for de schablonbelopp eller de koefficienter som tillampas

i pantvardesberakningen. Ortskoefficienten faststalls for
varje kommun av bostadsstyrelsen, vilken ocksa i huvudsak
faststaller enhetspriserna. (Schabloner for mark faststalls
av lansbostadsnamnden.) Andring av dessa berakningsfaktorer
kan ske pa bostadsstyrelsens eget initiativ eller efter pa-
stotningar fran lanesokande eller kommuner nar dessa anser
att ortskoefficienten eller nagot gallande schablonbelopp ar
felaktigt. Justeringar av schablonbelopp sker i regel med
ledning av kostnadsgranskningar som bygger p& specialunder-
sokningar inom bostadsstyrelsen, till vilka man inhamtar
verifikationer fran ett urval av byggherrar. Den kostnads-
sammanstallning som aterfinns i de slutliga laneansokningarna



ar inte tillrackligt specificerad for att utgdra underlag for
justering av schablonbelopp. Ortskoefficienter faststalls av
bostadsstyrelsen bl a med laneunderlagsgruppens statistiska
bearbetningar av ansdkningshandlingar som underlag.

Den s k laneunderlagsgruppen inom inrikesdepartementet har
sedan 1964 fortlopande fort statistik over produktionskost-
naderna for bostadshus. Gruppen samlar och bearbetar de upp-
gifter som finns i laneansokningshandlingarna och undersoker
bl a hur pantvardesberdkningsmetodens uppskattningar Overens-
stammer med verkliga kostnader. Om man upptacker att frekvens
och niva pa overkostnaderna i laneansokningarna stiger, kan
detta aktualisera forslag till fordndring av tidskoefficien-
ten. Tidskoefficienten faststalls av Kungl Maj:t. La&neunder-
lagsgruppens bearbetningar av lanehandlingar bildar ocksa
underlag for bevakning av det s k paritetstalets”™ anpassning
till kostnadsnivan i nyproduktionen av bostader. Ocksa pari-
tetstalet faststalls av Kungl Maj:t.

Enligt forslag av byggnadsindexkommittén (SOU 1971=79) bor
underlag for faststallande av tidskoefficienten och paritets-
talen erhallas genom sarskilda byggnadsprisindex. Berak-
ningen av dessa index foreslas baseras pa de uppgifter som
inhamtas i samband med laneansokan.

2.4 Laneansokningshandlingarna fran byggherrens synpunkt

I det foljande ska diskuteras i vilken utstrackning laneansok-
ningarna kan utnyttjas for att uppskatta investeringskostnad
och arskostnad samt ge upplysning som bildar underlag for grov-
planering av produktionen i tidiga processkeden.

Ansdkningshandlingarna &ar naturligtvis inte byggherrarnas enda
informationskalla. De flesta byggherreforetag har tillgang till
kalkylhandlingar 6ver projket man tidigare genomfort. Hur denna
information lagras eller systematiseras ar inte mer an punktvis
belyst hittills. En studie av Svenska Bostaders kalkylfoérfarande
i ett projekt”™ visar exempelvis, att det fdretaget gor sin forsta
kalkyl pa grundval av forslagsritningar och darvid anvander sig
av kalkyler over referensprojekt samt fran tidigare projekt lag-
rade data om m2-kostnader for olika lokaltyper. Enligt studien
var det aven vanligt att BoS:s pantvardesmetod anvandes for sa-
dana kalkyler med paslag for beraknad overkostnad. PV-metoden
anvandes aven for att kontrollera pa annat.satt utforda kalkyler.

Paritetstalet syftar till att reglera den takt i vilken for-
andringarna av byggherrarnas arliga aterbetalning av det stat-
liga paritetslanet ska ske och att samtidigt paverka forhallan-
det mellan kapitalkostnaderna i tidigare byggda hus och i ny-
byggda hus. Om byggnadskostnaderna stiger, ska paritetstalet
uttrycka hur mycket kapitalkostnaderna i forut byggda hus ska
okas for att komma i1 paritet med motsvarande kostnader for ny-
byggda hus.

2
E Mildner, Byggherrars kalkylmetoder, Svenska Bostader,
Ostbergahdjden, Statens Institut for Byggnadsforskning,

augusti 1968 (stencil, 42 sid).



En stor del av produktionen av flerfarailjsbostadshus handhas

av stora byggherreféretag, eller av mindre foretag anslutna
till en storre foretagsgruppering. De dominerande foretags-
grupperna kan antas ha tillgang till en tamligen omfattande
administrativ kapacitet. Det forefaller dock troligt att storre
delen av denna kapacitet snarare upptas av foretagens forvalt-
ningsfunktion an av deras Produktionsfunktion. De fdretag som
bygger mycket i egen regi borde ha de storsta produktionsfunk-
tionerna och darmed de mest utvecklade redovisningssystemen.

Enhetliga redovisningsprinciper finns dock knappast inom
bostadssektorn, utdver de som representeras av laneansoknings-
handlingarna. Vill byggherren ha uppgifter om bostadsbyggande
som genomforts av andra foretag a&n det egna eller gora jamforel-
ser mellan egen och andras produktion ar darfor dessa handlingar
de enda tillgangliga. Eftersom kostnadssammanstallningen, som
aterfinns i lanehandlingarna, &ar avpassad sd att den ska vara
mojlig for byggherreforetagen att fylla i och BoS darmed inte
haft fria hander att utforma blanketten efter sitt eget infor-
mationsbehov, kan den samtidigt ses som ett uttryck for gemen-
samma huvuddrag i de interna redovisningarna inom byggherrefore-
tagen.

Uppskattning av investeringskostnaden

Som framgatt av den tidigare framstallningen inkluderar ansok-
ningshandlingarna en metod att uppskatta investeringskostnaden
i ett planerat bostadsbyggnadsprojekt - namligen pantvardes-
metoden, representerad av blankett 62J B 'Berakning av lane-
underlag och pantvéarde". Anvdndande av den blanketten for kost-
nadsuppskattning forutsatter dock att det planerade bostadspro-
jektet har preciserats sa langt att man kan uppskatta beraknings
modellens enheter (m2 vy, m2® Hbi etc). PV-metoden anvands
sannolikt ofta i praktiken, eftersom manga byggherrar torde
sakna enklare berakningsmetoder med tillfredsstallande prognos-
varde. Ett ytterligare motiv for byggherrarna att anvanda pv-
metoden ar att man darigenom kan oka chanserna att fa statligt
bostadslan. Om pantvardet satts som budgetrestriktion i ett
projekt kan man under produktbestamningen beddma om slutliga
kostnaderna medfdr hdoga o©verkostnader. Metoden har den fdrdelen
att de schabloner och koefficienter som tillampas i berakningen
fortlopande anpassas till radande produktionskostnadsniva. Den
ger aven mojlighet att utfora vissa grova kalkyler for alter-
nativa utfdoranden vad avser exempelvis yttervaggsmaterial, his-
sar, varmeanlaggningar m m. Pantvdrdesmetoden torde &aven kunna
anvandas till att uppskatta kostnadsavvikelser mellan mer over-
gripande skillnader i utformning av bostadshus. Detta forut-
satter dock att varje alternativ utformning har konkretiserats
sa langt att man kan uppskatta de i berakningsekvationen in-
gaende matenheterna.

I ett begynnelseskede av ett projekt kanner byggherren sanno-
likt till onskvard lagenhets- och lokalsammansdttning samt
tomtens utseende och kostnad for marken. Husens antal, utform-
ning och lage kan vara faststallda i stadsplan. Planens detal-
jeringsgrad varierar dock mellan olika projekt och ibland kan
byggherren delta aven i stadsplaneringsprocessen.



Pantvardets huvuddelar ar foljande. Proeentslffrorna anger
den genomsnittliga kostnadsfordelningen i ett ars produktion.

Finplanering och tomtutrustning 4 %
Grundlaggning och grovplanering 6 %
Mark och exploatering 1 %
Bostadshus go U

Med kannedom om tomtens och stadsplanens utseende torde bygg-
herren tamligen enkelt kunna uppskatta hur stor yta som ska
finplaneras och tillampa det schablonpris per ytenhet som
finns i pv-berakningen. Ar vaningsytans storlek i projektet
kand kan aven schablonpriset for tomtutrustning anvandas.

Kostnader for grundlaggning och grovplanering kan variera
kraftigt mellan olika projekt, beroende pa markens beskaffen-
het. Vid en grov kostnadsuppskattning kan man dock fortfarande
vagledas av de uppgifter om normalkostnader for ett stort an-
tal orter som t o ra 1972 &terfanns i Bostadsstyrelsens anvis-
ningar. Markkostnaden forutsatts vara kand vid projektets initi-
ering.

Den aterstdende, storsta andelen av investeringskostnaden,
avser bostadshuset och ar enligt pv-berakningen uppdelad i

foljande huvuddelar (procentsiffrorna avser den genomsnitt-
liga kostnadsfordelningen i ett ars produktion):

Stomme 64- %
(vaningsyta,
biutrymmesyta
yttervaggar,
tak,

trapphus,
hissar,
ventilation,
uppvarmning,
skyddsrum

m m)

Utrustning i hus 3%
(tvattstugeutrustning m m)

Lagenheter 26 %
(belopp for olika typer)

Lagenhetsutrustningar 3l
(kyl, frys m m)

Balkonger 2%
Lokalutrustning 20

Aven med en sd grov uppfattning om det planerade projektet

som antagits har, torde det vara moéjligt att uppskatta de
matenheter som behtévs for att tillampa pv-berakningens schab-
loner avseende utrustning i hus, lagenheter, lagenhetsutrust-
ningar, balkonger och lokalutrustning. De matenheter som avser
berakning av pantvarde for stomme torde kunna uppskattas med
utgangspunkt fran stadsplanen.



Aven om pantvardesmetoden kan anvandas for kostnadsuppskattning
aven i ett tidigt skede, &ar den tamligen omsténdlig att tillampa.
De byggherrar som har tillgang till data om m2-kostnader fran
den egna produktionen torde ofta anvanda sig av dem i stallet.
Med tanke pd att pantvardesmetoden har framstallts i syfte att
fungera som bas for bedémning av byggherrens kalkyler, &ar det
dessutom, om &n kanske inte i sd tidiga skeden som har disku-
teras, fran BoS:ssida inte onskvart att den anvands av bygg-

herrarna.

Om byggherren har méjlighet att utnyttja andra uppskatt-

ningsmetoder i tidiga skeden, beror pa& hur hans interna redo-
visning ser ut. Kostnadssammanstallningen kan, som tidigare
papekats, ses som ett uttryck for hur byggherrens interna

redovisning i stort ser ut.

Om kostnadssammanstéllningen ska anvandas for att uppskatta
investeringskostnaden i1 ett planerat projekt, skulle byggherren
kunna anvanda sig av en jamforelsemetod, dvs soka jamforbara
bostadsbyggnadsprojekt och mer eller mindre direkt oOverfora
kostnaderna fran jamforelseprojektet till det planerade pro-
jektet. Han skulle ocksa kunna berakna genomsnittliga ytkost-
nader for jamforbara projekt eventuellt fordelade pa olika
lokalkategorier. Sadana metoder forutsatter for ett tillfreds-
stidllande resultat att kostnaderna redovisas, sa att de ar
jamforbara mellan olika projekt.

Totalsumman 1 kostnadssammanstallningen, liksom olika delposter
av denna, avser ett helt lanearende, vilket kan omfatta flera
bostadshus. De hus som omfattas av ett lanedrende ligger dock
oftast i anslutning till varandra och utgér ett sammanhdngande
bostadsomrade. Redovisningens huvuddelar ar foljande:

A. Tomtkostnad

(kopeskilling mark, gator och VA,
rivning av aldre hus, evakuering)

B. Grundberedningskostnad
C. Finplanering och tomtutrustning

D. Anléggningskostnader for hus

(byggmasteri, del i panncentral,
ventilation, vs, el, hissar,
sopsuganlaggning)

E. Ovriga kostnader

(byggherreomkostnader, rantor och kreditiv,
konsulter, moms)

Av uppstallningen framgdr att sadana kostnader som vanligtvis
varierar kraftigt mellan olika projekt p g a speciella for-
hallanden, t ex vad galler markens beskaffenhet, kommunala av-
gifter och aldre bebyggelse pa tomten, sarredovisas. Detta
galler i stort sett posterna A, B och E. Att de &aterstiende
kostnadsposterna under rubrikerna C och D ar rensade fran kost-
nader som ar vanskliga att overfora fran ett projekt till ett



annat, skapar forutsattningar for att tillampa jamforelse-
metoden for uppskattning av investeringskostnader avseende be-
redning av tomt och bostadshus, om identiska eller mycket
snharlika &arenden finns.

Kostnader for beredning av tomten &ar i hdg grad beroende av
mangden och arten av arrangemang pa tomten, exempelvis hur
manga och vilken typ av lekplatser, bilplatser, planteringar,
asfalterade ytor, gréasmattor som planerats. Redovisningen med-
ger inte framrédknande av genomsnittlig styckkostnad eller ana-
lyser av kostnadsskillnader mellan olika utformningsalternativ.
Med kannedom om tomtens storlek (som framgdr av pantvardesbe-
rakningen) kan dock en genomsnittlig ytkostnad for finplane-
ring och tomtutrustning berdknas.

Anlaggningskostnaderna for hus redovisas ocksa per arende och
kan omfatta flera hus och flera hustyper. De kostnader som
avser ett enskilt hus eller en viss hustyp kan inte separeras.
Redovisningarna kan darmed knappast anvéndas till att genom
jamforelser belysa kostnadsskillnader beroende p& val av hus-
typ. Man kan inte heller separera kostnader som avser lokaler
och saddana som avser lagenheter. Redovisningarna kan darfor
inte anvdndas till att berdkna genomsnittliga ytkostnader fo6r
olika lokal- och lagenhetstyper. Daremot kan man givetvis be-
rakna genomsnittliga ytkostnaden, oberoende av husens utform-
ning, storlek, lokal- och lagenhetsinnehall for ett eller
flera projekt. Sa&dana data torde dock vara alltfor grova for
att tjana som prognosunderlag, eftersom anlaggningskostnaderna
varierar kraftigt mellan olika projekt. Vardet av sadana
genomsnittliga siffror blir naturligtvis stérre om man med
hjalp av de data om projektets utformning som &terfinns i
pantvardesberédkningen, kan finna projekt som ar jamfdrbara

med det projekt som ar under planering. Eftersom redovisnings-
enheten ar sa stor (lanearende) torde det dock vara svart att
finna jamforbara projekt, med avseende pa& antal hus, husens
utformning, lokal- och lagenhetssammansattning. Hur l1att eller
hur svart det ar beror naturligtvis pd hur enhetlig bostads-
produktionen &r.

Den hittills férda diskussionen om pantvardesmetoden och
kostnadssammanstédllningen som hjalpmedel vid uppskattning av
investeringskostnaden har gallt nybyggnadsprojekt. Vid ombygg-
nadsprojekt ar, som tidigare pdpekats, inte pantvardesmetoden
tillampbar, varfor kostnadssammanstallningen i sadana fall ar
det enda budgeteringsunderlag som finns i lanehandlingarna.
Ombyggnadsarenden har hittills sannolikt i hégre grad an ny-
byggnadsarenden rort enstaka hus, varfor forhallandet att
redovisningen sker per arende i dessa fall kanske ej ar en
fullt sa avgorande brist. For att kunna anvandas som budgete-
ringsunderlag maste dock redovisningen pa nagot satt kunna
anknytas till ombyggnadens omfattning. Eftersom sadan koppling
inte finns &ar den knappast anvandbar for att uppskatta ombygg-
nadskostnader i planerade projekt.

Uppskattning av arskostnader

Under senare tid har o6kad uppmarksamhet riktats mot arskost-
naderna i bostadshus, inte minst mot bakgrund av att drift-



och underhallskostnader okat 1 snabbare takt an kapitalkost-
naderna. Drifts- och underhallskostnadernas andel av hyran
torde nu uppgd till omkring 35 % och har i absoluta tal raknat
fordubblats under senaste tioarsperioden. En tillforlitlig
uppskattning av arskostnader kan knappast baseras pa& erfaren-
hetsvarden. Kapitalkostnader, skatt, forsakring, underhalls-
kostnader m m maste kalkyleras for varje enskilt projekt. En
sddan kalkyl forutsatter dock att projektet ar bestamt till
sin utformning och aven innan den tidpunkten bor arskostna-
derna komma in i bilden. Exempelvis paverkar materialvalet
nivan av underhdllskostnader, och driftskostnader for el och
vvs paverkas av val av installationssystem.

I laneansokningshandlingarna finns utrymme for uppgift om
arskostnader 1:a aret. Dar upptas kapitalkostnader samt
driftskostnader (exkl bransle och uppvarmning) angivet som

en genomsnittlig kostnad per m2 lagenhetsyta respektive
lokalyta for hela lanearendet. Driftskostnaderna uppdelas

inte pa nagra delposter och sarredovisas inte for enskilda hus.

Som tidigare framgatt fylls inte uppgiften om arskostnad
regelmassigt i av lanesotkanden. Aven om s& skulle ske, torde
redovisningen vara alltfor grov for att tjéna som underlag
for oversiktliga uppskattningar eller val av utformningen av
planerade projekt. Man kan exempelvis inte urskilja hur stor
del av den redovisade summan som utgor driftskostnader for
el och vvs eller underhallskostnader och inte heller hur
mycket som faller p& kommunala taxor och avgifter, vilka kan
variera i olika kommuner.

Behovet av enhetlig och jamforbar redovisning av arskostnader
har uppmdrksammats i olika sammanhang. Byggkonkurrensutred-
ningen foreslar att foljande redovisning av drifts- och
underhallskostnader ska ingd i laneansokningarna, for att man
ska kunna uppratta statistiskt jamforelsematerial avseende
dessa kostnader.!

A. Driftskostnader
"(varme 5ch varmvatten
Bransle- och varmekostnader,
Diverse kostnader)

B. .Kommunberoende avgifter och taxor
(Sophantering, renhallning, sotning,
Vattenforbrukning,

El- och gasforbrukning,
Skatter)

C. Fastighetsskdtsel

(Personalkostnader,

Trappstadning,

Ovriga kostnader)

Hyresforluster

Forsékringar

Fastighetsforvaltning (administration)
Ovriga kostnader (hissar, centralantenn m m)

D. Underhallskostnader
(Lopande
Periodiska)

~Konkurrens 1 bostadsbyggandet, SOU 1972:40
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Utredningen framhaller att det av flera skal ar angelaet att
fa till stand enhetliga normer for redovisning av drifts- och
underhallskostnader, bl a for att mojliggora jamforelse av
forvaltningskostnader och hyror i olika hus.

Det &ar givet att byggherrefdoretagen for det egna fastighets-
bestadndet har en mer detaljerad redovisning av arskostnader

an den som nu aterfinns i lanehandlingarna, men principerna for
redovisningen torde variera mellan olika foretag eller foretags-
grupper.

Lanehandlingarna som underlag for produktionsplanering

I ett initialskede av ett bostadsprojekt behdver byggherren
inte bara kannedom om investerings- och arskostnader. Upp-
skattningar av hur lang tid genomforandet av projektet tar och
vilken arbetskraft som maste finnas tillganglig i olika skeden
av produktionstiden ar ocksa nddvandiga, bl a for att kunna
bedoma om han kan genomféra projektet eller ej. | ett tidigt
skede av produktbestadmningen &ar en grov uppskattning av tids-
och arbetskraftatgangen godtagbar, varvid man kunde anvanda
sig av erfarenhetsvarden fran tidigare projekt.

I lanehandlingarna finns uppgift om byggnadstiden fran den tid-
punkt da& schaktning paborjas till byggnaden ar fullt fardig.
Byggnadstiden anges for vart och ett i arendet ingdende husen
och uppdelas i fem produktionsskeden: schakt, sprangning -
palning, plintar - gjutning av grundplatta, kallarmurar -
stomme, Oversta bjalklag - inflyttning 75 $ - byggnaden fullt
fardig. Lanehandlingarna innehaller daremot inga uppgifter om
arbetskraftsdtgang i de redovisade projekten.

2.5 Ansokningshandlingarna fran brukarnas synpunkt

Brukarnas intresse for bostader och bostadsomraden ar naturligt-
vis inte uteslutande inriktat pad ekonomiska fragor utan ocksa

pd hyresgasternas rattigheter och skyldigheter och kanske framst
pa funktionella och kvalitativa aspekter. Barnen behover lek-
platser. Bilisterna vill ha parkeringsplatser. FOrvéarvsarbetande
vill ha bra kommunikationer till arbetsplatsen. Handikappade
staller sarskilda krav pd koks- och hygienutrustning. Det finns
emellertid skal som talar for att man kan anta att brukarnas
eller allmanhetens intresse for ekonomisk information om bosta-
der ar storre &n for annat slags byggande. FOr det forsta be-
talas hyror eller motsvarande avgift direkt av hushallen och
upptar 1 regel en betydande del av den disponibla inkomsten.

For det andra har de under senare tid stigande hyrorna aktuali-
serat bostadsbyggandets ekonomi, vilket bl a framgar av de
motioner som lamnades vid Hyresgasternas Riksforbunds senaste
kongress. For det tredje finns en markant hyressplittring pa
bostadsmarknaden, vilket aktualiserar fragor som ror orsaker
till denna.

De uppgifter som aterfinns i laneansdkningarna ar begransade
till enskilda projekt. De brukare som &r intresserade av infor-
mation om bostadsmarknaden, t ex antal lediga lagenheter, hyror
och insatser i dessa, hur stor efterfragan ar pa olika lagen-
hetstyper inom kommunen, finner s&lunda inget underlag i lane-

handlingarna. Det finns vidare anledning att fdrmoda att



brukarnas informationsintresse ror ett storre omradde &an det
som omfattas av enskilda projekt, t ex hela bostadsomraden.
Man kan vara intresserad av att kanna till hur resursfordel-
ningen gjorts pa fritidsanlaggningar, bibliotek, barntillsyn,
kommunikationer, kommersiell service, bostdder m m. L&nehand-
lingarna behandlar dock enbart investeringskostnader for

s k lokaler och lagenheter samt arrangemang pa tomten i husets
omedelbara narhet.

Allmant sett kan knappast laneansokningarna sigas vara en
lattbegriplig och oOverskadlig beskrivning och redovisning av
ett bostadsbyggnadsprojekt, i synnerhet inte for lekman inom
bostadsbyggandet. Den detaljrika pantvardesberakningen inne-
haller visserligen mangder med data om projektet men mangfalden
av svartydda beteckningar och mattenheter gor den mindre lampad
som information for lekman. For att forstd innebdrden i '"sane-
ringstillagg", "vinterkostnad", "2b Vb", "m2 Hbi'" fordras ett
ganska ingaende studium av anvisningarna till lanekungorelser-
na. Kostnadssammanstallningen ar lattare att oOverblicka, &ven
om den av andra skal inte kan sdgas vara brukarvanlig. Atmin-
stone ett forsok att bearbeta lanehandlingarnas data till lek-
mannainformation har gjorts i boken "Bostadskostnad™'1l, i1 vilken
forfattaren bl a sdker dela upp investeringskostnaden for ett
antal projekt efter ansvarig beslutsfattare (kommun, entrepre-
nér, byggherre).

Fortsattningsvis diskuteras brukarnas mojligheter att med hjalp
av lanehandlingarna bedéma storlek och fordelning av produktions-
och arskostnader. En sadan anvandning av BoS:s redovisningar &ar
inte bara av betydelse fo6r de grupper som anvander och betalar
bostadshus, utan ocksd for lekman som pa nagot satt deltar i
beslutsprocessen, exempelvis kommunala fortroendemén vid stats-
planeverket.

Bedémning av investeringskostnadens fordelning och niva

For att allménheten ska kunna delta i diskussioner om kost-
naderna i bostadsbyggandet &r det en fordel om de har en all-
man kannedom om hur kostnaderna normalt fordelar sig pa olika
delar av bostadshusen. Det ar exempelvis vanligt att lagenhets-
innehavarna ifragasatter olika enskildheter i bostadshuset och
bostadsomradet. Man kanske tycker att lekplatserna ar for fa,
eller att lagenheterna &ar onddigt lyxigt utrustade, t ex tork-
skdp i varje lagenhet. Om detta patalas kanske de mots av ar-
gument att det hade blivit for dyrt med flera lekplatser respek-
tive att torkskapen utgoér en forsvinnande liten andel av hela
investeringskostnaden. Som underlag for sadana diskussioner
fordras en redovisning av vilken kan utlasas kostnaden for en-
staka byggnadsdelar och deras relation till totala investerings-
kostnaden.

Kostnadssammanstal Iningen medger inte sadan anvandning. Dennas
uppdelning av totalkostnaden ar alltfor grov och delposterna
avser dessutom oftast flera hus. Det bor naturligtvis pdpekas
att det av utrymmesskal finns granser for hur detaljerad kost-
nadsredovisningen kan bli i samband med laneansokan. 1 pant-
vardesberakningen kan dock utlédsas enhetskostnader for de

1
Lars Stalin: '"Bostadskostnad". Bottnaryd, 1969
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byggnadsdelar som utg6ér berakningsenheter, t ex frys- och
kylutrustning, extra toalett i biutrymme.

Totala investeringskostnaden fdr ett bostadshus kan indelas
pad olika satt. Vilket man valjer beror pd vad man ska anvanda
den till. Fran brukarsynpunkt synes det vasentligt att upp-
delningen gors s att de pa ett enkelt satt kan bedoma

nyttan eller vardet av delinvesteringen.

Ett bostadshus representerar for de boende ett antal tjanster,
vilka kan hyras eller eventuellt kdpas. Tjansterna kan dels
vara anknutna till den enskilda lagenheten, dels till gemen-
samma utrymmen (tvattning, forvaring, samlingssal ete).
Tjansterna kan ocksa vara hanforbara till husets omedelbara
omgivning (parkering, lekplatser, planteringar, bollplaner etc)
Det &r dessa tjanster som man betalar hyra eller motsvarande av
gift for och tjénsternas kvalitet och angeldgenhet kan beddmas
genom att helt enkelt utnyttja dem. Om brukarna ska kunna be-
déma fordelningen av investeringskostnaden skulle redovisningen
av den lampligen anknyta till for dem testbara tjanster. En for
del ar ocksd om man kan jamfora kostnadsfordelningen i olika
bostadshus, vilket medfor att en fordelning pa tjanster av to-
tala investeringskostnader knappast ar méjlig. Man maste &at-
minstone separera sadana kostnader som kan variera kraftigt p ¢
faktorer som ej har med byggherrens resursfordelning pa olika
tjanster att gora, exempelvis kostnader f6r mark, grovplanering
och grundlaggning.

Byggherrens investeringskostnad for ett bostadsprojekt enligt
kostnadssammanstallningen ar dock snarare uppdelad efter de
tjanster som entreprendren erbjuder byggherren vid produktion
av huset an efter de tjanster som byggherren erbjuder lagen-
hetsinnehavarna i det fardiga bostadshuset. Eftersom redovis-
ningens delposter dessutom avser flera bostadshus, blir for-
delningen an mer svarbedombar.

I redovisningen av pantvardesberakningen sarskiljs dock pant-
vardet per hus. Sammanstallningen av pantvardesberakningen an-
knyter dock inte heller till bostadshusets brukartjanster
Alla arrangemang pa tomten redovisas sammanslagna under rub-
riken "Finplanering och tomtutrustning'" for hela projektet.
Bostadstjanster inom husbyggnader redovisas per hustyp under
samlingsrubriken "byggnader', varvid den del av pantvdrdet
som utgor laneunderlag separeras for lagenheter och lokaler
(butiker m m) i byggnaderna. Med hjalp av pantvardesberak-
ningen (Bl 623 G) torde man dock gbra en approximativ fordel-
ning av pantvardet for husbyggnad pa enskilda lagenheter,
lokaler och gemensamma utrymmen (t ex tvattstuga). Om man
exempelvis vill ta reda pa hur stor del av pantvardet som
faller pad en 1-rumslagenhet ska man bestamma:

del av pantvarde f6r stomme
lagenhetsbelopp
lagenhetsutrustning

Hur stor del av pantvardet for stomme som faller pa bostads-
ytan i huset framgar av Bl 623 G: Man kan da for berakningen

gbra antagandet att stomandelen fordelar sig proportionellt
mot antal m2. Om man kanner lrans yta kan man salunda approxi-



mera dess andel av pantvarde for stomme. Relevant lagehhets-
belopp finner man i anvisningarna till lanekungbérelserna. For
att bestamma pantvarde for lagenhetsutrustning far man ga
igenom den lista som aterfinns i blankett 623 G och summera
enhetspriserna for den utrustning (kyl, frys, balkong etc)

som aterfinns i lagenheten. Samma beradkning kan man goéra for
alla i huset ingdende lagenheter och lokaler, dock under forut-
sattning att man kanner lagenheternas och lokalernas storlek
och utrustning. Efter en ganska omfattande bearbetning kan
salunda pantvardesberakningen redovisas per lagenhet och lokal.
Aven om en sa&dan redovisning inte fullstandigt anknyter till
bostadshusets tjanster torde den vara lattare for en lekman
att beddma an en redovisning efter entreprendrstjanster.

Motsvarande fordelning av pantvardet for tomtytan med avseende
pa olika arrangemang utanfor huset kan daremot knappast goras.
Pantvardet for bilplatser, lekplatser, bollplaner, planteringar,
piskanordningar m m kan inte separeras.

Det bor papekas att den beskrivna berakningen blir tamligen
hypotetisk, eftersom var och en som genomfor den tvingas gora
antaganden om fordelningsnormer for de kostnader som ar gemen-
samma For hela huset. Berakningen ar dessutom besvarlig att
gora for en lekman p& omradet.

Av betydelse for brukarnas mojligheter att bedoma kostnader i
ett bostadsprojekt ar ocksa att de kan jamfora dem med nagon
kostnadsnorm eller med kostnaderna for liknande projekt. Om

t ex en byggherre i en kommun presenterar ett utformnings-
forslag med kalkyler over ett bostadsprojekt och allménheten
har mojligheter att avge sitt omddéme om det, Tforutsatter det
att sadana jamforelser kan goras. For bostader utgdr pantvardet
en jamforelsenorm, vilken kan anvandas for att bedéma skalig-
heten i totalkostnadernas niva. Att jamfora kostnaderna for
ett enskilt projekt redovisat enligt kostnadssammanstallningen
med andra projekt redovisade pa samma satt, torde dock vara
svart. For en lekman ar det inte latt att finna ett jamforbart
projekt, vad avser omfattning, lagenhets- och lokalsammansatt-
ning m m. Att exempelvis jamfora "anlaggningskostnader for
hus" for tre hus med smd lagenheter och inga lokaler med mot-
svarande kostnad i ett projekt med tva hus och stora lagen-
heter och tva butikslokaler torde inte vara meningsfullt.
Hela projekt som jamforelseenhet torde vara stora for att
olika delkostnader ska kunna ifragasattas av en lekman. Mindre
jamforelseenheter, exempelvis lagenheter, skulle ge brukarna
storre mojligheter att ifragasatta de ldsningar byggherren
presenterar. D& skulle kunna uppsta diskussioner av typen
varfor man i ett projekt for samma kostnad kunnat astadkomma
en 3-rumslagenhet med storre yta och mer utrustning an en
3-rummare i ett annat projekt.

Vid ombyggnad, foérbattring eller genomgripande reparation

har kanske lagenhetsinnehavarna speciellt intresse av att
kunna bedtma kostnadernas skalighet, eftersom den, for det fall
de bor kvar efter forandringen, kommer att paverka hyrans hojd.
Man vill & ena sidan inte ha en sd omfattande fdrandring att
man inte har radd att bo kvar efter forandringen och & andra
sidan ha vissa minimikrav pa atgardens omfattning tillgodo-



sedda, som man inte vill betala o6verpriser fér. Som tidigare
papekats ar pantvardesmetoden avpassad enbart for nyproduktion,
och det finns darfor inget motsvarande normvarde att jamfora
ombyggnadskostnaden med. Att med hjalp av kostnadssamman-
stallningen gora jamforelser med ombyggnader i andra hus torde
ocksd vara svart, eftersom omfattningen av atgarden inte fram-
gar av redovisningen. En framkomlig vag ar dock om de boende
kanner till nagot eller nagra hus dar ombyggnad skett och kan
inspektera resultatet pa platsen samt darefter sotka kostnads-
sammanstalIningen for dessa ombyggnader hos Lansbostadsnamnden
och gora oversiktliga jamforelser mellan resultat och kostnader
med det forslag som varden lagger fram. Om l&genhetsinnehavarna
onskar en annan ombyggnad an den hyresvarden foreslar och vill
berakna kostnaden for det egna alternativet, torde man inte ha
stor hjalp av lanehandlingarna

Bedomning av arskostnadernas niva och férdelning

Den for brukarna véasentliga informationen om bostadshus galler
arskostnader och avgifter, som maste erlaggas for att nyttig-
gbra sig ett bostadshus®™ tjanster. Det intresse for investe-
ringskostnadernas niva som antagits existera i det tidigare
resonemanget torde i1 stor utstrackning bottna i ett formodat
samband mellan de kostnaderna och hyran. Nagot enkelt sadant
samband finns inte. Bland annat spelar finansieringssattet stor
roll for den slutliga hyran. Aven om sjalvkostnadsprincipen
spelar och spelat stor roll i hyressattningen, torde overgangen
till bruksvéardeshyressattning innebara att sambandet.mellan
byggherrens kostnader och hyran blir mindre. FOr brukarna vore
det naturligtvis av intresse att kunna uttrycka investerings-
kostnaden i form av arshyra, vare sig det ror totala investe-
ringen i en byggnad eller delar av densamma. NAgra sadana sam-
band ges av uppenbara skal inte i lanehandlingarna.

I lanehandlingarna finns utrymme for uppgift om byggherrens
arskostnad 1:a aret, vilken inkluderar kapitalkostnader och
driftskostnader, exklusive kostnader for uppvarmning och trapp-
staddning. Denna uppgift kan ses som en grov uppskattning av
byggherrens/forvaltarens arskostnader. Dessa kostnader fordelas
aven per m2 lagenhetsyta och m2 lokalyta. Den kostnad som anges
motsvarar dock inte det pris hyresgasten far betala till foljd
av gallande hyressattningsprinciper. Inte ens i de foretag som
tillampar sjalvkostnadsprincipen fordelas arskostnaderna propor
tionellt mot ytan i olika lagenheter” Vilka hyror som vid en
viss tidpunkt galler for lagenheterna i ett bostadshus framgar
saledes inte av lanehandlingarna. Att brukarna har tillgang
till uppgift om hyror i den egna och i andra fastigheter genom
offentliga och jamforbara redovisningar kan synas speciellt
motiverat mot bakgrund av att den nya hyreslagen bygger pa prin
cipen att hyran ska faststdllas genom forhandlingar mellan
parterna i hyresférhallandet. En hyresgast kanske vill avgora
om hans hyra for en tre-rummare ligger pd samma niva som for
jamforbara treor. En andrahands-hyresgést kanske vill veta vad
forstahandshyran ar pa hans lagenhet .

Den uppgift om byggherrens &ars- och driftskostnad som ibland
finns ifylld i handlingarna skulle m6jligen kunna ge underlag
till jamforelser av deras totala niva mellan olika projekt, men

~Se "Hyresfordelning pa lagenheter av olika storlek™, SABO 1969



inte av deras fordelning. Man kan exempelvis tanka sig att
hyresgasterna vill veta hur stor del av arskostnaden som &r
fast, och hur stor del som kan paverkas i forvaltningsskedet.
Man kanske skulle finna att trappstadningen ar 6verdimensionerad
och att en prutning av den posten skulle skapa utrymme for
anskaffning av fler lekredskap eller annat som man saknar.

Man kanske har synpunkter pa hur reparationerna genomfors,

och vill ha reda pa hur stor andel de utgdr av arskostnaderna.

Spridningen i redovisade driftskostnader mellan olika projekt
visade sig vara stor i en av BoS utford undersékning avseende
statligt beldnade flerfamiljshus fardigstallda ar 1969. Enligt
byggkonkurrensutredningen ar detta till viss del ett uttryck
for redovisningarnas osakerhet, vilket i sin tur bl a samman-
hdnger med att byggherrarna som regel inte preciserar sina
ataganden gentemot hyresgasterna vad galler driften och
underhallet av bostaderna. Redovisningen som eventuellt ater-
finns i lanehandlingarna torde sdledes vara ett ganska osakert
jamforelsematerial for brukarna.

2.6 Sammanfattning

| detta kapitel har informationsinnehallet i de handlingar som
inkommer vid slutlig ansokan om statligt bostadslan till fler-
familjshus beskrivits. Vidare har ett forsok gjorts att fran
vissa utgangspunkter studera den information fran Bostads-
styrelsens och de lanegranskande myndigheternas synpunkt, fran
bostadsbyggherrens synpunkt samt slutligen fran brukarnas
synpunkt

Den ledande principen vid utformningen av blanketterna har
varit att de ska forse Bostadsstyrelsen med nddvandig informa-
tion. BoS har inte stravat efter att samtidigt stka tillgodose
informationsbehov hos aven andra parter, sasom byggherrar och
brukare.

Lanehandlingarna bestar av tva delar. Den ena delen utgodrs av
kostnadssammanstallningen som ar en redovisning av den av bygg-
herren kalkylerade investeringskostnaden for projektet. Vid ut-
formningen av den redovisningen, dvs vid bestadmningen av vilka
delar av totalkostnaden som ska sdrredovisas, har hansyn tagits
till byggherrens méjligheter att i sin interna redovisning sepa-
rera olika kostnadsposter. Av de darvid moéjliga uppdelningar av
investeringskostnaden har i1 blanketten upptagits den, som

anses bast tillgodose styrelsens informationsbehov. Varje del-
post i kostnadssammanstallningen avser ett helt lanedrende,
vilket 1 regel omfattar flera hus.

Den andra delen utgdrs av pantvardesberédkningen, som i princip
utgoér en ekvation med omkring 150 variabler for beréakning av
investeringskostnaden i1 ett enskilt projekt. Pantvardet repre-
senterar den kostnad, som med gallande produktionspraxis och
kostnadslage &r att forvanta i ett planerat projekt och ut-
gor saledes inte en fran allmanna utgangspunkter uppstalld
skalighetsnorm fo6r produktionskostnaden i bostadshus. Genom be-
rakningens detaljrikedom innehaller ifyllda berakningsblanket-
ter samtidigt data om projektets utformning.
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De villkor som ar forknippade med erhallande av statligt bo-
stadslan omfattar krav pd att bostadsstandard och den yttre
miljon ska vara tillfredsstallande. 1 villkoren ingar daremot
inga explicita krav pd att investeringskostnader, Aarskostnader
och hyror ska vara skéliga. Villkoren som avser produktionskost-
nader och hyror ar i stallet formulerade sd, att proévningen ska
visa om staten som lanegivare kan forvantas lopa kreditrisk eller
ej for de fardiga bostadshusen, varvid pantvardet, dvs bygg-
herrens forvantade produktionskostnader, av staten betraktas

som ett matt pad bostadshusens kreditvarde. Kreditrisk anses fore-
ligga om av byggherren redovisade kostnader avsevért oOverstiger
pantvardet, varvid inget lan utgar. Jamforelser mellan pant-
varde och av byggherren redovisade kostnader torde enbart kunna
goras med avseende pa totalsummorna. Bedomning av olika delkost-
nader av byggherrens redovisning kan knappast goras, eftersom
kostnadsbararna i1 kostnadssammanstallningen till stdrre delen
inte Overensstdmmer med dem i pantvardessammanstéllningen.

I lanearenden som avser ombyggnadsprojekt finns ingen motsvarig-
het till pantvédrdet som grund for myndigheternas beddmning av
de av byggherren redovisade kostnaderna.

Med utgangspunkt i byggherrens situation har undersokts om lane-
handlingarna m6jliggor uppskattning av investeringskostnader och
arskostnader och om de ger ett grovtplaneringsunderlag i tidiga
processkeden. Pantvardesmetoden torde kunna anvéndas aven i
tidiga skeden for att uppskatta investeringskostnaden. Syftet med
metodens utarbetande har varit just att den val skall avspegla
kostnaden 1 planerade projekt. Pantvardesmetoden kan enbart till-
lampas vid nybyggnadsprojekt och ar saledes inte anvandbar vid
ombyggnad, forbattring och liknande byggnhadsverksamhet.

Byggherrens redovisning enligt kostnadssammanstallningen &r inte
sarskilt lampad for kostnadsuppskattningar. Téankbart vore att
byggherren bland redovisade projekt kunde finna nagot eller
nagra som val oOverensstamde med de kanda forutsattningarna i det
planerade projektet och anta att kostnaden blir densamma som i
jamforelseprojektet. Redovisningen enligt kostnadssammanstall-
ningen avser dock hela lanedrenden, vilket medfor svarigheter
att finna fullt jamforbara projekt eller att uppskattningen blir
mycket grov. Anvandbarheten beror dels pd hur ensartad bostads-
produktionen ar och dels pa hur stora kostnadsvariationerna
normalt &r mellan olika projekt. Vid ombyggnad eller forbattring
torde inte kostnadssammanstadllningen ge ett tillfredsstallande
prognosunderlag, eftersom redovisningen inte anknyter till om-
fattningen av atgarden.

Lanehandlingarna innehaller inte underlag for uppskattning av
byggherrens &arskostnader i planerade projekt.

Betraffande planeringsunderlag, i1 form av uppgift om resurs-
atgadng avseende tid och arbetskraft, innehadller lanehandlingarna
ganska utforliga data om hur lang produktionstid som atgatt for
att uppfora vart och ett av de hus som omfattas av ett lane-
arende. Hur mycket och vilken typ av arbetskraft som erfordrats
framgar dock inte.



Fran brukarnas utgangspunkt har diskuterats om redovisningen
enligt lanehandlingarna mojliggor for brukaren att ifrdgasatta
och bedéma storlek och fordelning av byggherrens investerings-
kostnader och arskostnader.

Byggherrens &arskostnader redovisas inte pa sadant satt att
deras fordelning kan bedémas, eftersom det inte framgar vilka
nyttigheter kostnaderna avser. Redovisningarna torde knappast
heller utgdra ett tillforlitligt jamforelsematerial med av-
seende pa totala Aarskostnaderna i olika projekt. Det utrymme
som finns for byggherrens uppskattning av kapital- och drifts-
kostnader i lanehandlingarna ar dessutom inte regelmassigt
ifyllda.

Att gora jamforelser mellan olika laneadrendens investeringskost-
nader redovisade enligt kostnadssammanstallningen &r knappast
lattare for en lekman an for en byggherre. Att beddma delkostna-
der i ett enstaka projekt enligt kostnadssammanstéallningens re-
dovisning, torde ocksad vara svart for brukarparten. Investerings-
kostnaden fordelas snarare efter entreprendrstjanster an efter

de tjanster byggherren erbjuder de boende. Pantvardet utgér dock
ett bedomningsunderlag med avseende pa totalkostnaden. Om inves-
teringskostnaden inte avsevart avviker fran pantvardet, vet bru-
karen att det aktuella projektet inte avviker fran den vid samma
tidpunkt genomsnittliga kostnadsnivan i bostadsproduktionen. Pant
vardet kan, som tidigare papekats, endast anvandas som jamforelse
norm vid nyproduktion och inte i ombyggnads- eller forbattrings-
projekt.



3 EKONOMISK REDOVISNING AV SKOLOR

I samband med anstkan om statsbidrag for skolbyggnader maste
varje kommun® fylla i en blankett som innehaller ekonomiska data
om skolprojektet. Denna blankett ses har som en redovisning av
skolprojektet. Uppgifter om ett speciellt skolprojekt aterfinns
naturligtvis aven pa annat hall: i den kommunala bokféringen,

i kalkyl- och berékningshandlingar inom kommunen etc. Bidrags-
ansokningarna utgdr dock den enda Overgripande, enhetliga och
mest lattillgangliga informationskallan om landets skolbyggande.
Fran och med 1973 planerar SO att tillampa ny redovisnings-
blahkett. Framstallningen utgar fran denna, medan den hittills
tillampade blanketten ges en mer summarisk behandling.

3.1 Statsbidrag och ansdkningsforfarande

En kommun kan fa statsbidrag till byggnadsarbeten for obliga-
toriska skolor och vissa icke-obligatoriska skolor. Dartill

kan statsbidrag utgd dels till obligatoriska skolor till kost-
nader for anskaffande av forsta uppséttningen inventarier

- dari inbegripet stadigvarande undervisningsmaterial - i tek-
nikverksamhet samt audivisuell och hérselteknisk utrustning,
dels for gymnasieskola till kostnader for anskaffande av forsta
uppsattningen stadigvarande undervisningsmaterial.

Innan kommunen verkstaller ny-, till- eller ombyggnad av skol-
hus, skall Skoléverstyrelsen (S0) eller, vad galler skolhus

avsett enbart grundskolan, lansskolndmnden ha provat lokalbe-
hovet. Vid bidragsansdokan finns darfor alltid ett lokalprogram.
Kostnader for behovsprévade utrymmen técks delvis med statsbidrag,
medan inget bidrag utgar till ej behovsprovade utrymmen. Kostnader
for ytor som foranleds av speciella krav, t ex onskemdl om att

vid sidan av undervisning aven utnyttja skolan for andra verk-
samheter, maste salunda till fullo tackas pa annat satt an genom
statsbidrag.

Ansdkan om statsbidrag till byggnadsarbeten stalls till SO och
insands till lansskolnamnden som - efter granskning av de i

ansokningshandlingarna lamnade uppgifterna - med eget yttrande
overlamnar handlingarna till SO.

Vid ansokan om statsbidrag anvands av SO faststallt formular.
Till anstkan fogas bl a foljande bilagor:

- huvudritningar och dartill hoérande situationsplan samt upp-
gifter rorande utférda grundundersoékningar

- darest byggnadsforetaget avser anskaffande av nya skol-
lokaler, uppgift huruvida dessa ar avsedda att ersatta
aldre sadana lokaler samt utredning angaende sistnamnda
lokalers framtida disposition och varde

- uppgifter enligt faststallt formular, angdende kommunens
ekonomiska forhallanden till ledning vid bedémandet av
statsbidragets storlek (da fraga ar om permanenta lokaler)

- da fraga ar om byggnadsarbeten vid icke-obligatorisk skola,
uppgift om antal elever i var och en av skolans &arskurser,
med sarskilt angivande av antalet elever fran annan kommun

- oOversikt over beradknade kostnader enligt faststallt formular.

"For vissa skolformer ar landstinget byggherre



Vid nybyggnad och i regel &ven vid tillbyggnad bestams stats-
bidragsunderlaget med utgangspunkt i ett grundbelopp, som 1973
var 900 kr per m2 nettogolvyta av lokaler for undervisning, Tor-
varing av skolmaterial, administration och skolmaltidsverksam-
het samt uppehallsrum for elever. Grundbeloppet omraknas med
hansyn till dels den férdndring av byggnadskostnadsindex som
intratt under tiden fran den | januari 1956 till | januari det
ar da statsbidragsbeslutet meddelas, dels bostadsstyrelsens
ortsindex, omraknat med uteslutande av tomtkostnader.
Statsbidrag for provisoriska lokaler utgar med 525 kr per mO
nettogolvyta. Omrakning med orts- och byggnhadskostnadsindex
sker ej.

Berédknad kostnad for den forsta uppsdttningen inventarier utgor
bidragsunderlag i de fall dar statsbidrag till inventarier
kommer ifraga. Meddelande om vilka belopp, som utgor bidrags-
underlag for statsbidrag till inventarier intas i Aktuellt fran

Om det fran allmant ekonomiska synpunkter bedoms fordelaktigt
att for anskaffande av permanenta skollokaler ta i ansprak
kommunal byggnad eller inkopa annan befintlig byggnad utgar
statsbidrag dels pa grundval av ett belopp som provats skialigt
med hansyn till byggnadens varde vid Overtagandet, dels till
kostnader for de andrings- och reparationsarbeten som erfordras
for att iordningstalla byggnaden for skolandamal.

Avsyning av byggnadsforetag for skolvasendet, vartill stats-
bidrag beviljats, forrattas av en av lansskolnamnden férordnad
representant for skolvasendet och en av lansstyrelsen utsedd
byggnadssakkunnig.

Vid avsyningstillfallet ska de ritningar som foretetts i stats-
bidragsdrendet vara tillgangliga.. Har statsbidraget bestamts

p& grundval av de beraknade kostnaderna for byggnadsforetaget
skall dessutom avslutade rékenskaper med dartill horande veri-
fikationer och alla 1 6vrigt férekommande handlingar rdrande
projektet foretes vid avsyningen.

Det kan till&ggas att gallande principer Tor statsbidrag till
skolbyggnader for narvarande ar foremal for oversyn. En even-
tuell omléaggning av bidragssystemet till driftskostnadsbidrag
per elev, vilket diskuterats, skulle foradndra forutsattningarna
for redovisningen. Detsamma galler om man oOvergar till allmanna
statliga investeringsbidrag till kommunerna.

3.2 SO:s gamla blankett

SO har vid bidragsansokningar i ca tio ar anvant en blankett

SO.

som kallas "Oversikt over beraknade kostnader m m" (se bilaga 2).

Under 1973 avser man infdora en ny blankett. Den gamla blanketten
kommer darfor endast i korthet att bertdras. Den har sitt framsta
intresse genom att allt skolbyggande 1 landet som skett fdre

ar 1973 ar redovisat enligt denna blankett.

Blanketten omfattar fo6ljande huvudposter:



Byggnadskostnader (exklusive kostnad for mark, utvandiga led-
ningar och planering) fordelad pa sju underposter, i huvudsak
efter vanliga entreprendrsataganden,

Kostnader for utvandiga arbeten((ofdrdelad).

Kostnader for vissa inventarier (fordelad pa olika lokalkate-
gorier, men redovisas 1 princip bara for teknikverkstader).

Tarde av skolbyggnader som ska erséattas.

Uppgifterna i blanketten baseras pa kommunens kalkyl, gjord pa
huvudhandlingar. Eftersom vare sig anbudspriser eller efterkalkyl
infordras ar blankettuppgifternas tillforlitlighet svar att
kontrollera. Vidare finns inga anvisningar till blanketten, var-
for innebdrden i de olika delposterna ar opreciserad. Olika
ifyllare kan darmed ha olika uppfattning om vilka kostnader som
ska upptas i blanketten. Fran kostnaderna, redovisade enligt
ovan, dras kostnader som avser ej behovsprdvade och darmed ej
bidragsberattigande utrymmen. Hur avdragen gors torde i stor ut-
strackning paverkas av bidragsreglerna. Vanligen torde avdragen
gbras sa, att den resterande kostnaden inte Overstiger bidrags-
underlaget

Kostnaderna avser ett bidragsarende. Av redovisningen framgar

inte ndgot om projektets utformning, inte ens om det avser ny-,
till- eller ombyggnad eller hur manga hus som ingar.

Blanketten har ansetts otillfredsstallande fran flera utgangs-
punkter. Bland de mer avgorande &ar bristande tillforlitlighet i
uppgifterna och att redovisningarna enligt blanketten knappast
blir jamforbara mellan olika skolprojekt.

3.3 SO:s nya blankett

Den nya blanketten kallas "Ekonomisk och teknisk redovisning”

(se bilaga 3). Framsta anledningen till att SO infér en ny
blankett &ar, att man vill utoka sin radgivande verksamhet till
kommunerna genom att framstalla och tillhandahalla statistik oOver
produktionskostnader for skolbyggnader som ar jamforbar mellan
olika projekt.

Enligt den nya ordningen ska redovisning inlédmnas vid tre till-
fallen: 1 samband med statsbidragsansdkan, vid tiden for kon-
traktsskrivning eller motsvarande samt senast sex manader efter
slutbesiktning. Detta innebdr att ett fardigstallt skolbygge
avses bli redovisat saval vad galler beraknad kostnad, anbudspris
som slutlig kostnad. Beslut i ett bidragsédrende grundas dock ute-
slutande pa de beraknade kostnaderna. Man kan darfor rakna med
att SO moter svarigheter att fa in de tva o6vriga redovisningarna
fran kommunerna.

En vasentlig skillnad gentemot den gamla blanketten &ar att
innebérden i1 de olika delposterna klargdérs genom hanvisning
till K-planens! underkontoforteckning. Vidare framgar nagot

K-planen ar den kommunala normalkontoplanen, vilken aven om-
fattar en underkontofdorteckning. K-planen tilldmpas 1 mer eller
mindre utvecklad form i flertalet kommuner.



tydligare &n i den gamla blanketten, hur avdragen for ej
bidragsgrundande kostnader fordelar sig p& investeringskostna-
dens olika delposter och vad avdragen avser.

Mangden information ar storre i den nya blanketten. Bland annat
upptas kostnader for loésen av mark som en del av totalkostna-
den. Vidare redovisas kostnader for all utrustning som ar nod-
vandig for att bedriva skolundervisning och eventuell annan
integrerad verksamhet.

Blanketten innehaller vidare uppgifter om skolans volym och yta,
uppdelade pa utrymmen som avser normal skolverksamhet och oOver-
ytor foranledda av andra anvandningar av skolbyggnaden. Det

framgdr ocksd hur manga hus arendet omfattar, hur manga vaningar

de har over och under mark samt husens yta och funktion.

Blanketten omfattar enbart produktionskostnader och har
foljande huvudindelning:

administrations- och projekteringskostnader
kostnader for mark och dess beredning
kostnader for byggnadsarbeten
inredningskostnader

instal lationskostnader

kostnader fo6r utrustning

Fran dessa huvudposter dras kostnader som ej ingadr i bidrags-
underlaget. En del av avdragen fordelas pa redovisningens
delposter, exempelvis avdrag for tomtkostnader, kostnader for
extraordinar grundlaggning samt for inredning. De avdrag som
avser ej behovsprovade utrymmen (exempelvis bostader, fri-
tidslokaler) kan dock inte fordelas pa ovan uppraknade del-
poster for produktionskostnaden. De ovan beskrivna kost-
nadsposterna avser ett helt bidragsarende. Kostnader for bygg-
nadsarbeten och installationer (el och vvs) redovisas dock
aven per i arendet ingdende hus.

3-n SO :s provning av bidragsarenden

Vid behandling av ansokningsarenden ska SO avgora om villkoren
for erhallande av statsbidrag ar uppfyllda och hur stort bi-
draget ska vara. Kostnadsredovisningen ar darvid inte det enda
underlaget. Granskning av ritningar betraktas som ett viktigt
moment i proévningen av skolprojekt.

Vid ny- eller tillbyggnad av behovsprovade skollokaler utgar,
enligt bidragskungorelsen 1957=7181, statsbidrag till "bygg-

nadsarbeten”. Forutsattningen for att bidrag ska utgd ar att
byggnadsarbetena planeras och utfors sa, att det allmannas
kostnader inte blir hogre an vad som ar forenligt med god hus-
hallning och ett andamdlsenligt anordnande av undervisningen.
Omvant ar saledes i princip varje skolprojekt som erhaller
statsbidrag enligt SO:s mening forenligt med god hushallning.
Kungdrelsen kan tolkas s&, att SO har ett omfattande ansvar for
skolbyggandets ekonomi, varmed varje bidragsarende skulle bli
foremdl for en ingdende skalighetsprovning, atminstone vad avser

de delar som galler behovsprovade lokaler. Enligt kungtrelsen
ska dock SO bara granska de berdknade kostnaderna for ett objekt.

1Andr 1962:479, 1964:457, 602; 1966:117, 197; 1967:468, 821,
1970:267; 1971=751, 1277



SO driver inte inom sina instruktionsenliga handlingsramar na-
gon egentlig kostnadstvervakning gentemot kommunerna, utan be-
traktar sig snarare som en radgivningsinstans, som i samband med
bidragsarenden ger rad och rekommendationer till kommunerna.

Mot bakgrund av det kommunalekonomiska laget och kostnadsutveck-
lingen i nyproduktionen av skolor infordes i borjan av 70-talet
riktlinjen, att statsbidrag inte skulle beviljas for skolprojekt,
vars redovisade kostnader for behovsprovade lokaler o6versteg
bidragsunderlaget. Regeln tillampas dock inte sa att varje pro-
jekt vars beraknade kostnader o6verstiger bidragsunderlaget
avslas. Vid overskridanden soker i stallet SO, i1 samrdd med
kommunen, fa& sa&dana andringar till stand i projektet att kost-
naderna halls inom bidragsunderlaget.

I varje enskilt projekt maste dock kontrolleras hur de av kom-
munen berdknade kostnaderna forhaller sig till bidragsunder-
laget. Provningen baseras pa uppgifter fran byggherrens kalkyl
pa huvudhandlingar. Om kontrakts- eller slutliga kostnader o6ver-
stiger de vid den tidpunkten beridknade kostnaderna paverkar
detta inte SO:s beslut i bidragsiarendet. Detta innebar att SO
far forlita sig pa att kommunen gjort en tillforlitlig och nog-
grann kalkyl. 1 blanketten finns dock aven utrymme for uppgift
om kontraktskostnad och slutlig kostnad. Med dem som underlag
har SO mojlighet att efterhand kontrollera eventuella avvikelser
och utnyttja de erfarenheterna vid nya bidragsadrenden. Eftersom
de sistnamnda uppgifterna inte har nagon inverkan pa bidragsbe-
slutet och inte ar obligatoriska, kan man dock fdrvanta sig
svarigheter att fa in dem fran kommunerna, eftersom tillhanda-
hallandet av de uppgifterna troligtvis enbart ses som en extra
arbetsuppgift fran kommunernas sida.

I blanketten redovisas forst totalkostnaden for skolprojekt,
varefter avdrag for ej bidragsgrundande kostnader gors. For

s k rena skolor, som endast omfattar behovsprévade utrymmen,
torde avdragen inte medfora nagra avsevarda problem. Vid in-
tegrerade skolor, som dessutom innehaller utrymmen for andra
andamal an normal skolverksamhet, maste dock problem uppstd om
vilka kostnader som ska anses hanforbara till de extra utrym-
mena. En kommun som &ar angelagen om att erhalla statsbidrag
torde ha stora mojligheter att redovisa kostnaderna pa ett satt
sa att bidraget inte aventyras. Genom att hanvisa till osaker-
heten i1 de berdknade kostnaderna och till osadkerheten om vilka
avdrag som ska goras fTor eventuella extra utrymmen, kan den i
princip bygga en hur dyr skola som helst, och anda aldrig redo-
visa bidragsgrundande kostnader som Gverstiger bidragsunderlaget.
Hela bidragsforfarandet vilar darfor pa ett fortroende mel.lan SO
och kommuner betraffande tillforlitlighet i redovisningen av
kostnader och avdrag.

Genom att fora statistik oOver kostnaderna for behovsprodvade och
extra utrymmen, TFar dock SO ett underlag for rimlighetsbedom-
ning av redovisade kostnader. Eftersom utformningen av de redo-
visade projekten beskrivs i blanketten (antal hus, storlek,
vaningsantal mm), har man ocksa viss mgjlighet att soka ett
eller flera jamforelseobjekt till ett bidragsarende. For att man
ska kunna kontrollera statistikens tillforlitlighet fordras att
SO kan kontrollera kostnadsberakningarna mot anbudspriser eller
slutkalkyler.



Vid ny- eller tillbyggnad av skolor paverkas inte bidragets
storlek av de redovisade kostnaderna. | sadana fall utgors bi-
dragsunderlaget, som tidigare papekats, av ett schablonbelopp
multiplicerat med antal rm behovsprovad nettogolvyta.

I ombyggnadsérenden utgdr dock de av kommunen redovisade ombygg-
nadskostnaderna tillsammans med kostnader for forvarv av den
byggnad som ska byggas om, bidragsunderlag. | ombyggnadsfall ar
saval villkorsproévningen ('forenlig med god hushallning') som
bidragets storlek beroende av redovisade kostnader. En skalig-
hetsprovning av berédknade kostnader uppstallda efter blanketten
maste vara svar att gora, eftersom redovisningen inte anknyter
till omfattningen av ombyggnaden. Detta forhallande gor det
ocksad omojligt att astadkomma en meningsfull och jamforbar
statistik for att fa underlag for bedomningen. Vid ombyggnad
ska dock redovisningen kompletteras med rumsvis uppstalld kost-
nadsspeeifikation med angivande av massor och a-priser, vilket
tillsammans med granskning av ritningar av SO anses ge ett
tillfredsstallande granskningsunderlag

SO lagger mycket stor vikt vid ritningsgranskning vid behand-
ling av skolprojekt, inte bara nar det galler ombyggnader

utan ocksd vid ny- och tillbyggnader. Por gymnasieskolor ar
granskning av ritningar obligatorisk och lokalbehovsprovningen
gors av SO. | grundskoledrenden provas lokalbehovet av lansskol-
namnden och ritningsgranskningen ar frivillig. Granskning gors
dock anda i omkring 60 % av grundskoleadrenden. Genom den er-
farenhet som Ffinns samlad inom SO leder ofta ritningsgransk-
ningen till rekommendationer om forbattrad plan- och ytekonomi

i enskilda skolbyggnadsarenden.

3-5 Redovisningen fran byggherrens (kommunens) utgangspunkt

Byggherre for skolor ar skolstyrelse eller annat specialorgan
inom kommunen. |1 manga kommuner finns numer en Central Byggnhads-
kommitté vilken fungerar som byggherre. Innan sammanslagningen
av kommunerna paborjades kunde flertalet kommuner betecknas som
engangsbyggherrar, som nar ett skolprojekt aktualiserades knap-
past hade ndgon samlad erfarenhet fran tidigare skolprojekt.
Aven om skolbyggandet under senare &ar varit omfattande, och er-
farenheterna inom varje enskild kommun ¢kat, torde SO:s redo-
visningar kunna ha betydelse som enhetlig sammanstallning av
ekonomiska erfarenheter fran uppforda skolor inom hela landet.
For narvarande (1972) byggs ca 400 skolor per ar. Efter 1974
kommer att finnas ca 280 kommuner och man raknar med att da ca
250 skolor ska byggas per &r, dvs i genomsnitt knappt en skola
per kommun och A&r.

Kommunerna har naturligtvis tillgang till mer detaljerade redo-
visningar av de egna skolprojekten an den som finns i bidrags-
ansokningsblanketten. Aven om ingen central sammanstallning av
de interna redovisningarna gors, utbyts anda erfarenheter
kommunerna emellan. Kontakter pa tjanstemannanivd forekommer
ofta, men de forsvaras av att olika kommuner anvander sig av
olika redovisningsprinciper. Som inledningsvis angavs ska SO:s
redovisning fran byggherrens utgadngspunkt prévas med avseende
pd om den i ett tidigt skede av ett planeret skolprojekt kan
tjana som underlag for:
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att uppskatta investeringskostnaden
att uppskatta arskostnaden
att uppskatta tids- och arbetskraftsatgang

De angivna kraven oOverensstammer i1 stort med vad som i "Satta
ram, halla ram"! framstalls som ett onskvart tillvagagangssatt
vid kommunalt byggande. 1 ett tidigt stadium, utrednings-
skedet, ska enligt den skriften en ram sattas med avseende pa
bl a tid for projektering och byggande samt kostnad for saval
investering som drift.

Som framgadtt av den tidigare beskrivningen innehdller inte SO:s
blankett nagra uppgifter om arskostnader i redovisade projekt,
varfor kommunerna darvidlag inte har tillgang till nagot enhet-
ligt prognosmaterial. Byggnadstiden for projekten finns daremot
angivna, dock endast med avseende pa erforderlig tid for att
fardigstalla byggnadsarbetena. Resursatgangen for projektering
uttrycks i krontal i blanketterna men det framgar inte hur lang
tid den tagit i ansprak. Blanketterna upptar vidare inga upp-
gifter om arbetskraftsatgangen i projekten, vare sig med av-
seende pa administrativ personal eller byggnadsarbetare.

Uppskattning av produktionskostnaden

I ett tidigt skede kanner byggherren ofta i stort inte till mer
om projektet an pa sin hojd lokalprogrammet, dvs antal, ytstorlek
och typ av de lokaler (klassrum, bespisningslokaler m m) som ska
ingd i skolan. Lokalprogrammet kan i sin tur enkelt omvandlas
till yt- och volymmatt.

Huvudindelningen i redovisningen ar, som framgdtt av det tidigare

Administrations- och projekteringskostnader '
Kostnader for marken och dess beredning

Kostnader for byggnadsarbetenx u
Inredningskostnader

Installationskostnaderx

Kostnader for utrustning

summan av kostnader for byggnadsarbeten och installationer
redovisas aven per hus.

Redovisningen anknyter sdledes inte till de enheter i vilka pro-
jektet ar kant eller planeras i1 ett tidigt stadium, dvs lokal-
kategorier. Detta utesluter naturligtvis inte mojligheterna att
uppskatta investeringskostnaden med hjalp av redovisningarna.
En metod kommunen kan anvanda &r att leta ut ett eller flera
jamforelseprojekt och mer eller mindre direkt dverfora kostna-
derna fran dessa till det projekt som ar under planering. En
annan mojlighet ar att genom statistik fa fram genomsnittliga
kostnader, t ex per yt- eller volymenhet. Detta forutsatter
dock enhetliga projekt for att tillfredsstallande precison ska
nas

Administrations- och projekteringskostnader fran tidigare projekt
av samma omfattning som det planerade kan ge viss vagledning for
grov uppskattning av samma kostnadspost i det planerade projek-

AKommunforbundet och K-konsult, 197"!



tet, aven ora betydande avvikelser kan forekomma beroende bl a
pd om projektet ar unikt eller upprepning av tidigare genomforda
projekt.

Kostnader for ldsen av mark torde vara vanskliga att overfoéra
fran ett projekt till ett annat, eftersom anskaffningsforhallan-
dena kan variera kraftigt mellan olika kommuner. Nar det galler
kostnader for beredning av marken, t ex anordnade av skolgard,
finns ingen koppling till storleken pa tomten utanfdor byggnaden/
erna eller till pd vad satt man anordnat skolgdrd och andra yttr
arrangemang. Mo6jligen skulle en genomsnittlig kostnad, t ex for-
delad efter skolans omfang, ge viss vagledning for uppskattning
av samma kostnad i det planerade projektet.

Byggnadsarbeten och installationsarbeten redovisas per i arendet
ingadende hus. Extraordinara grundlaggningskostnader kan separe-
ras fran summan, vilket forbattrat jamforelsemojligheterna.

Byggherren kan soka redovisade skolprojekt av samma yt- eller
volymstorlek som det planerade och se hur kostnaderna for in-
stallations- och byggnadsarbeten varierar, beroende p& antal

hus man fordelar ytan p& och husens vaningsantal. Man kan ocksa
sbka finna genomsnittliga vadrden for kostnaden per ytenhet for
de namnda kostnadsslagen. En osakerhet synes dock vara att in-
stallationskostnaderna sannolikt &ar beroende av vilken undervis-
ningsform som ska bedrivas i skolan. Installationskostnader for
ett tekniskt gymnasium borde exempelvis rimligen vara hégre an
samma kostnad i en lagstadieskola. Genomsnittliga varden for
installationer och byggnadsarbeten torde dessutom endast kunna
baseras pa data fran skolor utan ej behovspriévade utrymmen,
eftersom de avdrag som gors for bostader, fritidslokaler m m
sannolikt ar osakra och utformningen av de extra utrymmena varie
rar mer an utformningen av skollokaler.

Kostnader for inredning och utrustning redovisas per arende.
Dessa kostnadsslag torde i stor utstrackning vara beroende av
vilken typ av lokaler skolbyggnaden innehdller. De namnda kost-
naderna torde exempelvis variera avsevart mellan gymnastik-
salar, institutionslokaler och vanliga klassrum. P&6r skolor
avsedda for samma undervisningsform skulle dock étt genomsnitt-
ligt varde per ytenhet e d kunna anvandas, eftersom lokal-
sammansattningen da sannolikt ar nagorlunda likartad, oberoende
av skolans storlek.

SO:s redovisningssystem kan inte sigas vara speciellt val av-
passat for att bilda prognosunderlag for planerade skolprojekt.
Hur anvandbart det ar beror pa& hur enhetlig skolproduktionen
ar. Om produktionskostnaderna varierar kraftigt beroende pa
lokalinnehall och byggnadernas utformning blir det av stor be-
tydelse att man kan finna jamférbara projekt. Skolornas lokal-
innehall framgar inte explicit av redovisningen. Daremot finns
uppgift om skolans "art och organisation”™ samt om dess yta.

Om detta innebar att skolorna beskrivs i termer av vanliga
skolformer (tekniskt gymnasium, lagstadieskola etc) torde man
kunna anta att skolor med samma undervisningsform har ungefar
samma lokalsammansattning. Om daremot blandning av olika skol-
former forekommer ofta, blir det sannolikt svarare att finna
projekt med jamforbart lokalinnehall.



Vid ombyggnader ger knappast redovisningar enligt SO:s blankett
nadgon namnvard prognoshjalp foér kommunen, eftersom redovis-
ningen inte anknyter till omfattningen av ombyggnadsatgarderna.
Mojligen skulle ritningar och de rumsvis specificerade kostna-
derna som SO far i sadana arenden ge en mojlighet att finna
jamforelseobjekt som ger végledning.

5.6 Redovisningen fran brukarnas utgangspunkt

I detta avsnitt ska diskuteras om brukarna, da framst i meningen
de grupper som star utanfor beslutsprocessen om en skolas utform-
ning och foérvaltning, med hjalp av SO:s blanketter kan bedtma
niva och fordelning av produktionskostnader och arskostnader.
Tillgang pa ekonomiskt bedomningsunderlag for skolor ar aven
vasentligt for lekmdn, av typ kommunalmdn och fackfdrenings-
representanter, som pa nagot satt deltar i beslut om skolornas
utformning och ekonomi.

Vid sidan av dessa principiella krav pa redovisningarna finns,

i likhet med vad som berdrts i bostadskapitlet, &ven mangder
med mojliga situationer, dar de brukargrupper, som regelbundet
vistas 1 en skola, t ex larare, elever, staderskor, kuratorer,
har intresse av en konkret ekonomisk information av mer detal-
jerat slag. Det kan vara i1 samband med aktiviteter som syftar
till storre eller mindre forandringar i byggnaden, t ex in-
formation av typen: vad kostar det att bygga om ett arkiv till
klubbrum eller hur mycket kostar det att installera dusch i an-
slutning till lararrummet. Det kan vara information av ifraga-
sédttande art, t ex hur mycket tv-anlédggningen kostar som ingen
nagonsin anvander. Aven om sadana informationskrav fran brukar-
nas sida ar lika beréattigad som byggherre- och myndighetskrav,
ar det pa forhand givet att si detaljerade upplysningar av ut-
rymmesskal inte ingar i ett centralt redovisningssystem som SO:s

blanketter utgor.

SO :s blanketter &ar inte den enda informationskalla brukarna har
tillgang till. | mdnga kommuner finns en Central Byggnadskommitté
som har alla kalkylhandlingar pa skolor inom kommunen. Dessa kal-
kyler ar offentliga handlingar, och darmed tillgadngliga for var
och en som ar intresserad av dem. For jamforelser mellan olika
skolor &ar dock SO:s redovisningar det enda enhetliga materialet.

Arskostnader &ar kanske den uppgift om en skola som intresserar
atminstone kommunens innevanare mest, eftersom de belastar den
kommunala budgeten. Som framgatt av beskrivningen tidigare inne-
haller inte SO:s blanketter nagon uppgift om arskostnader. Efter-
som inget annat sektordvergripande redovisningssystem finns,
blir det darmed svart for brukarparten att jamfora kostnader

for kapital, drift och underhall for skolor i olika kommuner.

Om nagot brukarkollektiv skulle finna en jamforande utvardering
angelagen, far det inhamta och sammanstalla uppgifter om ars-
kostnader direkt fran olika kommuner, vilket torde vara ett
tidskravande arbete.

Upplysning om arskostnader i en enskild skola torde dock utan
storre besvar kunna erhallas fran kommunen, om man tar initiativ
till det. All beddémning forutsatter inte jamforelser med andra
skolors &arskostnader, varfor en sadan uppgift naturligtvis kan



vara anvandbar i olika sammanhang. Om nagon brukargrupp har
synpunkter pa forvaltningen av en skola, exempelvis det satt pa
vilket underhall, reparationer och stadning skots, kan uppgift
om de motsvarande &arskostnaderna vara ett vasentligt underlag.
Detta forutsatter dock att just de kostnader man ar intresserad
av kan separeras i kommunens redovisning, vilket denna studie
inte ger underlag for att bedodma.

SO:s blanketter behandlar huvudsakligen produktionskostnader,

vilka kan vara av intresse for brukarparten att bedoma, kanske
framst infor planeringen av nya skolor i kommunen. Det ligger

t ex i skattebetalarnas intresse att inga onddiga lyxbyggen
uppfors och i lararnas och elevernas intresse att skolan inte
helt eller delvis tilldelas sa knappa resurser att de far avsta
fran vasentliga krav pa utformningen.

Om brukarna har tillgang till ett stort antal bidragsansok-
ningar kan de jamfora totalkostnaden for det projekt de vill
bedéma med samma kostnad for liknande projekt. Med jamforbara
projekt fran brukarsynpunkt torde rimligen avses skolor med
samma funktion, dvs samma undervisningsform och elevantal, medan
skolans utformning kanske har mindre betydelse. Elevantal fram-
gar inte av redovisningarna, men daremot skolornas art och or-
ganisation samt yt- och volymstorlek.

Bast jamforbara torde skolor utan extra utrymmen vara. De skolor
som inkluderar simhallar, bostader, fritidslokaler o d torde
vara svarare att jamfora pa ett meningsfullt satt, dels darfor
att avdragen som i redovisningarna goérs for ej behovsproévade
utrymmen i stor utstrackning torde vara paverkade av bidrags-
reglerna, dels darfor att de extra utrymmena i mindre utstrack-
ning an skollokaler har likartad utformning. SO:s blankett
innehdller inga relativa kostnadsmatt, som kan underlatta jam-
forelser, t ex kostnad per ytenhet, per elev, per lokalkategori.

Bidragsunderlaget skulle, i likhet med pantvardet fo6r bostader,
kunna tjana som ett enkelt bedbmningsunderlag for skolornas
produktionskostnader som inte forutsatter ett besvarligt sdkande
efter jamforbara projekt. Bidragsunderlaget avser dock inte
skolans totala produktionskostnader, utan i princip endast bygg-
nadsarbeten for behovsprévade lokaler med biutrymmen. Som tidi-
gare papekats torde de avdrag som gors for att fa fram den med
bidragsunderlaget jamforbara delen av totalkostnaderna, i stor
utstrackning paverkas av bidragsreglernas utformning, varfor
sadana beddmningar torde kunna bli vilseledande.

Bedébmningar av delar av investeringskostnaden eller totalsummans
fordelning pad olika nyttigheter torde knappast underlattas av
den typ av redovisning som SO:s blankett representerar. Det ar
exempelvis ganska osannolikt att brukargrupper har synpunkter

pad vvs-installationerna som helhet i en skola och vill jamfora
vvs-kostnaderna i det planerade projektet med de i andra projekt.
Daremot kan elever och gymnastiklarare ha synpunkter pa& gymna-
stiksalarnas utformning, musiklarare p& musikrummet etc och
vilja beddma om de resurser som avsatts for de lokalerna ar
storre eller mindre an de gangse. D& exempelvis kan diskussioner
uppstd av typen varfor man i en skola kunnat &stakomma funktio-
nellt battre gymnastiksalar till lagre kostnad &n en funktio-
nellt samre i ett planerat projekt. Pa samma satt som disku-



terats for bostader skulle beddmningen av produktionskostnaderna
for brukarparten underlattas om den fordelades efter nagon form

av anvandningsenheter.

3.7 Sammanfattning

Fran och med 1973 anvander SO en ny redovisningsblankett for
ansdkan om statsbidrag. Denna upptar investeringskostnaden for
ett skolprojekt samt vissa data om projektets utformning. Av-
sikten ar att kommunerna ska redovisa tre olika kalkyler pa ett
projekt: kalkyl p& huvudhandlingar, kontraktspriser och efter-
kalkyl. Beslut i bidragsdrende fattas med den forstndmnda kal-
kylen som underlag och 6vriga redovisningar ar inte obliga-
toriska. | varje bidragsarende har lokalbehovet for skolverk-
samheten provats av lansskolnamnden eller SO. Villkoret for att
statsbidrag ska utgd ar att skolprojektet ar forenligt med god
hushallning och ett andamalsenligt anordnande av undervisningen.
Villkorsprovningen gors av SO dels med ritningar, dels med
kostnadskalkyler som underlag. 1 varje bidragsadrende som galler
ny- eller tillbyggnad ska kommunens redovisade kostnader for
behovsprovade lokaler jamforas med ett s k bidragsunderlag, som
faststalls som en schablonsumma multiplicerad med den behovsprova-
de ytan. Denna jamforelse ar tamligen enkel att gora for skolor
som enbart omfattar behovsprovade lokaler, men besvarligare for
skolor som dessutom innehdller ytterligare utrymmen. De avdrag
som i blanketten gors for kostnader avseende de senare utrymmena
torde i stor utstrackning paverkas av bidragsreglerna. Bidrags-
forfarandet kan sidgas vila pa ett fortroende mellan SO och
kommuner vad galler tillforlitlighet i redovisning av kalkyle-
rade kostnader och avdrag. Vid provning av bidragsarenden lagger
SO stor vikt vid ritningsgranskningar med avseende pd yt- och
planekonomi. Detta galler aven vid ombyggnadsfall, dar saval
bidragets storlek som den ekonomiska villkorsprévningen baseras
pa redovisade kostnader. Beddmning av ombyggnadskostnadernas
skalighet utifran blanketten torde vara svar att gora, eftersem

olika ombyggnadsredovisningar knappast ar jamfoérbara. 1 sadana
fall inhamtas dock aven rumsvis uppstallda kostnadsspecifika-
tioner

Fran byggherrens (kommunens) utgangspunkt har i det foregaende
diskuterats om SO:s redovisningar kan anviandas for att i ett
tidigt skede av ett skolprojekt uppskatta tids- och arbetskrafts-
atgang, Aarskostnader och produktionskostnader. Blanketten inne-
haller inga uppgifter vad avser arskostnader och arbetskrafts-
atgang. Vad galler tidsadtgang framgadr hur lang tid fardigstal-
lande av byggnadsarbetena tagit i de redovisade projekten.
Blanketten kan knappast sagas vara val avpassad for att tjana
som prognosunderlag for produktionskostnaderna. 1 vilken ut-
strackning redovisningarna ger vagledning beror pa& hur enhetlig
skolproduktionen ar och hur latt eller svart det ar att finna
jamforbara projekt. Ombyggnadskostnader kan knappast uppskattas
med hjalp av redovisningar, eftersom jamforelsemdjligheterna

i sddana fall ar mycket ringa.

Fran brukarnas utgangspunkt har ovan diskuterats om redovis-
ningarna ger mojlighet att beddma storlek och fordelning pa
produktions- och &rskostnader. Arskostnader upptas ej i blan-

ketten som tidigare papekats. Jamforelser torde dock kunna goéras



med avseende pa skolors totala produktionskostnader, Aatminstone
betraffande skolor som inte har utrymmen utdver de for skolverksam
heten behovsprdvade lokalerna. Redovisningen upptar inga relativa
kostnader eller liknande som kan underlatta jamforelser. Ombygg-
nadsredovisningar ar som tidigare papekats knappast jamforbara. Me
ningsfulla beddmningar av delar av produktionskostnaderna under-
lattas knappast av redovisningen, eftersom denna anknyter till
tekniska delar av byggnaderna och inte till olika anvandnings-
enheter.



4 EKONOMISK REDOVISNING AV CIVILA FORVALTNINGSBYGGNADER

4.1 Byggnadsstyrelsens verksamhet

Byggnadsstyrelsens] huvuduppgifter ar att forse eivila statliga
myndigheter med lokaler, dvs att genom lokalproduktion, fastig-
hetsforvarv och forhyrning anskaffa lokaler samt att forvalta
dessa. KBS ska utreda behovet av statliga byggnadsprojekt, i
den man den uppgiften inte ankommer pa& nagon annan myndighet,
och efter Kungl Maj:ts uppdrag projektera och utfdra byggnads-
foretaget. Det ar ocksa KBS:s uppgift att vara centralt expert-
organ i statsforvaltningen for byggnadsverksamhet, fastighets-
forvaltning, viss inredningsverksamhet m m.

De myndigheter KBS lokalforsorjer ar civil forvaltning, polis-
och &klagarvasende, hdgre undervisning och forskning, kriminal-
och socialvard, kulturella institutioner, affarsdrivande verk
samt vissa oOvriga. Fortsattningsvis anvands beteckningen civila
forvaltningsbyggnader for hela KBS:s verksamhetsomrade.

En beddémning av omfattningen av KBS:s verksamhet gors arligen i
samband med budgetarbetet. Budgeten omfattar medel till styrel-
sens egen personal och egna omkostnader samt till forvaltning
och bygginvesteringar. Till petitan ska KBS varje ar gora en
Iangtidsbeddmning av investeringsbehov och behov av medel till
driftsbudgeten. Bedodmningen baseras pa andra statliga myndig-
heters anslagsaskanden av vilka deras lokalbehov framgar. Om-
fattningen av KBS:s investeringsverksamhet ska &aven anpassas
till arbetsmarknadslédget. Anpassningen kan avse senare- eller
tidigareldggande av investeringar i sasong- eller konjunktur-
utjamnande syfte. Den kan ocksd innebdra att KBS som konjunktur-
beredskap planerar en projektreserv vid befarad eller faktisk
arbetsloshet. KBS ska for 6vrigt fortldpande rapportera omfatt-
ningen av planerade investeringar och behov av byggarbetskraft
till arbetsmarknadsmyndigheterna. Omfattningen av KBS:s verksam-
het paverkas till overvagande del av utanfor styrelsen fattade
beslut eller stallda krav, exempelvis rodrande expansion, etable-
rande eller omlokalisering av statlig verksamhet.

Omfattningen av lokalforsorjningen beddmdes exempelvis for
planeringsperioden 1972-78 framst styras av redan fattade be-
slut avseende utbyggnhadstakt inom utbildningsvasendet, forvalt-
ningssektorns tillvaxt, polishusbyggandets fullfoljande samt
omlokalisering av statliga verk.

Varje enskilt projekt som handhas av KBS provas av Kungl Maj:t."
Program for projektet utarbetas av KBS i samrdd med den myndig-
het for vilken lokalerna ar avsedda. Programmet prévas darefter
av Kungl Maj : t.

Kungl Maj:ts provning kan ske pad tva olika satt, vilka av styrel-
sen benamns tva- respektive en-stegsforfarande2

KBS, Forvaltningskostnader m m 1973/7” (Petita)

2

"Forslag till alternativ handldggning for lokalproduktion och
komplettering av regler for finansiering av projektering”,
KBS, PM 1972-11-13



Tva-stegsforfarandet - det hittills vanligaste forfaringssattet -
innebér att ett enskilt projekt provas av finansdepartementet
och blir foremdl for Kungl Maj:ts beslut vid tva tillfallen.

Den forsta provningen sker pa byggnadsprogram och en kostnads-
uppskattning och resulterar i regel i ett projekteringsuppdrag
for KBS. Den andra provningen sker pa grundval av kompletterande
forslagshandlingar eller huvudhandlingar samt en kalkylerad
kostnadsram for projektet. Denna prévning resulterar i ett upp-
drag om fortsatt projektering samt begdran om investeringsmedel
hos riksdagen.

Sedan riksdagen anvisat medel och Kungl Maj:t fattat beslut om
utférande paborjas produktionen.

En-stegsforfarandet - som bl a borjat tillampas for omlokalise-
ringsprojekten - skiljer sig inte principiellt fran den fore-
gdende, mer &n att de bada provningarna sker i tidigare skeden
av produktbestamningen. Programprovningen goérs utan kostnadsupp-
skattning. Den andra provningen sker pa grundval av kompletterat
program och systemhandlingar samt en kalkylerad kostnadsram.
Kostnadsramen faststidlls salunda i ett tidigare skede enligt den
senare modellen.

KBS foreslar sjalv kostnadsramar for de projekt de uppdras att
genomfdora. Korrigeringar kan dock goras vid departemental be-
handling av ett projekt. Ansvaret for att det fardigstallda
projektet haller sig inom ramen avilar KBS.

Handlaggningen av och ansvarsfoérdelningen for ett byggnadspro-
jekt medfor att KBS maste stalla hoga krav pa tillforlitlighet
1 uppskattningar av investeringskostnader. Den uppskattning av
kostnaderna som gors till Kungl Maj:ts programprdvning kan be-

traktas som en preliminadr kostnadsram for projektet.
4.2 PR-blanketten - bakgrund och utformning

Produkt- och resursdata (PR-data) ar en for alla projekt enhetlig
och offentligt tillgadnglig redovisning av KBS:s byggprojekt som
bérjade tilldmpas under mitten av 60-talet. Redovisningen anges
vara ett tidsbegransat provisorium, avsett for internt bruk” Vad
man ville astadkomma var en "effektiv lokalkostnadsstatistik'2,
men utformningen av en sddan forutsags fordra omfattande utred-
ningsarbete, varfor man i1 stillet utarbetade PR-systemet. Syste-
met har nu (1972) anvants i sex ar i oforandrad form och betrak-
tas numer inom KBS som en permanent foreteelse.

Innan PR-data bérjade tillampas hade KBS ingen enhetlig redo-
visning av genomfdrda projekt. Vid kostnadsuppskattning eller
utvardering av kalkyler anvande sig handlaggaren da om mojligt
av kalkyler pa de projekt han kande till.

PR-systemet syftar huvudsakligen till att ge ett Oversiktligt
underlag for vardering av projekt som ar under planering. KBSis
Produkt- och resursdata, KBS-rapport nr 130, augusti 1969

2
Byggprocess och verksplanering, KBS-rapport nr 10, september
1966



egen formulering av syftet! ar "att sa snabbt som mojligt gora
de 1 utforda projekt, kalkyler, upphandlingar och byggen lig-
gande erfarenheterna tillgadngliga i en Oversiktlig form, som

kan tjana som underlag for styrelsens interna beslutsfattande
samt for styrning i utrednings- och projekteringsskedena'.
Enligt uppgift ar PR-datas framsta effekt, att KBS numer vagar
faststadlla ramar 1 tidigare projektskeden &n innan systemet
fanns, eftersom det kan anvandas till att vardera tillforlitlig-
heten i utforda uppskattningar och kalkyler.

Redovisningen gors pa en speciell PR-blankett. Huvudparten av

de efter den 1.5.1967 kalkylerade projekten finns redovisade pa
sddana. I1fyllda blanketter publiceras i rapportform med vissa
intervall. Varje rapport ar ofdoréndrad, men kompletterad med
under perioden kalkylerade projekt. Rapporterna ges ut i tva
olika serier, som skiljer sig at med avseende pa vilken typ av
kalkyler eller kostnadsberdkningar som redovisas. Den ena serien
kallas "Produkt- och resursdata™ och omfattar projekt som kost-
nadsberaknats pa havud- eller bygghandlingar. Hittills har tva
rapporter i den serien utkommit, 1967 och 1969. Dem andra serien,
som kallas "Produkt- och resursdata: kostnadsuppskattningar och
anbud" omfattar projekt som kostnadsberaknats pa grundval av'
lokal- eller byggnadsprogram eller pa forslagshandlingar samt
projekt for vilka anbud erhdllits. Den forstnamnda rapportserien
anses bast svara mot det ovan namnda syftet. Anbudsredovisningar
anses inte vara ett bra jamforelsematerial, eftersom anbud av
marknadsmdssiga skal kan ha en betydande spridning som inte av-
speglar skillnader i kvalitet eller tekniska ldsningar mellan
olika projekt.

Beskrivningen av PR-systemet i detta kapitel bygger, bl a av
det skalet, pa serien "Produkt- och resursdata™.

Rapporterna innehaller, forutom en samling ifyllda PR-blanketter,
en kort orientering om redovisningens syfte och innehall samt
forklaringar till de begrepp som anvands i blanketten. Sjalva
datasamlingen, dvs ifyllda PR-blanketter, ar uppdelad pa nio
grupper efter byggnadernas anvandning: forvaltning, polis- och
aklagarvasende, hodgre undervisning och forskning, Ovrig under-
visning, kriminal- och socialvard, kulturella institutioner,
affarsdrivande verk Samt 6vrig byggnhadsverksamhet.

I blanketten redovisas normalt en byggnad i en spalt pa A4-h6jd.
Projekt som omfattar flera byggnader ska om mojligt redovisas
saval fordelade pa byggnadskroppar som totalt, och kan darmed
uppta mer an en spalt i blanketten.

Blanketten beskrivs utforligt i bilaga 4, medan har enbart en
sammanfattning gors. | blankettens huvud aterfinns olika identi-
fieringsdata for projektet. D&r finns aven en lokalkod och en
byggnadskod. Dessa bestadr av olika sifferkombinationer, vilka
beskriver projektets lokalinnehall respektive byggnadens utform-
ning. Facit till koderna aterfinns i rapporten.

Blanketten &ar uppdelad i tva avdelningar: produktdata och resurs-
data. P-delen omfattar uppgift om byggnadsvolym, byggtid och ett

Produkt- och resursdata, KBS-rapport nr 170, augusti 1969
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antal olika ytmatt. Dar aterges &aven projektets lokaler fordelade
pd sju rumsgrupper. Varje rumsgrupp definieras genom ett inter-
vall for relativa kostnader. Kostnaden 100 &satts funktionsknutna
kostnader™ for ett normalrum. 1 vilken grupp ett visst rum hamnar
avgors av dess funktion och yta. Rumsklassificeringen gors med
hjalp av en tabell som aterfinns i rapporten samt uppgift om

yta och funktion hos alla i projektet ingaende lokaler. 1 P-delen
finns ocksd utrymme for uppgift om antal funktionsenheter i
byggnaden, t ex vardplatser. Det har dock visat sig vara svart
att i1 de redovisade projekten urskilja vad som ska avses med
funktionsenhet, varfor uppgiften sallan aterfinns i redovis-
ningarna.

R-delen upptar projektets totala produktionskostnad, exklusive
markanskaffningskostnader. Kostnaden redovisas fordelad pa
sexton delkostnader enligt nedan. Uppdelningen i delkostnader
ansluter till KBS:s kalkylkontoklasser, vilket i sin tur ar upp-
byggt i1 enlighet med det s k BDC-systemet. Inom kort planerar
KBS att overgd till indelning enligt det s k BSAB-systemet i

stallet. De redovisade kostnaderna uttrycks i kronor per m™ rums-
yta.

Totalkostnad (exkl markanskaffning)

Indirekta kostnader (tomtkostnader, utredning, projektering,
ovriga indirekta kostnader)

Direkta kostnader, tomt

Direkta kostnader, hus (underbyggnad hus, rabyggnad hus, hus-
komplettering, ytskikt hus, vvs-anlagg-
ningar, el- och transportanlédggningar hus,
rumskomplettering hus)

Resor och traktamenten
Fo-statspalagg

Direkta kostnader, hus aterges &aven fordelade pa byggnadsarbeten,
vvs och el. Denna fordelning har medtagits for att mojliggora
jamforelser med redovisningar av projekt som gjorts innan PR-
systemet boérjade tilléampas.

R-delen omfattar aven ett antal jamforelsekostnader, vilka ut-
gors av nettokostnaden for huset fordelad per enhet byggnads-

volym, tota;yta och rumsyta. Har anges aven den byggnadsknutna
kostnaden”™ fordelad pa rumsytan. Utrymme finns aven for uppgift

om total arskostnad samt driftskostnad for vvs och el. Har finns
dock inga data ifyllda i de redovisade projekten, eftersom fra-
gan om vilka arskostnader som ska redovisas &ar under utredning.
Arskostnadsredovisning ses som en angelagen fraga inom KBS,
eftersom man vantar sig att en utbredd anvandning av program-
budgetering hos nyttjarna kommer att leda till att dessa be-
domer projekt efter arskostnader i stoérre utstrackning an ti-
digare.

"Funktionsknutna kostnader'™ forklaras i bilaga 4, sid 5
~""Byggnadsknutna kostnader' forklaras i bilaga 4, sid 8
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Utrymme finns aven for uppgift om arbetskraftsatgang for bygg-
nadsarbeten. KBS &ar, som tidigare papekats, skyldig att till
lansarbetsndmnderna fortldpande rapportera aktuell och planerad
arbetskraftsatgang. Slutligen aterfinns utrymme for uppgift om
inredningskostnader, vilken endast fylls i for projekt for vilka
KBS handhaft inredningen.

b.b KBS:s krav pa information i forhallande till
PR-blanketten

Av rapporten "'Byggprocess och verksplanering"1 framgar i grova
drag de krav pa kostnadsinformation som KBS staller. Dessa kan
sammanfattas i fem rubriker: Man vill ha kostnadsinformation

som underlag for rationalitetsprévningarna

som underlag for statistikproduktion

som underlag for bedémning av lokalkostnadernas utveckling
for att kunna uppskatta investeringskostnaden i planerade
projekt

5- som m6jliggor planering av byggprocessen

B WODN -

Om man lagger till en ytterligare punkt
6. fTor att uppskatta arskostnaden i planerade projekt

overensstammer punkterna 4-6 med de krav som inledningsvis
angavs som provningsantaganden fran byggherrens utgangspunkt

i denna studie. Eftersom KBS sjalv formulerat sina krav, kommer
fortsattningsvis &aven att diskuteras hur punkterna 1-3 tillgodo-
ses i PR-redovisningen. Det kan papekas att punkterna 2 och 4

ar svara att halla isar, eftersom statistiken (punkt 2) avses
vara ett hjalpmedel for kostnadsuppskattning (punkt 4).

Rational itetsprovningar

Med rationalitetsprovning avser KBS en utvardering av resurs-
forbrukningen i ett planerat projekt. Provningen utfors av
Kungl Maj:t. Som forslagsstallare har dock KBS dessforinnan
bedomt projektet innan det o6verlamnas till provning. Prdvningen
indelas i tva aspekter, dar den ena avser lokalatgang per funk-
tionsenhet 1 projektet, och den andra avser kostnad per lokal

i projektet.

Lokalatgangen for en verksamhet av viss omfattning bestams i
stor utstrackning av nyttjarnas programkrav.KBS:s prévning inne-
bar darmed att kontrollera att nyttjarnas lokalansprak inte &ar
orimliga, vilket kan gdras genom att jamféra den foreslagna
lokaldtgangen med den i genomforda jamforbara projekt.

I PR-blanketten finns ett sarskilt utrymme for uppgift om funk-
tionsenhet per m2 rumsyta i det redovisade projektet, som skulle
kunna bilda underlag for bedomningen ifrdga. Da det i praktiken
visat sig vara svart att avgransa funktionsenheter i polishus,
forvaltningsbyggnader m m ifylls dock den né&mnda uppgiften inte
vid redovisningen. Under forutsattning att KBS kanner omfatt-

1
KBS-rapport nr 10, september 1966
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54
ningen av verksamheten, t ex antal anstallda, for vilken det
planerade projektet ar avsett och i de redovisade projekten, kan
man sbka jamforbara projekt. De uppgifter som i blanketten finns
om olika ytmatt (totalyta, rumsyta, kommunikationsyta, serviceyta
och ovrig yta) kan da bilda underlag for beddomningar av ytat-
gangen i det planerade projektet. Jamforelser av detta slag kan
endast goras mellan hela byggnader. Man kan exempelvis inte med
hjalp av redovisningen skilja ut hur mycket yta eller hur manga
lokaler som atgar till normal kontorsverksamhet i en universitets-
byggnad och jamfora den med yt- eller lokaldtgangen for samma
verksamhet i ett polishus.

Den andra proévningen avser om investeringskostnaderna for de
lokaler som enligt tidigare provning och med hansyn till brukar-
nas krav anses nodvandig ar acceptabla. PR-blanketten inne-
haller ett speciellt avsnitt for jamforelsekostnader, dar summan
av byggnadsknutnal och funktionsknutna kostnader foérdelas per

enhet byggnadsvolym, totalyta och rumsyta samt pa& dominerande
rumsgrupp. Dessa uppgifter, liksom- investeringskostnader, som
redovisas per m2 rumsyta och lokalernas fordelning pa olika
rumsgrupper anvands vid denna beddmningen. Blanketten &ar, som
tidigare papekats, speciellt utformad for att mojliggdra jam-
forande utvarderingar av projekt, men anvandningen av den kan
inte askadliggoras pa ett enkelt satt.

Vid samtal med handlaggare inom KBS framkom att man vid bedom-
ningen i regel utgar fran nagon s k jamforelsekostnad, ibland
medelkostnad per m3, ibland medelkostnad per m2. Om jamforelse-
kostnaden i det projekt som ska beddmas avsevart avviker fran

ett eller flera jamforbara projekt soker man eventuella orsaker
till detta i de oOvriga blankettdata som aterfinns om projekten.
Man kanske finner att m2-kostnaden for elinstallationer i bedom-
ningsprojektet ar for hoga, vilket kan foranleda speciella ana-
lyser av hur elinstallationerna utformats. Man kanske finner att
det aktuella projektet har en storre andel av sina lokaler i en
rumsgrupp med hoégre funktionsknutna kostnader an jamforelsepro-
jekten etc. Varje utvarderande jamforelse ar saledes inte en enkel
avstamning av vissa rader pa PR-blanketten utan snarare en ana-
lys som kan fa olika utformning i olika fall. Analysen i sig ger
inget beslutsunderlag i det aktuella projektet utan riktlinjer
for pa vilka punkter man ska undersoka det noggrannare.

Underlag for statistik

Med statistik avser KBS “systematiskt sammanstallande av data
till en mer generell och allmangiltig typ av data for en viss
enhet”. Man vill behandla data som ror sig fran detal jenheter i
byggnader till kompletta hus eller tomter. KBS indelar de data
av vilka sadan statistik for uppskattning av investeringskost-
naden kan framstallas i tva grupper:

delkostnad - kostnad avseende byggnadsdel, vara, arbete,
olika indirekta kostnader etc uttryckt i kr
per mangdenhet, byggnadsdel, etc (enhets-
kostnad)

totalkostnad - kostnad avseende hus eller tomt, dvs samman-
satt, komplex helhet, uttryckt i kr per mangd-
enhet hus eller tomt, t ex kr per m2 rumsyta
(specifik kostnad)

1 ""Byggnadsknutna kostnader'™ forklaras i bilaga 4, sid 8

2Rapport 10, september 1966



Indelningen synes framst syfta till en atskillnad mellan mark-
nadspriser och kostnader for enheter som inte ar marknadspris-
noterade. Berakning av totala investeringskostnaden med hjalp av
"delkostnader'™ betecknas som en naturlig entreprendérsmetod. Den
kan enbart anvandas nar ett projekt preciserats sa lagt att de
for genomforandet nodvandiga mangder av varor och tjanster kan
beraknas, dvs i allmanhet forst da viss projektering har ut-
forts. Som vagledning i valsituationer i olika detaljfrdgor har
dock "delkostnader™ betydelse under hela produktbestamningen.
Statistik over "delkostnader'™ anser man inte vara angelagen att
framstalla, eftersom mojligheterna att sjalv producera eller att
kopa sadana data ar stora.

Den statistik man framst behéver ar den som avser '"totalkost-
nad" . Vissa riktlinjer for hur denna ska utformas anges i
rapport 10 liksom olika anvandningssituationer for den.

Anlledningen till att den typen av statistik &r viktig ar man
behéver underlag for beslut som fattas i ett tidigt skede av
produktbestamningen. Beslut om lokalisering, utbyggnadsplan,
grundlaggning, hustyp, hushojd m m miste bestammas pa ett ti-
digt stadium innan en mangdkalkyl kan géras. De uppgifter om
ett projekt som foreligger pd ett tidigt stadium &r, sager KBS,
uppgift om erforderlig rumsyta for en viss verksamhet. Darfor
bor statistiken avse samband mellan kostnad per m2 rumsyta och
de egenskaper hos en byggnad som redan pa dessa stadier ar kanda
eller kan beslutas, t ex vaningsantal, planprincip, stomsystem,
instal lationssystem.

Vad som &syftas torde salunda vara en statistik som s langt
mojligt ger ett enkelt beslutsunderlag vid val av vaningsantal,
planprincip, stom- och installationssystem etc, exempelvis av
foljande principiella uppbyggnad:

2
genomsnittlig kr/m

vaningsantal, alt |
alt 2
alt 3

planprincip, alt !
alt 2
alt 3

etc.

I PR-blanketten redovisas investeringskostnaden uttryckt i
kr/m2 Ry. Vaningsantal, planprincip, stomsystem etc framgdr av
byggnadskoden i blankettens huvud. For att exempelvis avgdra
hur kostnaderna varierar med vaningsantal, maste man ur redo-
visningarna finna ett tillrackligt antal projekt som enbart
skiljer sig med avseende pa vaningsantal, men i o6vrigt (stom-



system, planprincip, installationssystem etc) &ar si gott som
identiska, vilket knappast torde vara praktiskt genomforbart.

I rapport 10 séags vidare att utvecklingsarbete avseende de
namnda totalkostnaderna pagar inom KBS. Erfarenheterna fran
detta arbete 'synes ge vid handen att en kostnadsstatistik
inte bor avse komplexa foreteelser som byggnad utan lokalkate-
gori . X PR-blanketterna redovisas kostnaderna per byggnad
(ibland byggnader), uttryckta i kr/m2 Ry. PR-blanketterna kan
darmed endast ge underlag for en lokalstatistik som innebéar
att en genomsnittlig ytkostnad i projektet fordelas pa de

ytor som olika lokalkategorier upptar i projektet. Daremot

kan man inte med enbart redovisningarna fa fram en statistik av
vilken exempelvis framgadr hur hog ytkostnaden i ett labora-
torium ar jamfort med ytkostnaderna i ett kontorsrum.

I rapport 10 anfdors vidare att man 1 statistiken vill proéva
tanken att dela investeringskostnaden i1 byggnadsknutna kostna-
der och funktionsknutna kostnader. Nagon sadan uppdelning finns
ej i PR-blahketternas utrymme for redovisning av investerings-
kostnaden, vilken som tidigare pdpekats, fordelas enligt BDC-
systemet, vilket inte Overensstammer med den tidigare namnda
kostnadsindelningen avseende funktions- resp byggnadsknutna
kostnader. Bland jamforelsekostnaderna i blanketten finns dock
uppgift om byggnadsknuten kostnad som medelkostnad uttryckt i
kr/md Ry.

Bedémning av lokalkostnadernas utveckling

KBS vill vidare, enligt rapport 10, kunna ft6lja lokalkostna-
dernas utveckling. Man forestaller sig att man med franraknande
av index ska kunna méta standardutvecklingen 6ver tiden och
darmed ocksd oka mojligheterna att medvetet styra standard-

forandringar.

Vad avser prisniva, ar PR-redovisningarna jamforbara. Alla
hittills redovisade projekt avser i960 ars prisniva. De upp-
gifter i blanketten som skulle kunna bilda underlag for sadana
bedomningar ar dels jamférelsekostnaderna, dels fordelningen av
lokalerna pa olika kostnadsklasser

Jamforelsekostnaderna bestdr, som tidigare framgdtt, av upp-
gifter om medelkostnad per enhet volym eller yta i den redo-
visade byggnaden. Om man for jamforbara byggnader, exempelvis
polishus, iakttar en trendmassig forandring i genomsnittskost-
naden Over tiden, kan detta tyda pa att en standardforandring
agt rum.. Det kan ocksa innebara att planlosningarna forbattrats
eller forsamrats, att man overgatt till nya byggmetoder, att
man valjer material med hdga investeringskostnader men laga
arskostnader m m. Man kan saledes inte av en differens i genom-
snittliga ytkostnaden avlasa hur stor del av denna som bestar i
standardforandring. An mindre kan man av redovisningarna utlasa
vari en eventuell standardforandring bestar, t ex om den inne-
bar flera fonster i1 lokalerna, forbattrade méjligheter till
individuell klimatreglering, battre ljudisolering, battre méb-
lerbarhet etc. Daremot kan en differens i1 genomsnittliga yt-
kostnaden foranleda en analys av orsakerna till den, dar saval
PR-redovisningarna som erfarenheterna hos de personer som del-
tagit i projektens utfdorande far utnyttjas. Av PR-redovisningarna



kan man exempelvis vagledas av att kunna utlasa om differensen
framst synes orsakad av en fordndring i genomsnittsytkostnaden
for el- eller vvs-installationer, i verksamhetsknutna eller
byggnadsknutna kostnader, om utnyttjandetalet férandrats m m.

Tankbart vore, att for byggnader med jamforbart lokalinnehall,
en forskjutning i lokalernas fordelning pd de sju rumsgrupperna
for projekt genomférda vid olika tidpunkter, skulle kunna ge
ett underlag for beddmning av standardférandringen.

De sju rumsgrupperna ar kostnadsklasser, dar klasskostnaden ut-
trycks 1 relation till funktionsknutna investeringskostnaden

for ett normalrum, med viss yta och standard. Normalrummets ut-
forande &r konstant, men kostnaden fordndras med utvecklingen av
byggnadskostnadsindex.

Varje tankbar lokal i en byggnad definieras med hjélp av funk-
tion (bastu, forradd, kontorsrum etc) och ytstorlek. Med hjalp
av bearbetningar av ett 30-tal projekt har darefter de olika
tankbara kombinationerna av funktion och yta fordelats pa de
sju rumsgrupperna. Resultatet aterfinns i en tabell (se sid )
som anvands vid ifyllande av PR-blankettens utrymme for rums-
gruppsftorteckning

Avgorande for i vilken rumsgrupp en viss lokal hamnar ar saledes
dess funktion och dess yta. Dartill forekommer att en lokal som
enligt rumstypsforteckningen borde placeras i rumsgrupp 5 anda
placeras i rumsgrupp 6 p g a att handlaggaren beddmer det vara
dyrare, t ex genom att det ar forsett med innertak och hansyn
till innertak inte tagits vid berdkning av de relativa kost-
naderna.

En forskjutning uppat i rumsgruppsfordelningen for jamforbara
byggnader kan saledes tyda pa att lokalsammansattningen for-
andrats, dvs att andelen dyra rum okat med tiden och/eller att
ytan forandrats, men ocksd att man exempelvis oOvergatt till
innertak o d i samtliga lokaler. Man kan saledes inte entydigt
utlasa nagon standardfoérandring av rumsgruppsforteckningen. En
forskjutning mot dyrare klasser kan tom innebara en standard-
forsamring, genom att lokalerna i senare projekt gjorts mindre,
och de darmed far hogre ytkostnad. Pa samma satt som Forskjut-
ningar i genomsnittliga ytkostnaden kan forskjutningar i rums-
gruppsfordelningen inte utnyttjas for en direkt avlasning av
standardforandring, men daremot som en signal att nagon for-
andring har &gt rum, vilket kan foranleda ytterligare analyser.

Uppskattning av investeringskostnader

Det omrade dar KBS fore PR-blanketternas utarbetande ansag sig
samst forsedd med ekonomisk information var i tidiga process-
skeden. Som framgatt av den tidigare beskrivningen av KBS:s verk
samhet, gors i regel en kostnadsuppskattning redan pa lokal-
eller byggnadsprogram. Uppskattning och programhandlingar over-

lamnas till Kungl Maj :t for provning. En kostnadsuppskattning
medhjalp av PR-data kan genomfdéras enligt foljande skiss™.

NKS-rapport 4-71 (Nordisk kontakt om statsbyggeri 5* Rundabords
konferens: Projekstyrning, byggherrens kalkylmetoder, Kungalv
okt 1971). G Aberg. Att satta ram med PR-data som hjalpmedel.



Metod Underlag

Berdkna den funktionsknutna Lokalprogram

kostnaden

Berédkna den byggnadsknutna Byggnadskod. Jamfor med andra
kostnaden likvardiga byggnader med i stort

samma kod. Volym, utnyttjandetal
och vaningshdjd bor vara i samma

storleksordning

Addera kostnad fo6r under- Por normal grundlaggning ar denna
byggnad, radnr R 1.51 kostnad ca 5 % av ovanstaende

Addera kostnad for indirekta Por ett normalt objekt ar denna
kostnader, utredning, projek- 9 - 12 % av ovanstdende
tering

Addera kostnad for central- KBS Fo-statspalagg = 9 % av
adm. (Po-statspalagg enl KBS) ovanstdende

Den funktlonsknutna kostnaden (avseende mellanvéggar, fonster,
dorrar, golvbelaggning, ventilation, belysning, malningsarbeten
m m) beradknas med utgangspunkt fran ett lokalprogram for byggna-
den, dvs forteckning over hur manga och stora lokaler med olika
funktioner som ska ingd i den byggnad man planerar. Varje rums
relativa kostnad utlases ur den rumstypforteckning som ater-
finns i PR-datarapporterna. (Ett utdrag ur denna aterfinns pa
nasta sida.) Det relativa talet 100 betecknar kostnaden for det
s k normalrummet. Darefter adderas den relativa kostnaden for
samtliga ingdende rum, vilken summa anses motsvara den funktions-
knutna kostnaden i projektet.

Som nasta steg beraknas den byggnadsknutna kostnaden. P6r att
gbra detta fordras att man har bestamt vilken utformning byggna-
den ska fa, dvs projektet maste ha konkretiserats langt mer an
enbart kannedom om hur lokalprogrammet ser ut. Med hjalp av upp-
gift om byggnadsvolym (en uppgift som for genomfdorda projekt
aterfinns i blanketten) och byggnadskod (som omfattar vaningsan*.
tal, plantyp, stomtyp, mellanvaggstyp, produktionstyp samt in-
stallationstyp) letar man reda pa en eller flera jamforbara
byggnader som redovisats i PR-blanketten. Man overfor darefter
mer eller mindre direkt jamforelsebyggnadens byggnadsknutna
kostnader till det planerade projektet. Man anvander sig da av
uppgiften om byggnadsknuten kostnad i jamfoérelseprojektet, vil-
ken aterfinns under rubriken jamforelsekostnader i blanketten.
Avgdrande for om metoden kan tillédmpas eller ej ar om man kan
finna en jamforbar byggnad, vilket sammanhanger med hur pass
enhetlig utformning byggnaderna har.
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RUMSTYPFORTECKMING

1 Rum, utan speciell anknytning till byggnadens funktion

Rumsgrupp 7 6 5 It 3 2 1
Relativ kostnad -1+01 1+00-251 250-176 175-116 115-85 84-1+0 39-0
Nr  Rumstyp Rums storlek i m2 Rumsyta

13 Hygien, Allméant

.1 Bastu 1-3 3-10 10- - - - -
.2 Duschrum 1-5 3- - - - - -
3 Diskrum 1-5 5-15 15- - - - -
1+ Kapprum - - 1-5 5-15 15- - -
5 Omkléadningsrum - 1-2 2.5 5- - - -
6 Toalettrum 1-2 2-10 10- - - - -
.T  Torkrum 1-2 2-5 5- - - - -
8 Tvéttrum 1-3 3-10 10-

14 Ovrigt, Allmant

.1 Arkiv - - - 11-10 10-25 25- -
.2 Forrdd (ljusa) - - - 1-10 10-20 20- -
3 Forrdd (morka) - - - 1-5 5-15 15-50 50-
1+ Garage - - - - 1-50 50- -
5 Lunchrum - - 1-15 15- - - -
.6 Pentry 1-5 5-10 10- - - - -
7 Skyddsrumi - - 1-50 50-150 150- - -
8 Stadrum 1-2 2-5 5- - - -
9 Telefonvéaxel - - 1-5 5-15 15- - -
.10 Vilrum - - 1-5 5-10 10-20 20- -

.11 Vantrum - - 1-5 5-10 10-20 20- -



RUMSTYPFORTECKNING

2 Rum, 'bestamda av byggnadens funktion

Rumsgrupp 7 6
Relativ kostnad -401 400-251
Nr Rumstyp Rums storlek

21 Bostadsandamal, Allmant

1 Badrum 1-2 2-5
.2 Hall - -
3 Hobbyrum - -
4 Kapprum - 1-2
.5 Kladkammare - -
6 Kok 1-5 5-
7 Matrum - -
.8 Sovrum - -
) Strykrum - 1-3
.10 Torkrum 1-2 2-5
11 Tvattrum 1-3 3-10
.12  Vardagsrum - -

22 Kontorsverksamhet,
Allmant

! Kontorsrum
.2 Konferensrum - -

.3 Skrivrum (storre) - -

221 Kontorsverksamhet,
Databehandling

. Bandarkiv
.2 Bokbinderi - -
Datamaskinrum 1-50 50-
1*  Halkortsrum - -
Kortforrad - -
Operatdrsrum - -
7 Packrum - -
.8 Servisrum - -
+9  Stansforestadndare - 1-5
.10 Stansningsrum 1-20 20-
.11 Visningsrurn - 1-5

5 4
250- 176 175-116
i m Rumsyta
5-

1-3 3-10
- 1-5
2-5 5-10
1-2 2-5
1-5 5-15
1-5 5-15
3_ -
5_ -
10- -
1-5 5-15
1-5 5-15
1-10 10-20
1-15 15-30
1-5 5-10
1-15 15-50
1-20 20-

- 1-5
1-10 10-20

- 1-5
1-5 5-10
5-15 15-
5-10 10-30

115-85

15-

15-30
20-100
30-

10-25
50-

5-20
20-

5-15
10-

30-

84-40

30-

100-

25-

20-

15-

60

39-0



For resterande poster 1 totala investeringskostnaden (underbygg-
nad, indirekta kostnader och centraladministration) anvands
schablonpaslag, vilka ar uttryckta i procent av summan av funk-
tionsknutna och byggnadsknutna kostnader.

PR-systemet innefattar sdledes en metod for uppskattning av ett
byggnadsprojekts investeringskostnader i ett tidigt skede av
produktbestamningen. Av betydelse i sammanhanget &r naturligtvis
vilken tillforlitlighet en uppskattning enligt beskrivet for-
farande har. Vitala punkter for tillforlitligheten &r hur rimligt
faststéallandet av de s k relativa kostnaderna for lokaler ar
samt hur latt eller svart det ar att med hjalp av byggnadskod
finna en jamforbar byggnad som redovisas i1 PR-blanketten. For-
farandet &r inte det som regelmadssigt tillampas inom KBS. Den
metod som kalkylavdelningen tilléampar &r att sdka en genom-
snittlig m3-kostnad som kan tillampas pa det aktuella projektet.
Erfarenheterna av de fall dar uppskattning har gjorts med hjalp
av PR-data visar enligt uppgift, att den senare metoden ar
minst lika enkel att tilldmpa och att tillforlitligheten i
uppskattningen blir lika god som den som erhalls med m3-metoden.
Samtidigt har det visat sig att det ofta kan vara svart att
finna ett lampligt jamforelseprojekt med avseende pa& de bygg-
nadsknutna kostnaderna.

Det kan vidare pdpekas att direkt overensstammelse mellan kal-
kylens uppstédllning och den uppdelning investeringskostnaden
(under R 1) som aterfinns i PR-blanketten enbart finns vad
galler de kalkylposter dar schablonpaslag tillampas. FOr de
byggnadsknutna och funktionsknutna kostnaderna ar det svarare
att med hjalp av jamforelseprojekt utan bearbetning rimlighets-
bedoma kalkylens utfall.

Produktionsplanering

For den langsiktiga verksplaneringen behover KBS kunna uppskatta
resursatgang avseende kostnad, arbetskraft och tid per planerat
projekt. Som tidigare framgdtt inbegriper PR-systemet en metod
att for ett tamligen opreciserat projekt uppskatta investerings-
kostnaden. Betraffande tidsatgang for att fardigstalla ett
projekt finns i PR-blanketten uppgift om erforderlig byggtid

for genomfdorande av de redovisade projekten, vilken, med de
mojligheter som finns att valja ut ett jamforbart objekt, ger
underlag for en planering utan storre detaljeringskrav.

Vid planering av produktionen av ett enskilt projekt skulle
mojligen en mer detaljerad uppfattning om tidsdtgangen. for dess
genomforande vara onskvard. Man kanske vill uppskatta omfatt-
ningen av konsulttjanster och administrativt arbete inom KBS.
Tidsatgangen i de avseendena i ett enskilt projekt har dock
visat sig vara sa beroende av for projektet individuella for-
hallanden sasom tillstandsgivning, grad av upprepning jamfort
med tidigare genomforda projekt, att en mer detaljerad redovis-
ning av tidsatgangen knappast skulle vara till stor vagledning.

Betraffande arbetskraftsatgang redovisas i blanketten endast at-
gangen av sadan som betraktas som ransonerad arbetskraft (betong-
arbetare, 0ovriga grovarbetare, traarbetare och murare). KBS ar
skyldig att fortlopande rapportera planerad arbetskraftsatgang
till lansarbetsnédmnderna.



Uppskattning av arskostnader

1 PR-blanketten finns utrymme for uppgift om total &rskostnad
samt for driftskostnad per ar for vvs och el. Som tidigare fram-
gatt ar dock inte de uppgifterna ifyllda for de hittills redo-
visade projekten. Principerna for hur redovisningen ska goras,
vilken typ av arskostnader som ska upptas m m a&r annu under ut-
redning. Darmed finns annu inget underlag for uppskattning av
arskostnader i tidiga skeden av planerade projekt.

KBS syftar till en redovisning som medger styrning av arskost-
naderna. 1 en delrapport! anges att de omraden man darvid bor
agna storst uppmarksamhet ar el- och vvs-installationer samt
stadning.

4.4 PR-redovisningar fran brukarnas synpunkt

Den byggnadsverksamhet som sker i KBS:s regi karaktariseras av
att den handhas av en enda byggherre. Nyttjarparten ar daremot
ganska heterogen (fangelser, universitet, statliga myndigheter
mm) — den gemensamma namnaren ar att de bedriver eller ar in-

volverade i nagon form av civil statlig verksamhet.

KBS har i en rapport2 beskrivit sin syn pa relationerna och
ansvarsfordelningen mellan nyttjare, fondforvaltare och expert-
organ. Pondforvaltaren sadgs fungera som nyttjarens hyresvard,
eftersom de lokaler som &ags av staten forvaltas pa olika fonder
av olika myndigheter, 1 vissa fall KBS. Expertorgan ar i fler-
talet fall KBS, vilken handhar "planering, projektering, upp-
handling och utfoérande som fordrar speciell organisation eller
sakkunskapll.

“"Nyttjaren ar intresserad vara hyresgiast endast si
lange lokalerna tillfredsstaller hans lokalbehov och
gor detta till rimligt pris. Andras nyttjarens verk-
samhet (funktion) sa starkt att han inte langre pa ett
godtagbart satt kan utéva denna i befintliga lokaler,
maste hans nya behov tillfredsstallas genom att antingen
lokaler fordndras eller att han erbjuds andra lokaler.
Nyttjarens perspektiv pd lokalutformning omfattar dar-
for inte langre tid an den som svarar mot verksamhetens
(= funktionens) livslangd eller en eventuellt begransad
"hyrestid".

Nyttjarens insats i byggprocessen, menar KBS, bor i foérsta hand
darfor inriktas pa de delar av en byggnad vars livslangd normalt
overensstammer med verksamhetens varaktighet. De byggnadsdelar
som avses kallas verksamhetsknutna, vilka ungefar motsvarar
rumsindelning, inredning och utrustning.

De o6vriga delarna av byggnaden, de byggnadsknutna (stomme, led-
ningsschakt, markbundna delar m m, dvs den del av byggnaden i
vilken de verksamhetsknutna delarna "flyttas in och ut') ar
foremal for den vasentligaste insatsen fran fondforvaltarnas
sida, som under lang tid har att harbargera olika verksamheter.

T
%rskostnader, KBS-rapport nr 79* april 1971

"Nyttjare- och fondforvaltarefunktionerna i byggprocessen',
KBS-rapport 32* december 1968



Denna principiella syn motsvaras i det praktiska forfarandet av
att nyttjarna, i samrdd med KBS, har huvudansvaret for funk-
tions- och lokalprogram for ett projekt. Nyttjarna ansvarar
ocksd for inredning och utrustning i byggnaderna, men kan vad
galler inredning utnyttja KBS som expertorgan.

PR-blanketterna &ar avsedda for intern anvandning inom KBS, och
syftar inte till att forse aven brukarparten med ekonomiskt
beslutsunderlag. Om sa hade varit fallet borde de omfatta data
med vars hjalp man kan bedéma om de krav man staller pa lokal-
dimensioner ar acceptabla och data som berdr inredning och ut-
rustning. Hur blanketterna fungerar i samband med beddmning av
lokalkrav har tidigare behandlats under rubriken "rationalitets-
provningar',dar det konstateras att PR-redovisningarna darvidlag
ger viss vagledning. Utrustning redovisas oOverhuvudtaget inte

i PR-blanketterna. FOr inredning anges daremot, i de fall an-
svaret for inredningen faller pa KBS, totala investeringssumman
for hela den redovisade byggnaden. Nagon koppling mellan inred-
ningskostnad och olika lokaltyper i byggnaden finns dock ej.
Uppgiften ar darfor inte anvandbar vid val mellan olika inred-
ningsalternativ, utan kan sannolikt enbart anvandas till over-
siktliga bedébmningar av om inredningskostnaden i ett visst
projekt avsevart avviker fran samma kostnad i jamforbara projekt.

Vilka grupper KBS anser vara ”nyttjare"™ inom skilda férvaltnings-
sektorer klargdrs inte i den tidigare namnda rapporten. Betraf-
fande exempelvis universitet kan avses alla yrkeskategorier som
anvander eller vantas anvanda byggnaden under o6verblickbar for-
hyrningstid; professorer, larare, studenter, staderskor, maski-
nister, eventuella restaurangdrivare, lakare, psykiatriker, kura-
torer m fl. Man kan naturligtvis ténka sig - och det finns inga
uttalade hinder for det - att alla dessa kategorier spontant
ringer upp KBS och lamnar synpunkter p& planerade eller uppforda
byggnader. Regel torde dock vara att kontakterna mellan KBS och
nyttjare under produktbestdmningen och mellan fondférvaltare

och nyttjare under forvaltningsskedet ar av mera formell karak-
tar, och begransad till ett fatal individer. Stormoten i sam-
band med planerade projekt har dock ocksa forekommit.

Eftersom PR-blanketten inte utformats i syfte att ge brukarna
information, ar det ganska naturligt att redovisningarna inte
upptar detaljerade data som kan ge svar pa fragor som de grupper
som mer eller mindre dagligdags vistas i en byggnad kan stalla
sig. Om man saknar nagot, exempelvis ett handika”panpassat
tvattrum, kan man inte med hjalp av PR-redovisningen uppskatta
hur mycket ett sadant kostar. (Daremot framgar av rumstypsfor-
teckningen den funktionsknutna kostnaden for manga andra slags
rum.) Om man skulle vilja andra p& nagot, t ex bryta upp asfalten
pad garden och plantera gras i stallet kan man inte uppskatta
kostnaderna for det med hjalp av PR-data. Inte heller kan man
utlasa vad en utrustningsdetalj, exempelvis en tv-anlaggning i en
forelasningssal, som man anser vara ontdig, har kostat att in-
stallera. Uppgifterna torde vara av sadant slag att KBS for egen
del bedomer dem vara lattare att skaffa pd annat satt an i fort-
l6pande redovisningar.

Hittills har KBS:s nyttjar- eller brukarbegrepp behandlats.
Det brukarbegrepp som tillampas i 6vrigt i foreliggande studie
avser framst de grupper som star utanfor det direkta beslutsfat-



tandet om byggnadernas utformning och planering. Fran de gruppernas
utgangspunkt ska, som pdpekades i inledningen till studien, disku-
teras om de med hjalp av PR-redovisningarna kan bedéma niva och
fordelning pad investeringskostnader och arskostnader. Som framgatt
av tidigare har hittills ingen redovisning av arskostnader gjorts

i PR-blanketterna, varfor endast produktionskostnaderna disku-
teras nedan.

Bedémning av_produktionskostnadernas storlek och férdelning

Bedbmning av produktionskostnaderna i ett projekt genom jam-
forelser med andra projekt torde underlattas genom att kostna-
derna i PR-data uttrycks i relativa matt; kronor per yt- eller
volymsenhet. En person kan med hjalp av PR-rapporterna tamligen
enkelt jamfora exempelvis genomsnittliga yt- eller volymskost-
nader for olika polishus, universitetsbyggnader, utan att sjalv
behdva gora relativa berdkningar eller vid s6kande av jamforbart
projekt aven ta hansyn till att omfattningen ska vara densamma
som i det projekt man vill bedbdma.

Att avgora om avvikelser i kostnaderna har en acceptabel orsak
eller ej torde daremot vara svart for en lekman. Som framgatt

av tidigare beskrivning av KBS:s rationalitetsprovningar ar det
inte frdga om en enkel avstamning mellan vissa rader i blanketter-
na for de projekt som jamfors utan snarare en analys som kan fa
olika utformning fran fall till fall. Denna analys ankommer kanske
snarare pa KBS an pa brukarparten. Om brukaren tycker att det pro-
jekt han ar engagerad i har fatt en for torftig utformning, racker
det kanske med att finna projekt med samma funktion som Fatt stor-
re resurser. Om han & andra sidan finner projektet for pakostat
racker det med att kunna pavisa existensen av ett billigare. Hur
ingdende jamforelsen ska vara ar beroende pa hur det ekonomiska
ansvaret ar fordelat mellan byggherren och den eller de personer
som vill andra pa nagot.

PR-data omfattar endast projekt som handhafts av en och samma
byggherre. Brukarparten kan saledes endast utvarderaKBS:s pro-
jekt i forhallande till KBS:s tidigare produktion.

Produktionskostnadens fordelning inom en byggnad beskrivs i
blanketten huvudsakligen enligt BDC-systemet. Salunda kan en
person exempelvis utlasa att man i ett universitet lagt ner
storre andel av kostnaderna pa elinstallationer an i ett annat
universitet och gora motsvarande jamforelser med avseende pa
ovriga delkostnader (underbyggnad hus, rabyggnad hus, huskomp-
lettering etc). Den typen av jamforelser torde dock séllan vara
av intresse fTOr brukarparten. Eventuella diskussioner om for-
delningen av kostnaderna torde snarare uppstd med avseende pa
olika anvandningsenheter. Vid utformningen av universitet kan
exempelvis uppstd diskussion om hur stor del kostnaderna som
avser utrymmen for professorer, larare respektive elever, pa
bibliotek, fritidslokaler mm. Om nagon vid utformningen av

en universitetsbyggnad vill ha ett stort ,institutionsbibliotek
av nagot slag, men anser att biblioteket i KBS:s utformnings-
forslag fatt en for liten dimension, kanske man som argumenta-
tionsunderlag vill ta reda pd hur stora resurser som lagts ned
pad motsvarande bibliotek i andra universitetsbyggnader. Sadana

uppgifter kan inte hamtas ur PR-blanketterna.



4.5 Sammanfattning

KBS:s huvuduppgift som statlig byggherre &ar att forse statliga
myndigheter med lokaler. Varje enskilt nybyggnadsprojekt prévas
av Kungl Maj :t. I princip satter KBS sjalv projektens investe-
ringsramar och ansvarar for att de halls. Andringar i fore-

slagna ramar kan dock ske vid departemental behandling.

PR-data bdrjade tillampas 1967 och publiceras mer eller mindre
regelbundet i rapportserier. Redovisningarna ar dock avsedda

for intern anvandning inom styrelsen. PR-systemet var ursprung-
ligen avsett som ett tidsbegransat provisorium, men efter sex
ars anvandning i oforandrad form betraktas det som en permanent
redovisningsform. Inom kort avser KBS dock att overgd till redo-
visning enligt BSAB-systemet i stallet for det nu tillampade
BDC-systemet. Vidare forvantar man sig snart ha utarbetat rikt-
linjer for hur Aarskostnaderna ska redovisas, varefter &aven de
kommer att ingad i redovisningarna.

Det viktigaste konkreta syftet med PR-data vid utarbetandet var
att astadkomma redovisningar som var jamforbara mellan olika
projekt. Ett uttryck for detta &ar att alla kostnader redovisas
som genomsnittlig kostnad per .ytenhet och att byggnadernas ut-
formning och deras lokalinnehdll beskrivs genom sifferkoder. An-
vandningen av PR-data har medfort att KBS numer kan satta kost-
nadsram for projekt i ett tidigare skede an innan systemet infor-
des, eftersom man genom jamforelser har méjligheter att beddma
rimligheten i kalkyler, &aven nar dessa baseras pa ett mindre
fullstdndigt underlag.

PR-blahketterna anvénds bara for nybyggnadsprojekt. KBS har dar-
for knappast nagon vagledning av dem nar det galler styrning,
planering och kontroll av ombyggnadsprojekt.

KBS har i en rapport formulerat sina krav pa ekonomisk informa-
tion. Vid sidan av de byggherrekrav som i oOvrigt tilléampas i
studien provas darfor aven nagra andra. KBS vill ha underlag
for s k rationalitetsprévningar, vilka innebdr dels en prdvning
av nodvandiga utrymmen, dels av kostnaderna i ett planerat
projekt. Sadana bedomningar kan goéras med hjalp av PR-redovis-
ningar, under forutsdttning att man finner lampliga jamforelse-
projekt i tidigare redovisningar. Beddmningen innebdr dock inte
nadgon enkel avstamning av olika rader i blanketten. Tva projekt
ar sallan genomgdende jamforbara, och provningen innebar darfor
ofta en analys av orsakerna till eventuella kostnadsavvikelser
mellan det planerade projektet och dess jamforelseprojekt. PR-
data ger snarast en vagledning om inom vilka omraden en analys
kan vara pakallad.

Man vill vidare ha underlag for statistikproduktion, som ska ge
vagledning vid olika beslut under produktbestamningen. Nagon typ
av statistik enligt de riktlinjer som anges, torde knappast vara
mojlig att astadkomma med PR-redovisningar

Vidare vill KBS ha ett underlag for att beddma lokalkostnadernas
utveckling och kunna fdlja och styra standardutvecklingen. Fo6r-
dndringar i lokalkostnader kan utlasas av de redovisade genom-
snittliga kostnaderna per ytenhet. Man kan ocksa avlasa forand-



ringar i fordelningen av byggnaders lokaler pa de i blanketten
upptagna sju olika rumsgrupperna. En foérandring i lokalkostna-
derna o6ver en tidsperiod kan utlasas av blanketterna men knappast
vari den bestar.

KBS vill vidare kunna uppskatta investeringskostnaderna for ett
projekt i ett tidigt skede av produktbestémningen. PR-blanket-
terna kan utnyttjas for att gora kostnadsuppskattningar. (1 regel
tillampar KBS andra metoder.) Kostnadsuppskattning med hjalp av
PR-blanketterna baseras pa en uppdelning i funktions- respektive
byggnadsknutna kostnader. De forra berdknas med hjalp av i tabell
tillgadngliga enhetspriser for olika lokalkategorier och de senare
hamtas fran redovisningar av jamforbara projekt. Kalkylens upp-
delning i de tvd kostnadsslagen motsvaras inte av den indelning
som i1 ovrigt gors i1 blankettens utrymme f6r redovisning av iIn-
vesteringskostnaden.

KBS vill ocksd ha underlag for produktionsplanering. | blanketten
finns uppgift om atgang av byggarbetskraft samt om vilken tid

det tagit att fardigstalla byggnadsarbetena. Blanketterna inne-
haller annu inget underlag for uppskattning av arskostnader.

Med nyttjare avser KBS de statliga verk eller myndigheter som
ska anvénda de fardiga byggnaderna. Nyttjarna ansvarar 1 princip
for lokal- och funktionsprogram for projekten. Om utrymmeskraven
overensstammer med vad som ar gangse i likartade byggnader, kan
bedomas med ett liknande forfarande som gors 1 samband med de

s k rationalitetsprovningarna. Nyttjarna ansvarar ocksa i regel
for inredning och utrustning. Uppgifter om kostnader for de
posterna redovisas inte i blanketterna, som sdledes inte ger
ndgot underlag for beslut som rér inredning och utrustning.
Inredningskostnad redovisas dock i de projekt dar KBS utnyttjas
som expertorgan for den. PR-blanketterna &ar dock inte utformade
i syfte att ge nyttjarparten information.

Vidare har i det foregdende diskuterats om brukarna, som star
utanfor det direkta beslutsfattandet, kan utnyttja PR-data till

att bedoma storlek och férdelning av produktions- och arskostnader.
Arskostnadsredovisning forekommer som tidigare pdpekats annu inte

i PR-data.

P6r beddmning av produktionskostnaderna finns ingen norm, lik-
nande pantvirde fo6r bostader, att utnyttja. Jamforande beddm-
ningar underlattas dock i PR-data av att kostnaderna anges per
ytenhet. Pa samma satt som for bostader och skolor &ar dock
redovisningen knappast val lampad for brukares beddmningar av
olika delposter av totalkostnaderna, eftersom totalkostnaden
indelas efter tekniska enheter i1 byggnaden.



67
5 REDOVISNINGSTRADITIONER OCH FORANDRINGSMOJLIGHETER

5.1 Nagra allmanna drag i redovisningarna

Det brukar ofta papekas att byggsektorns ekonomiska redovis-
ningar uppvisar stora skiljaktigheter, dels inom, dels mellan
olika efterfragesektorer. De har studerade systemen &ar enhetliga
inom respektive sektor och kan darfor enbart belysa den senare
fragan. Redovisningarnas uppbyggnad &ar, som framgdtt av de tidi-
gare kapitlen inte identiska. Om man jamfor dem med avseende pa
vilket satt de kan anvandas som beddmningsunderlag for enstaka
projekt och som hjalpmedel att uppskatta kostnaderna i ett pla-
nerat projekt, framstar en del skillnader.

Bostadsstyrelsens laneblanketter upptar en tamligen konventionell
kostnadsredovisning som endast i ringa utstrackning torde vara
anvandbar for jamférande varderingar och for prognoser. Genom
pantvardesmetoden skapas dock ett bedémningsunderlag 1 varje
enskilt projekt och metoden kan &ven utnyttjas for kostnadsprog-
noser.

Om man bortser fran pantvardesmetoden ar snarast KBS:s PR-data
den mest utvecklade av de har studerade redovisningarna. An-
stréngningar har gjorts for att gora redovisningar av olika pro-
jekt jamforbara, vilket bl a tar sig uttryck i att kostnaderna
uttrycks i1 relativa tal och redovisningen kompletteras med lokal-
och byggnadskoder, som syftar till att underlatta stkandet efter
snarlika projekt. PR-data inkluderar &aven en prognosmetod.

Skoldverstyrelsens redovisning ar kanske den minst utvecklade av
de tre, eftersom jamforbarheten &r ringa och den endast i undan-
tagsfall torde kunna anvandas for kostnadsprognoser med till-
fredsstallande tillforlitlighet. Bidragsunderlaget, som fram-
raknas genom att nettogolvytan multipliceras med en kostnads-
schablon torde vara en alltfor grov metod for att anvanda som
prognosmedel och dessutom galler det inte totalkostnaderna for
ett skolprojekt utan enbart den del som avser behovsproévade
lokaler.

De skillnader som patalats har kan sagas vara en foljd av myndig-
heternas olika intentioner och ambitioner vid utformningen av
systemen. Det relativt begransade informationsinnehallet i SO:s
redovisning maste t ex ses mot bakgrund av kommunernas vaktsla-
ende om den kommunala sjalvstyrelsen.

Av den tidigare beskrivningen av redovisningarna framgar aven en
rad skillnader i detaljutformningen. De tre systemen har exempel-
vis inte samma indelning av totalkostnaderna pa olika delposter,
eller atminstone skiftande beteckningar pa dessa. Nar bristen pa
enhetlighet pdpekas, torde man snarast avse skillnader av det
slaget. Inte minst framgadr det av att de forandringar av redo-
visningarna som diskuteras inom byggsektorn ofta rér en strévan
mot enhetlig nomenklatur, t ex BSAB-systemet. Bristen pa enhet-
lighet torde ibland dven avse brist pa precisering av de anvanda
begreppen i redovisningarna. De inom byggandet verksamma har
sakerligen en erfarenhetsgrundad férestadllning om innebérden i
de termer som anvédnds, t ex byggnadsarbeten och vvs-installa-
tioner. Nar de vid ifyllandet av redovisningsblanketter ska kon-



kretisera sina forestallningar och fordela en byggnads total-
kostnader p& de olika delposterna, kan dock besvarande olikheter
bli resultatet, vilka negativt paverkar redovisningarnas tillfor-
litlighet och jamforbarhet, | de har studerade systemen har dock
myndigheterna sokt undanrdja sadana oldgenheter genom att till
redovisningarna knyta anvisningar dar termerna preciseras.

Om man betraktar de studerade redovisningarna, som tillsammans
tacker en dominerande del av byggnadsverksamheten, p& ett mer
oversiktligt plan ar likheterna dem emellan mer pafallande é&n
skillnaderna. Man skulle kunna tala om en tamligen val utbildad
redovisningstradition.

Gemensamt for de offentliga redovisningarna av bostader, skolor
och forvaltningsbyggnader ar att de huvudsakligen upptar bygg-
herrens produktionskostnader for ett projekt. 1 SO:s blankett
redovisas totala investeringen for en eller flera skolbyggnader,
dvs kostnader for marken, dess beredning, husbyggnader, inred-
ning och utrustning. BoS:s kostnadssammanstallning upptar ocksa
totalkostnaden for flerfamiljshus, dock av naturliga skal inte
sddana som avser mébler och annan av hyresgasten finansierad
inredning. KBS:s PR-blankett omfattar ocksd totalkostnaden,

dock exklusive anskaffningskostnad for mark. Inredning redovisas
bara i de projekt dar KBS ansvarat for den. Omfattningen av redo-
visade produktionskostnader ar salunda tamligen enhetlig. En
ytterligare likhet ar att kostnaderna ofta avser flera byggnader.

Investeringskostnader

Redovisningarnas uppdelning av totalkostnaden pa olika delposter
har ocksd likartade drag. Fordelningen ansluter tamligen val till

vanligt forekommande entreprenader, ett intryck som forstarks om
man staller H 6]5:s* i1ndelning mot strukturen av de studerade

systemen (se fig. !). Dessa kostnadsbarare kan knappast sagas
vara motiverade av myndigheternas speciella informationsbehov.
For bostader behdver lansbostadsnédmnderna stréngt taget enbart
totalsumman for byggherrens berédknade kostnader, moéjligen med

separat redovisning av markkostnader, vilka enligt en speciell
paragraf i lanekungorelsema ska kontrolleras av namnden. Nagon
provning av enskilda poster i kostnadssammanstallningen gors i
ovrigt knappast vid behandling av lanedrenden. Jamforelse mellan
belopp enligt pantvardets delposter och kostnadssammanstallningens
ar dessutom knappast mojlig, eftersom dessa poster inte dverens-
stammer med varandra.

Inte heller SO gor nagon egentlig bedémning av enskilda delkost-
nader i bidragsarenden. Vid s k integrerade skolor torde sadan
dessutom svarligen kunna goras, eftersom avdragen for ej bidrags-
berattigande utrymmen inte fordelas pd de olika delkostnadema.

H63 ar en indexmetod som galler berdkning av kostnadsandringar
for husbyggnadsentreprenader. Metoden har utarbetats av BoS,
KBS och SBEF. (HOj torde avspegla en traditionell producent-
struktur inom husbyggandet.)
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KBS, som nu gor sin indelning av totalkostnaden enligt BDC-
systemet och som inom kort overgar till BSAB-systemet torde
snarare gora sa darfor att man vill ansluta sig till en enhetlig
nomenklatur inorn byggbranschen an att de indelningarna ar spe-
ciellt anvandbara ur informationssynpunkt. Den indelning i funk-
tions- respektive byggnadsknutna kostnader som styrelsen i manga
sammanhang papekar vara vasentlig har ingen direkt motsvarighet
i BDC-systemet, ej heller i BSAB-systemet.

Aven orn den indelning som gors inte kan harledas fran krav hos
de myndigheter som utformat blanketterna, ar det givet att en
uppdelning av totalkostnaderna - hur den &n goérs - i1 sig for-
battrar kontrollméjligheterna. Om exempelvis den procentuella
fordelningen av totalkostnaderna i ett projekt avviker fran den
gangse, har kanske myndigheterna anledning att undersodka orsak-
erna till detta, &aven om totalkostnaderna for projektet inte av-
viker fran de normala.

Eftersom grunddragen i1 redovisningarna knappast kan forklaras av
sarskilda informationsbehov hos de myndigheter som konstruerat
systemen, &terstar som forklaring till deras utformning att de
ar en avspegling av byggherrarnas interna redovisningar. Med ut-
gangspunkt fran dessa gor myndigheterna smirre justeringar i
uppstallningen, som &r motiverade av speciella forfaringssatt
vid granskningen av projekt. Diskussionen i tidigare kapitel av
redovisningarnas anvandbarhet fran byggherrens utgangspunkt ger
emellertid vid handen att de inte heller ar sarskilt val avpassa-
de till byggherrens informationsanvandning i de avseenden som
har behandlats. Den viktigaste orsaken till det &ar att redovis-
ningsenheterna ar stora, vilket forsvarar jamforelser mellan re-
dovisningar av olika projekt. For att kunna gdra meningsfulla
jamforelser maste projekten vara sd gott som identiska.

Aven byggherrarna synes anpassa sina redovisningar efter den in-
formation de far, dvs entreprendrsledets anbudsredovisningar.
Entreprendrerna i sin tur far sin information i form av marknads-
priser pd material och arbetskraft, vilka sammanfors till anbuds-
redovisningar avseende det arbete han atagit sig att gora for
byggherren. Den informationsstruktur som formas av entreprendren
bibehalls sedan i byggherreledet och pa myndighetsplanet. Den
information brukaren moter via de offentliga redovisningarna ar
saledes i grova drag densamma som byggherren far fran entrepre-
noren. Det ar darfor inte sarskilt svarforklarligt att den inte
ar latt anvandbar eller forstdelig for brukarparten, som torde
tillampa helt andra besluts- och bedémningskriterier.

Inom foretagsekonomin betraktas redovisningssystemen ofta som en
forestallningsram som styr och begrénsar foretagens beteende.
Byggherren kan principiellt ses som en bestéllare/kdpare av bygg-
naden for brukarnas rakning for att tillgodose efterfrdgan. De
redovisningar som har studerats avspeglar dock till storsta delen
byggherreforetaget som en uteslutande upphandlande och produce-
rande organisation, snarare an en som ska tillgodose efterfragans
krav.
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Byggherren upptrader pa tva olika marknader; dels som kopare pa

produktionens marknader, dels som saljare av byggnadskapitalets

tjanster. Fran den utgangspunkten kan redovisningarnas utseende

ocksd siagas avspegla att byggherreforetagens saljfunktion i for-
hallande till Produktionsfunktionen &ar underdimensionerad.

Om man infor begreppen produktions- respektive efterfrageeentre-
rad information, hamnar de studerade redovisningarna i stort sett
i den forstnamnda kategorin. Efterfragan uttrycks daremot i lagen-
heter, lokaler etc. 1 linje med denna karaktaristik gar ocksa de
begrepp som anvands i redovisningarna.

I alla tre har behandlade blanketter anvands termen "kostnad" s
snart man avser en storhet som uttrycks i krontal. Denna termino-
logi har av praktiska skal behdllits i studien. Inom foretagseko-
nomin brukar man annars skilja atminstone mellan tre vanliga
begrepp: utbetalningar, utgifter och kostnader.

- utgift anvands nar anskaffningstillfallet avses

- utbetalning anvédnds nar betalningstillfallet avses

- kostnad anvands fo6r att beteckna en utgift som kan hanfdras
till en speciell tidsperiod

Redovisningarna omfattar huvudsakligen vad som inom byggbranschen
kallas produktions- eller investeringskostnaden, dvs den penning-
summa det kostar Tor byggherren att anskaffa en eller flera bygg-
nader. Enligt gangse foretagsekonomiska terminologi ar det sale-
des egentligen fraga om byggherrens utgift. En kostnad ar det
dock - fortfarande enligt foretagsekonomiska termer - for produ-
.centen/entreprendren, dvs entreprendrens periddiserade utgift
under den tid han varit engagerad i byggprojektet. Aven begrepps-
anvandningen i detta avseende tyder saledes pa redovisningarnas
anpassning till produktionen.

Ombyggnadskostnader

Alla tre redovisningarna &r huvudsakligen utformade for att passa
nyproduktion av byggnader. Vid ombyggnadsfall ger redovisningarna
samre vagledning for saval myndigheter, byggherrar som brukare.
Flertalet informationsanvandningar som diskuterats fran dessa
parters utgangspunkt forutsatter att redovisningar av olika pro-
jekt ar jamforbara. Eftersom redovisningarna inte kopplas till
omfattningen av ombyggnaden, och &tgardernas art och omfattning
kan variera kraftigt fran projekt till projekt, s& uppfylls inte
den forutsattningen. Detta forhallande torde inte vara unikt for
de tre har behandlade efterfriagesektorerna, utan fragan hur man
ska kunna kontrollera, beddma och uppskatta ombyggnhadskostnader
torde vara ett allmdnt problem inom byggbranschen.

For bostader och skolor accentueras problemet genom att lane-
underlag respektive bidragsunderlag bestams med utgangspunkt

fran de av byggherren redovisade ornbyggnadskostnaderna, och inte
som i nybyggnadsfall av schablonberédkningar. Lansbostadsnamnder-
nas bedomning av ombyggnadsirenden baseras i stor utstrackning pa
handlaggarnas erfarenhetsmassiga uppfattning om vad som &r skali-
ga ombyggnadskostnader. Sé"ar ocksad fallet vad galler ombyggnad
av skolor, samtidigt som SO lagger stor vikt vid ritningsgransk-
ning och for ombyggnadsfall inhamtar speciella kostnadsspecifika-



tioner. KBS redovisar enligt uppgift inte alls ombyggnadsprojekt
i sina PR-blanketter.

Om redovisningarna ses som en avspegling av byggherrarnas interna
redovisningar, Tforefaller det sannolikt att ombyggnader planeras
och projekteras utan tillforlitlig kdnnedom om kostnaderna forran
man drivit projekteringen sad langt att en pris-miangdbaserad kal-
kyl kan goras. Brukarna, slutligen, kan ha speciell anledning att
kunna bedb6ma ombyggnadskostnader. Det torde inte vara ovanligt
att brukarna av en byggnad avses bli samma grupper efter som fére
ombyggnaden. Brukarnas motivation att engagera sig i ombyggnads-
projekt &r sannolikt stoérre &n i1 nybyggnadsprojekt dar de ofta

ar okanda under planeringen.

En vanlig forestallning ar att anvdndbara redovisningar av ombygg-
nader ar si gott som omdjliga att astadkomma. Den ursprungliga
byggnadens skick och atgardernas omfattning anses vara sa varie-
rande att myndigheterna inte kan fa nagon namnvard vagledning av
redovisningar av tidigare projekt vid granskning av beréknade
kostnader for nya och byggherrarna inte kan anvanda dem som
beslutsunderlag vid planering av nya ombyggnader. Trots de besvar-
ligheter som synes vara fdrenade med anvéandbara ombyggnadsredo-
visningar, &ar det motiverat att ifragasatta om de A4r sa stora

att de kan forklara att sa fa initiativ till forbattringar tagits.
Som framgatt av genomgangen i tidigare kapitel ar redovisningarna
av nybyggnadsprojekt inte heller perfekta eller i alla avseenden
anvandbara. Existensen av dem far dock anses bero pad att atmin-
stone myndigheterna finner dem anvandbara, trots ibland betydan-
de brister. | brist pd det perfekta far man anvanda sig av trubbi-
gare metoder.

Orsaken till att ombyggnadsredovisningar i sd ringa utstrackning
har blivit foremdl for utvecklingsarbeten torde snarast ligga i
att byggnadsproduktionen sedan lang tid varit inriktad pd nypro-
duktion och att ombyggnader hittills forekommit i forhallandevis
ringa omfattning. Darmed torde vare sig myndigheter eller bygg-
herreforetag ha haft motiv nog for att utreda principer for om-
byggnadsredovisning. Om ombyggnadsprojekt blir vanligare kommer
sannolikt sddana insatser att framstd som en mer eller mindre
tvingande noédvandighet. Att Bostadsstyrelsen i samband med en
forebadad okning av saneringsverksamheten (prop. 1973:21) pa-
bérjat utredningsarbete i1 dessa avseenden, kan ses som ett
tecken pa att sa ar fallet.

Arskostnader

Nagon egentlig redovisning av arskostnader finns inte i nagot av
de tre systemen. Utrymme for angivande av arskostnad finns dock

i KBS:s och BoS:s blanketter. For KBS:s del ar avsikten att sa
smaningom, efter utredningsarbete, fortlopande redovisa uppgif-
ten Tor nyproducerade projekt. | avvaktan pd utredningsresultatet
finns dock annu inga arskostnader angivna. Att arskostnader redo-
visas uppges vara vasentligt, inte minst med hansyn till att KBS
raknar med att de verk och institutioner vilka man lokalforsor-
jer kommer att stilla okade krav p& sadant beslutsunderlag, i

och med en forvantad okad anvandning av programbudgetering inom
statsforvaltningen
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I BoS:s blanketter kan byggherrens arskostnad, exklusive varme
och stédning, uppges. Uppgiften ifylls dock alltmer sallan av
lanesokande, &ven om praxis hos olika lansbostadsnamnder betraff-
ande redovisningskrav i det avseendet kan variera. Huvu.dansvaret
for kontroll av hyror och arskostnader avilar kommunen och inte
lansbostadsnamnderna, och nagon utokning av arskostnadsredovis-
ningen pa initiativ fran de lanegranskande myndigheterna ar
knappast att forvanta. Daremot foreligger forslag till redovis-
ning av drifts- och underhallskostnader i laneansokningsblanket-
terna fran byggkonkurrensutredningen.

SO:s blankett upptar inga uppgifter om arskostnader. SO ska inte
heller enligt direktiv vid provning av bidragsarenden &gna nagon
uppmarksamhet &t arskostnader. Enligt SO:s praxis betraktas
kommunerna som sjalvstandigt ansvariga for skolbyggnadsfragor.

En utvidgning av redovisningen till att omfatta aven arskostnader
skulle sannolikt av kommunerna snarast betraktas som ett merarbe-
te och kanske aven som ett ingrepp i deras sjalvstandighet gent-
emot SO. Nagon forandring av SO:s blankett vad galler arskostna-
der synes darfor knappast trolig.

5*2 Redovisningarnas anvandbarhet

I utredningen har undersokts om de studerade redovisningarna har
ett sddant innehdll och en sadan uppbyggnad att de kan anvandas
inte bara av de myndigheter sorn har konstruerat dem utan ocksa

av byggherrar och brukare. Av betydelse for de tva sistnadmnda
parterna ar naturligtvis ocksa hur latt eller svart det ar att

fa tillgang till redovisningarna. Detta galler inte bara redo-
visningar av enskilda projekt. Manga av de anvandningar av in-
formationen som diskuterats utgar fran att man soker ett lamp-
ligt jamforelseprojekt, ett forfarande som i allmdnhet forutsat-
ter att man har tillgang till ett stort antal redovisade projekt

KBS:s PR-data publiceras i rapportserier, varfor sammanstall-
ningar av redovisningar av enskilda civila forvaltningsbyggnader
med latthet kan skaffas av var och en som ké&nner till rapporter-
nas existens. SO publicerar inte redovisningarna, utan den som
vill ta del av ett jamforelsematerial far soka det hos SO. Kopior
p& redovisningar av skolor som byggts inom en viss kommun, maste
dessutom finnas tillgangliga inom respektive kommun. Den jamfo-
relsestatistik som SO avser producera med den nya blanketten som
underlag ska dock enligt planerna publiceras i form av tidskrifts
artiklar. Bostadsstyrelsen eller lansbostadsndmnderna gor inte
nidgon sammanstidllning av laneansokningar. Den som vill anvanda
informationen far vanda sig till lansbostadsnamnden.

Aven om redovisningarnas informationsinnehdll ar sadant att det
kan anvandas pa olika satt, &ar det darmed, vad galler skolor och
bostader, inte givet att en sddan anvandning av rent praktiska
skal &ar enkel.

Eftersom denna studie uteslutande har inriktats pa byggnaders
kostnader finns kanske anledning att papeka att laga kostnader
inte ar ett sjalvandamadl. Man kan naturligtvis inte acceptera
byggnader som har laga kostnader men i vilka vasentliga funk-
tionskrav forbises. Om malet &r att astadkomma andamalsenliga
byggnader till laga kostnader, &ar kostnadsdata ett nodvandigt



men inte tillrackligt underlag for att bedbma om man lyckats.
Ritningar ar exempelvis ett annat vasentligt underlag for bedom-
ning av byggnaders lamplighet innan de &r uppfoérda.

5.2.1 Byggherrekraven och de tre redovisningarna

De byggherrekrav pa information som har diskuterats i de tidiga-

re kapitlen ar om redovisningarna kan anvandas till att uppskatta
investeringskostnader och arskostnader samt som grovt planerings-
underlag i ett tidigt skede, dvs dd man har tamligen ofullstandig
kadnnedom om projektets utformning.

&rskostnader

Ingetdera av de tre systemen innehdller som papekats nagot egent-
ligt underlag for uppskattning av arskostnader i ett projekt
under planering. Detta kan naturligtvis inte tolkas som att bygg-
herrarnas interna arskostnadsredovisning skulle vara lika knapp-
hédndiga utan som en foljd av att myndigheternas kontroll och
granskning av projekt si gott som uteslutande avser investerings-
kostnaden. Som férvaltare torde byggherren ha mer detaljerade
arskostnadsredovisningar. Att doma av artiklar i fackpress och
uttalanden av byggherrerepresentanter riktas okad uppmérksamhet
mot arskostnaderna. Dels torde detta bero pa att drift- och
underhal Iskostnaderna okat oroviackande och dels pa en oOkad insikt
oin att inte bara kapitalkostnadernas storlek utan ocksa under-
halls- och driftskostnader i stor utstrackning bestams av
produktutformningen. Fragan om pa vad satt arskostnaderna ska
redovisas for att mojliggdra tidiga uppskattningar och for att
byggherren under produktbestdmningen ska kunna bedtma effekten

av olika delbeslut pd arskostnaderna torde dock knappast vara
l6st.

Produktionsplanering

Med planeringsunderlag har i denna undersdkning avsetts inte

bara uppgifter om investerings- och arskostnader, utan ocksad om
erforderlig arbetskraft av olika kategorier och om hur lang tid
som atgar for projektets genomférande. Uppgifter om hur lang tid
det tagit att fardigstalla de redovisade projekten finns i alla
tre systemen. DAaremot Ar det endast KBS:s PR-data som innehaller
nagra uppgifter om arbetskraftsdtgang. Att sa ar fallet ar ad-
ministrativt betingat, genom att KBS &ar skyldig att fortldpande
rapportera planerad arbetskraftsdtgang till lansarbetsnamnderna
och darfor har behov av underlag for uppskattningar. SO och BoS
har inga liknande skyldigheter. Det &r inte sdkert att byggherre-
foretagen, savitt de ej bygger i egen regi, ser det som angelaget
att kunna bedéma hur manga byggnadsarbetare som erfordras i ett
visst projekt. 1 allmanhet torde den fragan anses bli behandlad
av arbetsmarknadsmyndigheterna i samband med ansotkan om igang-
sattningstillstand. Vid sadan ansdkan ska byggherren visserligen
lamna uppgift om arbetskraftsbehov, dock utan tvingande krav pa
tillforlitlighet. Noggranna uppskattningar av arbetskraftsbehov

i byggnadsprojekt torde darmed i praktiken snarare bli en ange-
lagenhet for lansarbetsnamnderna &n for byggherrarna. Antagandet
att byggherrarna atminstone kan behodva ett underlag for uppskatt-
ning av erforderliga konsult- och projekteringstjanster samt ad-
ministrativ personal &r kanske ocksa osakert. Det ar inte givet
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att redovisningar av sadana resurser skulle ge ett meningsfullt

underlag for uppskattningar, eftersom tjansternas omfattning be-
ror av ett flertal individuella forhallanden i projektet, sasom

grad av upprepning, tillstdandsgivning m m. Atminstone forefaller
det sannolikt att uppgifter om arbetskraftsatgang ar ett mindre

angelaget informationsbehov hos byggherren an de 6vriga har be-

handlade.

Investeringskostnader

Eftersom innehallet i redovisningarna koncentreras kring data om
produktionskostnader har den huvudsakliga diskussionen 1 tidi-
gare kapitel rort mojligheten att uppskatta de kostnaderna i
tidiga skeden av planerade projekt.

Det finns naturligtvis manga osakerhetsfaktorer i prognosmetoder
som utgar fran historiska data och tillampar dem pad en framtida
situation. Under den tid som forflutit sedan ett jamforelsepro-
jekt uppforts kan saval byggnadsteknik som byggnadsmaterial for-
andrats vasentligt. Marknadsforhallandenakan vara helt annor-
lunda vid tidpunkten for det nya projektet.

Aven mer utarbetade prognosmetoder, dar kalkylerade erihetspriser
anvands bygger pa forenklande antaganden. Ett viktigt inslag i
exempelvis den prognosmetod som KBS kan utnyttja med hjalp av
PR-data ar tabellen over funktionsknutna kostnader for lokaler
med olika funktion och yta. Avgoérande for hur tillforlitlig
prognosen blir, ar i vilken utstrackning kostnaden for "normal-
rummet" och de i forhallande till detta bestamda relativa kost-
naderna fOr olika rumskategorier avspeglar de slutliga kostna-
derna i ett speciellt fall. Rummen i ett planerat projekt kan
vasentligt skilja sig fran det normalrum som kostnadsberakning-
arna grundas pa och de rum med vars hjalp de relativa kostnader-
na bestamts, marknadsforhdllandena for vissa material som ar
speciellt vasentliga for funktionsknutna byggnadsdelar kan ut-
vecklas pa ett satt som ej avspeglas i byggnadskostnadsindex.
Berakningsmetoden tar vidare ingen hansyn till mangden lokaler

i en byggnad, dvs till byggnadsprojektets storlek. Metoden ut-
gar exempelvis fran att styckkostnaden for toalettrum ar den-
samma vare sig en byggnad innehaller ett toalettrum eller femtio.
Om antalet rum av en viss typ i en byggnad vanligtvis ligger om-
kring punkten B pa genomsnittskostnadskurvan nedan, kan det vara
en rimlig uppskattning. Om rumsantalet daremot varierar mellan
A och B blir osakerheten i uppskattningen stor.

Genomsnitts-
kostnad

f- Antal rum



Ofullkomligheter av det slag som pdpekats far dock normalt
accepteras vid prognostisering, eftersom historiska data &r den
enda atkomliga grunden for gissningar om framtiden. Hansyn till
skalans inverkan och marknadsfaktoremas inverkan torde vara
svara att formalisera i en prognosmetod. | praktiken far man
oftast ndja sig med ett ganska trubbigt prognosinstrument, som
da inte okritiskt bor tillédmpas utan kompletteras med erfaren-
hetsmassiga rimlighetsbeddmningar av utfallet.

Att det saledes finns en grans for hur tillforlitliga tidiga
kostnadsuppskattningar kan bli torde 6ka byggherrarnas intresse
av att kunna rimlighetsbedtma prognosutfallen. Att KBS:s PR-data,
den enda av de tre redovisningarna som ar utformad av ett bygg-
herreorgan, i sadant syfte innehaller ett antal olika tekniska
och kostnadsmassiga jamforelsemdtt kan ses som ett tecken pa
detta intresse.

Huvudintresset galler om de offentliga redovisningar, som i grova
drag synes motsvara byggherrarnas interna redovisningar, &ar sa-
dana att de kan anvandas for kostnadsprognoser. Pantvardesmetoden
blir darmed av mer marginellt intresse, eftersom den inte base-
ras pa redovisningar utan pa BoS:s berakningsmetoder. Den har
dock behandlats i denna undersokning av den anledningen att den,

i brist pa annan enklare metod, torde anvandas av manga bygg-
herrar. Vid seminarium i anslutning till denna utredning har dock
framhal.lits att metoden med sin detaljrikedom anses téamligen om-
standlig att tilldmpa i1 tidiga skeden. De byggherrar som internt
lagrat ms-kostnader torde hellre anvanda sig av dessa, medan pant-
vardet 1 senare kalkyler anvands for kontroll av kalkylernas rim-
lighet och for bedoémning av mojligheterna att fa statligt 1an for
projektet. Eftersom pantvirdet ska fungera som myndigheternas be-
domningsnorm gentemot av byggherren redovisade och pad annat satt
kalkylerade kostnader, ar det dessutom fran myndigheternas syn-
punkt inte lampligt att metoden anvands av byggherrarna, &ven om
detta inte ar av betydelse i sd tidiga skeden som har diskuterats.
Om daremot byggherrarna aven vid senare kalkyler anvander sig av
pv-metoden, blir prévningen av laneansokningarna tamligen menings-
16s, eftersom kostnadsredovisningen d& utgors av pantvardet
eventuellt med paslag for den Overkostnad som byggherren tror sig
veta att lansbostadsnamnden brukar godkanna. Overensstammelsen
mellan slutliga kostnader och de vid laneanstkan redovisade
kostnaderna undersoks d& och d& av Bostadsstyrelsen inom ramen
for den s k revisionsverksamheten.

I tidigare avsnitt har ocksd diskuterats mdjligheterna att i
redovisningarna finna jamférbara projekt som kan overforas till
det projekt som &r under planering.

Att finna 1 alla avseenden fullt jamforbara projekt torde séllan
vara enkelt. Sokandet underléattas naturligtvis ju mer enhetlig
produktionen &ar. Hur angeldget det ar att finna projekt som
overensstammer med det som &r under planering beror pa om kost-
naderna normalt varierar mycket beroende pa lokalinnehall, bygg-
nadernas utformning m m. Oftast torde man f& n6ja sig med projekt
som i1 stora drag ar jamforligt. Till och med KBS som i sin prog-
nosmetod i1 princip enbart behdver finna byggnadsstommar som ar
jamforbara, medan lokalberoende kostnader beraknas pa annat satt,
uppger sig ofta ha svarigheter att finna bra jamforelseprojekt.
Mojligheterna att finna jamforbara projekt paverkas ocksa av hur
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stora enheter som ska Overensstaimma. Ju storre redovisningsen-

heter man har desto stdrre ar sannolikheten att det finns olik-
heter samtidigt som maojligheterna att bedéma de kostnadsmassiga
konsekvenserna av de olika skiljaktighetema minskar.

Att alla tre redovisningarna omfattar flera hus torde forsvara
mojligheterna att finna jamforelseprojekt. Fran byggherrens ut-
gangspunkt synes darfor redovisningar enligt mindre enheter vara
lampligare.

Alla de tre studerade redovisningarna kan sagas vara variationer
pa temat:

byggnadsarbeten )

vvs-installationer 7 avseende flera hus
el-installationer )

I ett tidigt skede ar ett projekt ofta kédnt i termer av lokaler
av olika slag som ska ingad i de fardiga byggnaderna. Man vet
exempelvis hur manga lagenheter av olika typ och hur manga bu-
tiks- och banklokaler m m som planeras ingd i ett bostadsprojekt.
P4 samma satt kanner man for ett skolprojekt antal
undervisningsrum, institutionslokaler, gymnastiksalar m m som
planeras inga. Det ar da ganska naturligt att nar byggherren
soker jamforbara projekt for att uppskatta kostnaderna, soker
han i forsta hand projekt med samma lokalinnehall. Om han finner
sadana, vill han sannolikt dven - om tillrackligt stort antal
jamforelseprojekt finns - samtidigt kunna bedéma hur lokalernas
fordelning pa olika hus, husens langd, bredd, vaningsantal m m
paverkar kostnaderna.

Det synes salunda inte enbart lampligt med mindre redovisnings-
enheter an i de studerade systemen utan ocksd med en indelning
som ansluter till byggherrens beslutsenheter, t ex olika lokal-
kategorier.

Indelningen enligt huvudtemat ovan underlattar knappast pa nagot
satt sokandet efter jamforbara projekt. | de studerade systemen
aterfinns i stallet "sokvariablema" i beskrivningar av projek-
ten som ingar i blanketterna. 1 BoS:s blanketter finns uppgift
om antal lagenheter och lokaler. SO:s blankett innehéaller upp-
gifter om undervisningsform och om husens utformning och i PR-
data aterfinns s k lokal- och byggnadskoder.

I vilken utstrackning man kan redovisa kostnader per lokalkate-
gori och byggnadstyp och om dessa ar de lampligaste redovisnings-
enheterna, ger inte denna studie underlag till att beddéma'. Den
visar dock att redovisningarna inte &ar sarskilt anpassade till
den har diskuterade anvandningssituationen.

Ett alternativ till den jamforelsemetod som har diskuterats ar
att utnyttja regressionsteknik for kostnadsuppskattningar.
Regressionsteknikens fordelar ligger i att den ger mdjlighet till

For vidare analys av mojligheter och lampligheten harav han-
visas till bl a o6vriga arbeten inom projektet "Byggherrens eko-
nomiska planering”. Se t ex Christer Ronnmark, Metoder for pro-

jektstyrning - byggherrens kalkyl-metoder, ingar i NKS-rapport
4-71
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relativt noggranna totalkostnadsuppskattningar i planerade pro-
jekt. Daremot ger den sma mojligheter for byggherren att under
produktbestamningen manipulera med kostnadsdata och avgdra kost-
nadskonsekvenserna for enskilda faktorer. Jamforelsemetoden ger
dock sadana méjligheter, under forutsattning att redovisningen

sker 1 enheter som korresponderar mot byggherrens beslutsenheter
under produktbestamningen! .

Ett annat forfaringssatt ar att anvanda pa enklare satt frarn-
raknade genomsnittliga varden for kostnader per m- eller m-meter.
For att den metoden ska ge tillfredsstallande tillforlitlighet
maste dock sannolikt enhetskostnaderna vara hamtade fran likarta-
de projekt, varfor redovisningarnas jamforbarhet aven med den
metoden ar av vital betydelse. Oavsett vilken prognosmetod som
byggherren valjer torde det i sig vara en fordel att kunna gora
jamforelser mellan olika projekt, inte bara med avseende pa to-
talkostnaderna utan ocksa pa delar av denna. Redovisningarnas
anvandbarhet torde salunda generellt O0ka om de knots till mindre
och mer repetetiva enheter av byggnaderna an projekten som hel-
het.

5.2.2 Redovisningarna och brukarparten

Fran brukarnas utgangspunkt har i de tidigare kapitlen diskute-
rats om de studerade redovisningarna kan anvdndas for att bedoma
storlek och fordelning av arskostnader och produktionskostnader.
Det ar inte svart att i allman debatt finna exempel pa& diskussio-
ner dar sadant underlagsmaterial skulle kunna vara anvandbart.
Man kan t ex peka pa pastdenden om kommunala lyxbyggen av skolor
och onodigt kostbara ombyggnader av bostadshus. Med tillgang till
jamforbara redovisningar skulle brukarparten atminstone kunna
bedoma i vad man ett enskilt projekts kostnader avviker fran
gangse kostnadsnivad och i vilken utstrackning kostnadsminskningar
kan vinnas i enskilda projekt, t ex genom otillfredsstallande
upplaggning av projektets genomfdorande, eller om orsaken till
hoga kostnader maste stkas inom andra omraden sasom finansie-
rings- och marknadsfoérhallanden.

Att brukarparten ska ha tillgadng till och mojlighet att anvanda
information om de kostnadsmassiga konsekvenserna av beslut i
byggnadsfragor kan sagas sta i oOverensstammelse med den s k
offentlighetsprincipen. Daremot diskuteras inte i denna studie
i vilken grad denna information kommer att anvandas eller pa
vilket satt brukarna fo6r sina meningar vidare.

Arskostnader, saval byggherrens som brukarnas, &r som tidigare
papekats bristfalligt eller inte alls redovisade i de tre syste-
men. FOr brukarparten torde det vara mer angelaget med enhetlig
och offentligt tillganglig information om raskostnader an for
ovriga behandlade parter, eftersom de belyser den direkta uppoff-
ring man via hyror eller skatter far fora for att utnyttja bygg-
nadskapitalets tjanster. | allmdnhet torde det inte vara omdjligt
att fa upplysning om saval brukarnas som byggherrens arskostnader
i enskilda hus eller husgrupper genom andra kallor. Underlag for
jamforande bedomning av de uppgifterna eller av arskostnadernas

10m regressionsteknik, se vidare Patrie Janson, Regressionstek-

nik for 6kade kostnadserfarenheter, Byggmastaren 4-1970



fordelning pd kapitalkostnader och olika tjanster i forvaltningen
finns dock inte i de offentliga redovisningarna. Att astadkomma
sektorodvergripande redovisningar av vilka aktuella arskostnader

i enskilda skolor, forvaltningsbyggnader och bostadshus framgar
ar kanske fran rent administrativ synpunkt besvarligt, eftersom
arskostnaderna inte &r konstanta over tiden. Aven en redovisning
som bara omfattar arskostnader under inflyttningsaret, torde dock
ge ett vardefullt beddémningsunderlag.

Produktionskostnaderna ar. daremot mer belysta i systemen. Att
jamfora totalkostnaderna 1 ett projekt med motsvarande kostnader
i ett annat projekt ar formellt sett lika mojligt for brukarpar-
ten som for byggherren, vilket tidigare diskuterats. Daremot tor-
de det vara betydligt besvarligare for brukare, som i regel star
utanfor beslutsfattandet och darmed det direkta engagemanget och
kannedomen om byggnadstekniska och byggnadsekonomiska fragor, att
finna lampliga jamforelseprojekt. 1 den man brukarparten vill
gora sadana jamforelser av totalnivan, foreligger dock knappast
samma tillforlitlighetskrav som hos byggherren, som ska gdra en
uppskattning av kostnaderna. Om brukarna exempelvis anser att ett
skolprojekt forefaller alltfor pdkostat, racker det kanske fran
deras utgangspunkt med att kunna pavisa existensen av skolor med
lagre kostnader som fyller samma funktion av samma omfattning

som det planerade. Det ankommer darefter pa& byggherren att redo-
visa de skal som kan foreligga for att den planerade skolan blir
dyrare. Av de tre systemen ar det endast KBS:s PR-data som inne-
haller relativa mdtt i form av kostnaden uttryckt per m2, vilket

torde underléatta jamforelser av det namnda slaget.

FOor bostadsprojekts totalkostnader ar pantvardet ett enklare be-
domningsunderlag an kostnadsredovisningar av andra projekt. Den
kostnadsstatistik som SO avser publicera kan bli ett mer lattill-
gangligt underlag an en samling projektredovisningar for motsva-
rande bedoémning av skolor.

Att jamfora kostnaderna for hela projekt torde emellertid i de
flesta fall inte vara tillrackligt for en meningsfull beddmning
av produktionskostnadernas skélighet. For att bli intressanta
maste jamforelserna avse enheter av nigot slag, exempelvis sada-
na att de motsvarar brukarnas anvandning av byggnaderna. Den tek-
niska uppdelning av totalkostnaderna (byggnad, el, vvs etc) som
gobrs i de studerade systemen underlattar knappast delbeddmningar
av byggnaderna. Redovisning efter anvandningsenheter daremot tor-
de skapa battre utgangspunkter for brukare att fora meningsfulla
diskussioner om resursfordelningen 1 byggnader.

En forandring av de studerade redovisningarna i riktning mot an-
vandningsenheter som antytts ovan, torde inte vara omojlig att
astadkomma, men fordrar i sin tur att byggherrarnas redovisning
forandras. Aven byggherrarna synes dock, som framgdtt, betjanta
av att kostnadsredovisning gors per mindre enheter an vad som nu
ar fallet. Déaremot finns det naturligtvis grénser for hur detal-
jerade redovisningar i offentliga system kan bli, med hansyn till
att de inte kan tilldtas bli alltfor omfattande eller komplicera-
de av praktiska skdl. | de tidigare kapitlen har givits exempel
pd situationer dar brukarna, i meningen regelbundna anvandare av
byggnader, kan vara intresserade av en mycket detaljerad kostnads-



information, exempelvis gallande enskilda utrustningsdetaljer.
Om den typen av information skulle befinnas angelagen far den
sannolikt ges pa annat satt an i system av den har studerade
typen. | nagon man torde sadan information kunna fas i form av
marknadspriser

Orsaken till att man genom sarskild utformning av redovisningar-
na mer eller mindre far konstruera anvandbar information, &ar att
sddana prisnoteringar i regel inte finns pa for brukarna rele-
vanta delar av byggnaderna. Det finns exempelvis inga latt in-
héamtade marknadspriser for lekplatser, gymnastiksalar och kon-
torsrum, vilket sammanhanger med byggsektorns sardrag. De pris-
noteringar som finns ar de som byggherren moter pa produktionens
marknader, vilket resulterat i att redovisningarna foljer en upp-
delning enligt vanligt fdorekommande entreprenader,

5.5 Nagot om forandringsmojligheter

Ansatsen i1 denna studie ar ett forsok att utgad fran olika parters
anvandning av information i olika situationer.

Syftet angavs inledningsvis vara att, vid sidan av att beskriva
de offentliga redovisningarna av bostadshus, skolor och civila
forvaltningsbyggnader, belysa i vilken grad redovisningarna ar
tillfredsstallande fran framforallt byggherrarnas och brukarnas
utgangspunkter. Eftersom informationskraven formulerats mycket
allmdnt i denna understkning kan inga entydiga eller preciserade
rekommendationer redovisas. FOr arbeten som syftar till att inte
bara belysa redovisningarnas lamplighet utan ocksa till att ut-
arbeta riktlinjer for hur informationen ska bearbetas och utfor-
mas maste kraven och anvandningssituationema preciseras langt
mer. POr detta och for beddmning av olika kravs angelégenhet
torde fordras ett mer aktivt engagemang av saval byggherrar som
brukare.

Av det tidigare framgdr att redovisning av ombyggnader och ars-
kostnader tycks vara ett hittills foga utrett omrade, dar ytter-
ligare insatser synes motiverade. Vidare skulle sannolikt anvand-
barheten av redovisningarna av produktionskostnaderna 6ka orn de
anknots till mindre enheter &n vad som nu sker. Det nu gangse
redovisningssattet, enligt vilket totalkostnaderna uppdelas

efter entreprenader och delposterna avser flera byggnader, torde
vare sig motsvara byggherrens beslutsenheter under den tidiga
produktbestamningen eller brukarnas naturliga beddmningsenheter
for en byggnad. Med mindre redovisningsenheter skulle mojlig-
heterna till meningsfulla jamforelser av kostnaderna i olika pro-
jekt oka, eftersom sannolikheten for att de ska upprepas i olika
projekt ar storre an sannolikheten for att olika projekt ska
vara sd gott som identiska.

Med mindre redovisningsenheter torde byggherren aven fa storre
mojligheter att bearbeta informationen. D&arigenom skapas ocksa
mojligheter for myndigheterna att fran byggherrarna erhalla den
indelning av redovisningarna som ar motiverad utifran deras
aligganden, utan att tillforlitligheten &aventyras.



Om myndigheterna helt enkelt skulle begédra en annorlunda indel-
ning, kommer blankettifyllama sannolikt att tillgripa tillfalli-
ga approximationer, vilket negativt paverkar tillforlitligheten.

Det ar knappast troligt att byggherrefdoretagen forandrar sitt
redovisningssatt genom att myndigheterna soker driva igenom re-
dovi sningskrav som mer svarar mot deras informationsbehov. Bygg-
herrarna torde inte uppleva det som vasentligt att lagga ner
arbete pa redovisningar, enbart darfor att myndigheterna sa
Onskar, utan att de vet att de sjalva ar betjanta av forand-
ringen. Initiativet till forandring maste nog darfor tas av
byggherre foéretagen

Att redovisningarna ansluter till vanligt forekommande entrepre-
nader ar ganska naturligt, eftersom entreprendren ar den part
som byggherren moter pa marknaden. Ett sadant redovisningssatt
kan aven vara gynnsamt ur den synpunkten att byggherren far un-
derlag att beddma rimligheten i inkomna anbud. Att redovisnhingar
som enbart ansluter till vanliga entreprenader i1 O6vrigt skulle
svara sarskilt val mot byggherrens informationsbehov forefaller
dock inte troligt. Det torde knappast bero pa att byggherren
darutover inte har nagra speciella krav pad informationen, utan
snarare pa att man har svarigheter att bearbeta och omformulera
den information man far. 1 vilken utstrackning man upplever det
som ett problem beror pd om man medvetet har formulerat sina an-
vandningskrav eller ej och hur angelaget man anser det vara att
de tillgodoses.

Informationsforhallandena inom byggsektorn kan schematiskt tolkas
som ett maktforhallande mellan producenter, byggherrar och bru-
kare.

Med makt avses har beslutsratt och tillgang till relevant infor-
mation som underlag for besluten. Tillgadng till information, men
inte beslutsratt, kan leda till inflytande o6ver besluten.

Byggherren har beslutsratten o6ver byggnaders utformning och eko-
nomi inom de handlingsramar som olika samh&lleliga normer for
byggandet innebar. Eftersom han inte har tillgang till relevant
information i alla avseenden, har han dock ingen fullstandig
makt Over byggnadsproduktionen.

Producenten/entreprendren har vanligtvis inte nagon omfattande

beslutsratt, men daremot synes han behdrska vasentliga informa-
tionsomraden, vilket leder till slutsatsen att han kan ha stort
inflytande 6ver byggnadsproduktionen.

Brukaren, slutligen, har i regel vare sig beslutsratt eller till-
gang pa information och har salunda vanligtvis mycket ringa in-
flytande.

En forandring av informationen till for byggherren och brukarna
mer anvdndbara former skulle kunna ses som ett uttryck for for-
andrade makt- och inflytandeforhallanden inom byggsektorn.
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Eftersom entreprendrerna ar informationsgivare till byggherre-

ledet, blir byggherrens upphandlingsférfarande av mycket stor
betydelse for vilken typ av information han far och vilka mojlig-
heter han har att bearbeta den efter sina behov. Vid mera om-
fattande upphandlingsenheter, som t ex vid totalentreprenad, tor-
de byggherren ha stora svarigheter att dela upp totalsumman pa
olika delposter, medan en kraftigt delad upphandling forbattrar
byggherrens bearbetningsméjligheter. Det &r inte sannolikt att
byggherreledet kan skapa en annorlunda information enbart genom
att efterfraga den, eftersom en forandring knappast ligger i
entreprendrernas intresse. Man kan ténka sig att byggherren be-
talar for det extraarbete som en annorlunda redovisningsindel-
ning innebar for entreprendren. Eftersom byggherrens makt och
kontrolImgjligheter gentemot entreprendren darigenom skulle o©ka,
kommer ett sadant forfarande sannolikt att bli foga framgangs-
rikt for byggherren.

En forandrad informationsstruktur med storre bearbetningsméjlig-
heter for byggherren maste sannolikt forknippas med 6vervaganden
om upphandlingsforfarande. Ur informationssynpunkt synes, som
tidigare papekats, en kraftigt delad upphandling vara att fore-
dra. Om byggherren vidare ska kunna precisera sina informations-
behov maste han vidare overvaga lamplig beslutsprocess under pro-
duktbestamning och produktframstallning. Overvaganden om besluts-
process och upphandlingsforfarande maste dock huvudsakligen goras
utifran andra utgangspunkter an informationens anvandbarhet. For
vidare analyser av dessa problem héanvisas till 6vriga arbeten
inom projektet "Byggherrens ekonomiska planering.

Av de tidigare kapitlen har framgatt att det fran brukarnas ut-
gangspunkt synes lampligt att redovisningarna knyts till olika
anvdndningsenheter av byggnader, ett krav som inte nddvandigtvis
star i motsats till dem som behandlats fran byggherrens utgangs-
punkt. Myndigheternas redovisningar har, som tidigare papekats,
ett varde for brukarparten genom att de &r offentligt tillgang-
liga. Inget av de tre studerade systemen syftar till nagon form
av brukarinformation. Om ndgon forandring av redovisningarna till
brukarpartens fordel ar att forvanta, beror p& myndigheternas
mojlighet och ambition att astadkomma en sa&dan. Som framgatt av
de tidigare resonemangen, torde en sadan forandring forutsatta
att byggherrarna andrar sin redovisning, eftersom myndigheterna
i annat fall torde ha ganska litet handlingsutrymme.

Det &ar inte utan. vidare givet att myndigheterna ar villiga att
vid utformningen av redovisningen aven ta hénsyn till mojliga
brukarkrav p& informationen. Vid bl a seminarier i anslutning
till olika delar av denna studie har delvis en viss skepcism
framkommit mot att Over huvud taget behandla systemen fran bru-
karnas utgangspunkt. Sannolikt bottnar denna oro bland en del av
beslutsansvariga i farhdgor om att en anpassning av informationen
till for brukarna mer anvandbara former skulle medfdora onddiga
storningar i fullfoljandet av byggnadsprojekt och i férvaltning.
Onekligen finns ocksa en motsattning mellan beslutsfattarnas
onskemdl om att ostort handlagga olika fragor och en tillampning
den lagstadgade principen om allmédnhetens insyn i offentliga
myndigheters beslut.
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Ovanstaende farhagor grundar sig p& en forestallning om att en
brukaranpassad information kommer att bli intensivt utnyttjad av
allmanheten. En annan argumentationslinje som framkommit, baseras
pd det rakt motsatta antagandet, namligen att ekonomisk informa-
tion om byggprojekt endast i1 undantagsfall &ar av intresse for
brukarparten, och att det mot den bakgrunden skulle bli orimligt
dyrbart att andra hela informationssystem for deras skull. Att be-
doéma hur angeldgen kostnadsinformation av det hér diskuterade
slaget ar for brukarparten ar naturligtvis svart. En del ton-
givande diskussioner under senare ar har exempelvis i stora delar
gallt projektens skala snarare an kostnader. 1 Luled har en
opinion véckts mot en planerad storskola for 2 700 elever. Uni-
versitetsomradet Frescati och bostadsomrddena Tensta och Rosen-
gard ar andra exempel. Dessa och liknande diskussioner synes
alltmer ha glidit 6ver till att galla de former under vilka
beslut fattas fran en inriktning mot beslutens innehall.

En forandring av offentliga redovisningar mot storre jamforbar-
het och anknytning till anvandningsenheter, synes dock vara av
sarskilt varde for de lekman som pad nagot satt deltar i beslut

om byggnadsprojekts utformning, exempelvis ledamdter i byggnads-
namnder och skolstyrelser. Det ar vidare inte nddvandigt att myn-
digheternas och brukarnas informationskrav skiljer sig namnvart
at, nar de konkretiseras mer &an vad som ar fallet i denna studie.
Myndigheterna har ju till stor del i uppgift att kontrollera
resurstordelningen i byggprojekt och de mest naturliga beddm-
ningsenheterna synes ocksd i det sammanhanget vara de olika funk-
tioner och anvandningsandamal som byggnaden ska tillgodose.

En brukaranpassad information har &ven ett givet principiellt
varde. FOr grupper som star utanfor beslutsfattandet ar de offent-
liga redovisningarna ofta det enda tillgangliga underlaget for be-
domning av resursatgangen i enskilda projekt. Daremot ar det av
praktiska skal knappast mojligt att genom offentliga, standardi-
serade redovisningar fullstandigt tillgodose brukarpartens infor-
mationsbehov. De situationer i vilka exempelvis larare, elever,
anstidllda i1 forvaltning och lagenhetsinnehavare har intresse av
en viss typ av ekonomisk information torde vara sd varierande

att de ar omojliga att forutse pad férhand. Om man dartill tar
hansyn till att aven de offentliga redovisningarna i sina huvud-
drag ar utformade av brukarens motpart pa marknaden, namligen
byggherren, framstar det som omojligt att genom standardiserade
systern uppna en i alla avseenden tillfredsstallande brukarinfor-
mation. En l&genhetsinnehavare som ar upprord 6ver att det inte
finns nagon naturlig vegetation i hans bostadsomrade, kan t ex
knappast forvanta sig att genom offentliga redovisningar f& svar
pa fragan hur stor kostnad som atgatt till enligt hans mening
oacceptabla ingrepp i naturlig terrédng vid byggandet, exempelvis
genom utjamning av naturliga nivaskillnader. Information som be-
hévs som argumentationsunderlag i partspréaglade diskussioner
maste sannolikt pa nagot satt tillhandahdllas genom brukarkollek-
tivets egen forsorg.
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BILAGA |

BLANKETTER FOR KOSTNADSSAMMANSTALLNING OCH
PANTVARDESBERAKNING AV FLERFAMILJSHUS

Handlingarna till ett lanearende omfattar fyra olika redovis-
ningar: laneunderlags- och pantvardesberakning i preliminar
och slutlig ansdkan, kostnadssammanstallning i preliminar

och slutlig ansokan. Uppdelning av investeringskostnaden pa
olika delposter ar densamma i slutlig och preliminar ansoékan
for laneunderlags- och pantvardesberakning respektive kost-
nadssammanstallning. De blanketter som beskrivs i det foljande
ar, om ej annat anges, de som anvands vid slutlig ansdkan om
statligt bostadslan till flerfamiljshus.

Kostnadssammanstallning

Redovsiningen i kostnadssammanstallningen (blankett 692 G) om-
fattar ett lanearende, som ofta innefattar flera hus. Bygg-
herrens produktionskostnad fordelas dar pa 26 olika delposter,
grupperade under sex huvudrubriker: tomtkostnad, grundbered-
ningskostnad, Tfinplanering och tomtutrustning, anlaggnings-
kostnader for hus, ovriga kostnader samt konstnarlig utsmyck-
ning. Innebdrden i de olika kostnadsposterna fortydligas i
blanketten.

Upplysning om projektets utformning inskranks i denna blankett
till uppgift om antal i arendet ingdende hus, antal lagenheter,
antal m2 vaningsyta samt fordelningsyta De kostnader som redo-
visas kan inte fordelas pa de i arendet ingdende husen eller
delar av dessa.

Vidare finns utrymme for forklaring av eventuella skillnader
mellan kostnadssammanstallningen i preliminar och slutlig an-
sbkan. Omfattningen av upphandling och byggherrens egna ar-
beten (byggmasteri, malning, ventilation, vs-installation,

el-installation samt egen materialupphandling) uppges ocksa.

Slutligen framgdr i vilken kommun och i vilket lan husen ar
belagna, fastighetsbeteckning samt lansockandens namn.

I den kostnadssammanstallning som gors vid prelimindr ansodkan
(bl 691 G) redovisas dessutom formerna for anbudsinfordran
samt formerna for prisbestamning och kostnadsreglering av
anbuden.
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Bostn 50000 12.72

692 A

LANSBOSTADSNAMNDEN

Denna blankett skal! bifogas slutlig an-
sbkan om bostadslan till flerfamiljshus
eller smahus som ej skall bebos av so-
kanden. Blanketten inlamnas i 3 exemp-
lar.

Kommun/kommundel

Lansokande

Antal bost hus Litt
Denna del av
projektet . _
Antal 6vr byggn Litt
omfattar
Antal bost hus Litt
Totala upp-
handlingen ) )
Antal 6vr byggn Litt
avser

Upphandling och egna arbeten

Avseende Entreprenér (namn) eller egen regi

Byggmasteri
Malning
Ventilation
VS-installation

Ei-insta!lation

Egen mat.upph

Upphandlade
tjanster (kon-
sulttjanster)

Ifylls av férmedlingsorganet
iormraTTsavgaia oruno (iriKi ev uT|lamnmgsDe-
lopp som ingar med kr )

Avqgér nedséttroina av avaald (i forek fall)
UTGAENDE TOMTRATTSAVGALD

Formedlingsorganets anteckningar

Lansbostadsnamndens anteckningar

SLUTLIG KOSTNADSSAMMAN-
STALLNING

Inkom till fo Inkom till Ibondn

Lansbeteckning Fastig hetsbeteckning

Antal lagenh

Antal lagenh

Kostnadsuppgifter,
ligt blankett 691 A

Hela upp-
handlingen

Varav for denna
del av projektet

Summa

Kronor per ar

Avgald %
Denna del av
projektet

Hela pro-
jektet

lamnade fore preliminart beslut en-

Lbondns dnr

87

Vid flera lanearenden/etapper forsta
beslutets dnr

SCB:s objekt nr

Antal m2 vy Antal m2 fdy
Antal m2 vy Antal m2 fdy
Slutliga

kostnader for
Kostnadslage, denna del av
dag projektet

Kapitaliserad

Denna del av
projektet

Hela pro-
jektet



H A A hel
Kostnadsuppdelning o apphandingen
Avser lanearen- Antal bost hus Litt Antal lagenh Antal m2 vy
de/etapp nr
Etapp bér ha sam- Antal o6vr byggn Litt
ma omfattn som
motsv slutl beslut

Kostnadsslag Lansokande Fo
i TOMTKOSTNAD
U Kopeskilling for marken dornten (ev utjamningsbelopp ingar med

K e )

1.2 Engangsavgift for Va (an slutningsavgift)
1.3  ovrig kostnad for Va-anlaggningar i mark
1.4 Kostnad for gator, vagar och dvriga trafikanlaggningar
15 Icke saneringsmogen bebyggelse (rivning av aldre hus)
1.6  Evakueringskostnader (vid sanering)
19 ovrigt

SUMMA TOMTKOSTNAD
2 GRUNDBEREDNINGSKOSTNAD
21 Grundberedning och grovplanering (brutto)

Avgér kontantbidrag till grundberedning eller nedséattning aV kopeskilling for marken.
2.2 (Om bidraget annu icke ar faststallt anges ett preliminart belopp) - -
29 ovrigt

SUMMA GRUNDBEREDNINGS- OCH GROVPLANERINGSKOSTNAD

SUMMA 1 + 2 TOMT- OCH GRUNDBEREDNINGSKOSTNAD
3 FINPLANERING OCH TOMTUTRUSTNING
4 ANLAGGNINGSKOSTNADER FOR HUS
41 Byggmasteri inklusive malning och tapeter
42 Del i Danncentral Q] Anslutningsavgift for fijarrvarme

ja nej

4.3 VentilaficDeinstallation, konsultkostnader ingar
4.4 VS-installation . »
45 El-installation 2 »
4.6 Hissinstallation
4.7  Sopsuganlaggning
48 Engangsavgift for el Q el-varme
4.9 ovrigt

SUMMA ANLAGGNINGSKOSTNADER FOR HUS
5 OVRIGA KOSTNADER
51 Allménna byggherrekostnader
5.2 Réante- och kreditivkostn. Ev tomtrattsavgéald under byggn tiden
5.3 Konsultkostnader
5.4  Mervardeskatt
59  ovrigt, spec

SUMMA OVRIGA KOSTNADER
6 KONSTNARLIG UTSMYCKNING
7 BYGGHERRENS PRODUKTIONSKOSTNAD

Antal m2 fdy



Fortydliggnden till produktionskostnadsuppdelning pa sidan 2

11

14

1.9

2.1

2.2

41

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.9

51

5.2

5.3

54

Kopeskilling for marken/
tomten:

Gator, vagar och
ovriga trafikanlaggningar:

ovrigt:
Grundberedning och
grovplanering:
Kontantbidrag:

Finplanering och
tomtutrustning:

Byggmasteri inkl malning:

Ventilationsinstallation :

VS-installation:

El-installation:

Hissinstallation:

Sopsuganlaggning:

ovrigt:

Allmé&nna byggherrekost-

nader:

Réante- o kreditivkostnader.
Ev tomtrattsavgald under
byggnadstiden:

Konsultkostnader:

Mervardeskatt:

Kopeskillingen, inklusive eventuellt utjamningsbelopp och kostnader for fastighetsbild-
ning. Med utjamningsbelopp menas det belopp som kommunen vid forséljning av mark
tar ut for att tdcka kostnader for grundberedningsbidrag. Uppgiften om beloppets stor-
lek ifylls av Fo.

Matarled, gata, korbar gangvag, oppen parkeringsyta pd mark, gang- och cykelvag.
Kantsten och belysningsanordningar som kan hénforas till kdrbara ytor.

Kostnad for t ex parkanlaggning.

R6jning, schakt, transport av schaktmassor, dranering, aterfylining samt markférstarknings-
atgarder sasom tex palning och gjutning av plintar samt ev forstarkning mot angran-
sande byggnader eller gator.

Kan forekomma aven vid tomtratt.

Anordningar pa kvartersmark: lordningstéllande av planterings- och grasytor, plantering
av trad och buskar samt skyddsatgarder under byggnadstiden av befintlig vegetation.
Anlaggande av hardgjorda ytor som ej erfordras fér omradets trafikforsorjning. Uppsétt-
ning av lek- och 6vrig utrustning. Kantsten och belysningsanordningar som ej kan hén-
foras till korbara ytor.

Samtliga poster som ej redovisas pa annat konto. (Férekommande vinferkostnader utover
bidrag ingar.)

Fran- och eventuellt tilluftsaggregat inklusive erforderliga installations- och utrustnings-
detaljer.

Husets inre installationer inklusive sanitetsporslin, badkar och fronter samt i forekom-
mande fall undercentraler och varmekulvertar. Diskbanksbeslag redovisas pa 4.1.

Installationer for stark- och svagstrom inklusive centralantenn. Obs! Spisar och kylskap
redovisas pa 4.1, utvandiga belysningsanordningar pa 1.4 och 3.

Hissmaskineri inklusive fronter och erforderliga installationsdetaljer.

1 Aganderatten till hela anlaggningen ar knuten till de anslutna fastigheterna.
[ . ,» endast den inre delen av anldggningen &ar knuten till de anslutna
fastigheterna.

Kostnader for tex smaéarre andrings- och tillaggsarbeten i férekommande fall, och néar
s&dana kostnader ej ingar i anbud.

Kommunala avgifter sdsom byggnadskarta, kontroll m m. Byggherrens egen administra-
tion och pantbrevskostnader.

Rantor och kreditivkostnader from tiden for pabérjandet av de egentliga byggnadsar-
betena to m 75 %-ig inflyttning.

Om rantekostnad ingar i byggentreprenaden férs en motsvarande (berdknad) del fran
4.1 till 5.2.

Inklusive ritningskopior. (Konsultkostnader som ingar i 4.3, 4.4 och 4.5 redovisas e€j i 5.3.)

Beréknas enligt riksskattendamndens anvisningar (skall ej férdelas).

Forklaringar till skillnader mellan slutliga och preliminédra kostnader

Anm

Ovriga upplysningar

Ort

Datum

Kronor

Summa avvikelser

Sokandens underskrift Telefon



PANTVARDESBERAKN INGEN

Laneunderlags- och pantvardesberakning for en laneanstkan redo-
visas pa tre olika blanketter. Por det forsta finns en blankett
(nr 621 G) som upptar en sammanstdllning av berékningarna. Po6r
det andra finns en blankett (623 G) av vilken berékningen av
laneunderlag och pantvarde for varje i arendet ingdende hustyp
framgar. Por det tredje finns en lokalbilaga (nr 640 G) som upp-
tar berakning av belopp som &r hanférbara till i bostadshuset
ingdende lokaler.

Sammanstallningen av lu- och pv-berakningen aterfinns pa ra-
derna 502-528 i blankett 621 G. Under foérutsattning att de
schabloner som tilldmpas i pantvirdesberakningen ar riktiga
och att arendet inte omfattar lokaler eller utrustning och
inredning som ej ingar i pantvardesberakningen eller kostna-
derna for arendet av andra skal avviker fran de normala, ska
totala pantvardet for arendet 6verensstamma med totala produk-
tionskostnaderna i kostnadssammanstallningen. Uppdelningen pa
delkostnader i sammanstédllningen av pantvardesberakningen och
i kostnadssammanstallningen ar dock inte enhetligt. Exempelvis
har posterna 5-1-5-9 (Allmanna byggherrekostnader, rante- o.
kreditivkostnader, konsultkostnader, mervardeskatt, ovrigt) i
kostnadssammanstadllningen ingen motsvarighet i1 sammanstall-
ningen av pantvardesberakningen, dar de ndmnda kostnaderna

i stallet ar inkluderade i nagon schablon for andra kostnads-
barare. Posterna 4.1-4.9 i kostnadssammanstallningen (Bygg-
masteri inkl malning och tapeter, del i panncentral eller
anslutningsavgift for fjarrvarme, Ventilationsinstallation,
vs-installation, el-installation, hissinstallation, sopsugs-
anlaggning, engangsavgift for el, Ovrigt) har inte heller
nagon motsvarighet i pantvardessammanstallningen, utan mot-
svaras dar av posterna 507-516 som upptar byggnadskostnader,
redovisade per i arendet ingdende hus.

Varje delpost i1 pantvardessammanstallningen delas i sin tur
upp i tre delsummor avseende laneunderlag for bostader, lane-
underlag for lokaler samt lokaler endast i pantvdrde jamte
pantvardestillagg. Vad galler laneunderlaget kan detta saledes
fordelas pa belopp som avser lokaler respektive lagenheter,

medan motsvarande uppdelning av pantvardestilligget inte gors.

De i pantvardessammanstallningen ingdende posterna ar en
summering av mer detaljerade berakningar i blankett 625 G.
Utdver denna summering upptar sammanstédllningen ett l&ges-

och standardtillédgg (rad 505) som avser att tdcka vissa kost-
nader som ej beaktats i1 schablonbeloppen for mark- och exploa-
teringskostnader. Vidare kan vissa saneringstillagg goras

(rad 5°5.> 517-18) som avser att motsvara eventuella kostnader
som uppkommit p g a trang arbetsplats. | blanketten finns
ocksa ett utrymme (rad 211-215) dar byggherren ska specificera
de kostnader som motsvarar saneringstillaggen, om han sidker
lan for sadana.



LANSBOSTADSNAMNDEN FLERFAMILJSHUS Lbondns dnr

Inlamnas i 3 ex till férmedlings- SIUtI'g ansOkan om bostadslan Fn 91
organet_(fo), som lamnar rdd ooh (Kk 1967.552) Vi.d ﬂeE)a Iléqe;’iireadan/etapper
upplysningar. Inkom till fo Inkom till Ibondn forsta DeslUtets anr

Till ansd6kan skall stkanden foga Fh

de handlingar, som finns angivna i

héar nedan. SCB:3 objekt nr
Kommun/kommund 81 Lansbeteckning Fastighetsbeteckning

Byggnadsplatsens gatuadress Anteil bost hus L.itt Antal lagenh
Lansokande Antal 6vrbygjt Litt

Lansbkandens adress Telefonnummer

Byggherrekateg Ori
~I kommun landsting j allmannyttigt foretag {kooperativt foretag ~~nsk 83 % [ ensk 90 %
Byggnad3forete get utfort Harken dispone rai med Vid tomtratt, tomtrattsavgaia per ar, Kr avgaldsranta jb
i egen regi et e aganderatt M tomtratt
Tomtyta Vaning3yta m2 B~utrymmesyta F(')'rdfalningsyta m* ) ) R ﬁgtsstsgcjaslziigen-
bostader lokaler i Lu lokaler i Pv  summa Fdy m
biibyggelse pa TTiins eller erfo raras S€rvi- geparat belan:mg onskas for
. taxe- innebor- R
— - d - — varme- .
ba.\rllpsgr%bi% nej ja, ggg ?Eil nej central tvattstuga garage
Eventuella lokaler ej ingdende i laneunderlag eller pantvarde:
Hus liti™ Hus litt Hus litt Hus litt
Byggnadstid
Soékanden ro Sokanden  Fo Sokanden  Fo Soékanden | Fo

Schakt, sprangning paborj den
pélning, plintar »  »

gjutn. av grundpi, kallarmurar
(egentl. byggnadsarb) péborj d

stomme ov Kkallarbjkl »  »
inflyttning (75 %) »
byggnaden fullt fardig »
SOKANDENS HEMSTALLAN

Med hanvisning till de uppgifter som ldmnas i denna anstkan med dartill fogade bilagor anhalls om bostadslan med
Kronor .....ccceeeevvicinenn. motsvarande ................ % av laneunderlaget, eller det hogre belopp lansbostadsnamnden kan medge.

Som sakerhet for 1anet lamnas inteckningar/pantbrev mellan Kronor ..........ccccoceveenen. och Kronor ... samt foreskriven
inteckning/pantbrev till sakerhet for skuldokning med anledning av kapitalkostnadsomfardelning enligt 33 § bostadslanekungorelsen.

jaq har sasom forutsattning for 1an tillforsakrat kommunen ratt att formedla upplatelse av bostadslagenheterna. (Galler endast i
den mén liansbostadsnamnden beslutat om tillimpning fér kommunen av 51—53 8§ bostadsl&nekungorelsen.)

Darest lanet beviljas forbinder jag mig att iaktta bestammelserna i lanekungdrelsen samt bostadsstyrelsens och lansbostads-
namndens foreskrifter.

den

Sokandens underskrift

TILL DENNA ANSOKAN SKALL SOKANDEN FOGA FOLJANDE HANDLINGAR

B | | Kopia av karta upprattad vid senaste tomtmétning eller avstyck- | | Kostnadssammanstalining (blankett 692) i 3 ex.
ningsforrattning angivande tomtens areal och registerbeteckning,
o sdvida sddan karta icke tidigare insants. Andring av registerbe- | | Auvskrift av bolagsordning eller stadgar samt registreringsbevis.
teckning skall anmaélas till lansbostadsnamnden. | | . . . i .
g Fordelning av kostnaderna fpr gemensamma anordningar sasom
| | Om andring gjorts i till preliminar anstkan fogad situationsplan, panncentral, bilplatser m m pa de anslutna fastigheterna.
m byggnadsritning  eller teknisk beskrivning, insénds sadan handling | | Avskrifter av laneforbindelser avseende underliggande kredit eller
@ | foreskrivet antal exemplar. intyg eller offert fran kreditgivare angdende namnda kredit.

J Berdkning av laneunderlag och pantvarde i 3 ex for varje hus

(blankett 623 och 640), varav 2 ex av fo vidarebefordras till
621 A lansbostadsndmnden.

| Bilaga betraffande;



201

202

203

204

205

206

207

208

209

210

211

212

213

214

215

216

217

218

iSUIIUFF U'UH TOMT- UUU OKUNUBUKUDWIfIObKOSTNAD

QOrapp 2

Klass b2 ry K.rimz ry
B
C
D

Totalt (fars till

BERAKNING AV LANEUNDERLAG OCH PANTVARDE FOR FINPLANERING

Ortskoefficient (ok) X tidskoefficien! (tik)

F = belopp att fordelas efter fdy Léaneunderlag
Métenhet Mangd
bostader

Finplanering: friyta 15 kr/*z
dook hogst 3 000 kr/lgb

Tomtutrustning: 10 kr/a2 ry
dock hoégst 1 000 kr/lgh

Uttag foOr raotorvannare: 200 kr/st

Sunma x ok x tik (fors till rad 306)

SANERINGSKOSTNADER

Specifikation av kostnader for vilka saneringstillagg sokes Sokanden

Kostnader for
trdng arbetsplats
forstarkning mot angransande byggnader eller gator
speciell utformning pa grund av miljoskal
evakuering
icke saneringsmogen bebyggelse

Summa kostnader

Saneringstillagg totalt

kr/m? vy

lokaler

92
Susina

rad 302)

OCH TOMTUTRUSTNING

Pantvardes “
lokaler Summa
F
F
Fo

ni



301

302

303

304

305

306

307
308

309
310

311
312
313
314

315
316
317
318

319
320

321
322

323

324

325

326

327

328

329

330

331

332

SAMMANSTALLNING

okaler

Lokaler endast

Bostader laneunderlag I pantvérde Summa
Vaningsytor for framrakning vy nv vy mz vy m; vy m2
av nedanstdende belopp
Laneunderlag Lokaler endast Pantvérde
5 i pantvérde sammandra
bostader lokaler jamte pant- summor g

Belopp for tont- och grund-
beredningskostn Kr/m2vy------
Lages- och
standardtillagg
Réantetillagg
rad 302, 303
S_an"eringB- *
tillagg Del 111

Finplanering ooh
tomtutrustning fran rad 210

Byggnader (fran
blankett 623 rad 424):

Hus litt __Antal hus___

n ir
Sangringl:s)- 9 *
tillagg Del 1 Kr/m"vy
Sanerings-
tillagg Del 11 il

Engéngsavgift for el enerlgi
(ej elvarme,hdgst 300kr pir Igh)
Konstnarlig utsmyckning
(hogst 7 krim2vy)

Avgar: y )
Kagpltallserad tomtrattsavgald

Summa

Rantetillagg 1
man »0/00

Avgar: 1&an eller bidrag, t ex

barnstuga,** samlingslokal,™

del av invalidbostadsbidrag***

Summa
laneunderlag och pantvarde

vardestillagg

*Summa hogst 40 kr/m2vy,
se sid 2.

**Avser platser.

** »Avser extra lagenhetsyta.

1 Avser att tacka viss del av

Vinterbidrag (fran blankett 623 rad 425)

Annat statligt lan eller bidrag, tex barnstuga, samlingslokal,
totalt invalidbostadsbidrag

Lokaler utdver pantvarde (motsvarande pantvéarde)

Ovrigt

Summa

Differens ==

Produktionskostnad (enligt blankett 691)

rantemerkostnaden fran fardigstallande till slutligt beslut.
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401

402

403

404

405

406

407

408

409

410

411

412

413

414

415

416

417

418

FINANSIERINGSPLAN

Lan och egen Insats | procent och med belopp av .

l&neunderlag for

bostader lokaler
% %
% %
Primarlan % %
Sekundarlan % %
Sa % %
Bostadslan % %
Sa % %
Egen insats % %
S:a 100% 100«%
Bidrag
Differens
Summa kronor
Arskostnader (1 :a aret) Bostader

For 1&n och egen insats till bostadsdel
(basannuitet x laneunderlag for bostader)

ovrigt uppidnat och insatt kapital

Tor.itrattsavgald

Driftkostnader, kr/m2 ly: bost ............ , lok
(exkl bransle och trappstadning)

Summa kronor

BESIKTNINGSMANNENS UTLATANDE
Vid besiktningen har jag haft féljande handlingar tillgéngliga
__lpreliminar laneansokan samt lanebeslut

—i ritningar —, teknisk beskrivning
| godtagna den godtagen den........c.cccecenee

Husen ar avsynade och godkanda av byggnadsnamnden
lja I Inej

_By_(t;g_nademas utformning och utrustning 6verensstammer med uppgifterna
i ritningar och teknisk beskrivning

ZU ja

Avvikelser :

CD nej

FORMEDLINGSORGANETS YTTRANDE

Taxeringsvarde

Byggnad (-er) Tomt

—— Taxeringsvardet ar uppskattat

TaxeringSar: ......ccoueevveriennens || (da& taxering ej skett)

De erforderliga hyrorna | fastigheten

oOverstiger de hogsta hyror

—— som med hansyn til! risk for

___lI'99er inom (| forlust bér komma ifraga

Kommunens tekniska kontroll utdvas genom

Upplysningar i arendet lamnas av (namn och telefon)

pantvardestiliagg

.94

och lokaler | pantvarde pantvarde
% %
% %
% %
% %
% %
%
% %
% %
100% 100%

Uppgiven prod-kostn
Lokaler Anm
kr/m2 bly

Byggnadernas utférande och standard

godtagbart utom i de

— 1 godtag- — ej godtag- —— avseenden som redovisas
| bart I I'bart j 1i bilaga

Tomterna har planerats i enlighet med situationsplanen
ja ©inej

Riktigheten av hér lamnade uppgifter frin besiktningen betygas:

Av Fo utsedd besiktningsman

fo tillstyrker for finplanering och tomtutrustning
foljande™ totalbelopp

Enligt géllande foreskrifter erfordras bilplatser per

100 Igh.

For fastighetens................... bostadslgh erfordras....... bil-
platser.

For lokaler m m i fastigheten erfordras............

Fo vitsordar riktigheten av s6kandens sakuppgifter

| Fo til'styrker framstéllningen — Fo avstyrker framstéllningen

1om bostadslan

Formedlingsorganets underskrift

|__j (motivering lamnas i bilaga)



Viss berakning gors aven i blankett 621 G. Posten finplanering
och tomtutrustning (rad 306) finns detaljerad pa raderna 205-
210, dar det framgar hur stor yta som finplanerats, hur stor
yta tomtutrustningen upptar samt hur manga uttag for motor-
varmare som finns. Daremot framgar inte vilka anordningar fin-
planeringen och tomtutrustningen avser. Rad 302 (tomt- och
grundberedningskostnader) hamtas fran berakningen pa raderna
201-204.

Blankett 621 G upptar forutom pantvardessammanstallningen &ven
en Finansieringsplan for det projekt anstkan avser. Planen

anger hur stor andel av den enligt pv-metoden beréaknade in-
vesteringskostnaden som avses tackas med primarlan, sekundar-
lan, bostadslan och egen insats. | planen ingar aven en redo-
visning av beraknade arskostnader under 1:a &ret, separerade for
bostader och lokaler. Arskostnaderna fordelas p& kostnad "for
14n och egen insats™, "o6vrigt upplanat och insatt kapital™,
"tomtrattsavgald"” samt "‘driftskostnader™ (exklusive '"bransle
och trappstadning'™). For bostader anges 'arskostnad™ per m ,
vilket avses motsvara byggherrens sjalvkostnadshyra, exklu-
sive kostnader for bransle och trappstadning. Uppgift om ars-
kostnaderna ifylls numer sallan av lanestkanden.

I blankett 621 G aterfinns slutligen uppgifter om i vilken ort
huset/husen ar belagna, antal i arendet ingdende hus, sodkan-
dens byggherrekategori, byggnadstid samt ett flertal yt-
angivelser

De pv- och lu-belopp som i pv-sammanstallningen anges per i
arendet ingaende hustyp, beraknas med hjalp av blankett 623 G.
(Se sid 97-100) Vid laneansdkan ska laneunderlag och pant-
varde for varje i projektet ingdende hustyp gbéras pa denna

blankett

Blanketten kan sdgas vara utformad som en berakningsmall.
Berakningen kan saledes goras i den ordning olika poster ar
upptagna i blanketten. FOr varje delpost anges en matenhet,
vars varde i ett aktuellt projekt faststalls med hjalp av
ritningar. Det salunda erhallna matvardet multipliceras dar-
efter med i blanketten angivet ehhetspris for delposten ifriga.
Blanketten utgdr sammanlagt en berakningsekvation med ca 150
variabler. En ifylld blankett med alla relevanta variabler
ifyllda utgdr darmed samtidigt en ganska fyllig beskrivning
av det projekt laneansokan avser. Som framgar av blanketten
ar de olika delposterna grupperade efter ett antal huvud-
rubriker. Rad 101-108 &ar avsedda for olika ytmdtt i pro-
jektet, vilka anvands i de foljande berakningarna.



LANSBOSTADSNAMNDEN FLERFAMILJSHUS
BERAKNING AV LANEUNDERLAG OCH PANTVARDE
ett hus eller en hustyp Kk 1967:552)

Lbondns dnr

. CiV 'fiera lanearenden/

Bilaga till Inkom till fo In*m till Ibondn ~tapper fBrsta bealntet
preliminar slutlig SCBss objekt nr

ansokan.

IKommun/kommundel Lansbeteckning Fastighet/tomtréatt till

Lanearende/etapp "nr Antal bostadslagenheter Byggnadsyta jIntal"trapphus | Antal vaning

(
Hus litt |bredd, meter . langd, meter
Huvudaatt:

Bostader Mﬂe@m@‘d ii Lokaler, [Summa m

Uppmatningar av ytor eun e% endast i vy och biy Ann

------------------ ilag. pantKutie
101 Vaningsyta, vaning; undervaning for lokaler i klass 102
102 Biutrymaesyta utgorande lokaler klass 1 fi 2 i kéallarplan [vy »
103 Halften av biutrymmesyta for lokaler i klass 3 o 4 afor bost j
104 Summa for fordelning av gemensamma belopp vid F (fdy)
105 Halften av biutrymaesyta for lokaler i klass J o A
T
106 Ovrig biutryamesyta |
Summa m2 vy och biy i huset for berdkning av
107 vintertillagg och vinterbidrag L
I'm2 vy ) biy vy + biy
108 'Ev lokaler ej ingdende i laneunderlag eller pantvarde
BELOPP GEMENSAMMA FOR BOSTADER 0 LOKALER Mat  Antal Belopp -Sokanden  Fo - Lbondn
° .. enhet enheter per enhet kronor 1 LJ
Laneunderlag och pantvéarde JLTQRQ2L
Biytrymmesyta (biy)
Kallar eh _andpa hiy med behapdlad tor 2
109 me% goelv%er]éggrﬁngll}g%us, e? Be aggn?né/ a Hbi / 120/90
Utforande av enklare slag . . )
110 med golvbelaggnifig/grus, ~ej belaggning / 90/60
111
XaMass/As to)
2
112 Lagenhetsskiljande bjalklag » yr 220
Yttertak over_vy
Tegel, 1at, asbestcemant. Hegd underlagstak 2 .
113 med inspektionsutrymne/utan sadant m Hbi 110/100
Papp, Annat material utan underlagstak
114 mea inspektionsutrymme/utan sadan 100/90
115 Varmeisolering, endast 6ver vy (0,50~K ......... ) x 40
Tttertakjjver bij, Alla material n
116 med Tnnertak Och varmeisolering/enklare / 70/50
117 Skarmtak p& byggnad/pa& stolpar asza 1 50/75
Xttervagg vid vy Vikt over Laitare
Fasadskikt avs 100 kg/mZ véagg
118 fasadtegel o dyl, &delputa 8 mm ] [ Im Vb / 260/240
119 plat, plast, btg-element a specialputd | Li 9 / 250/230
120 enklare o tunnare puts, trapanel H / 240/220
121 Varmeisolering, endast vid vy (0,50-k x 100
Yttervagg vid biy B .
Fasadskikf av: &8?) hogst rg)djsole—
122 fasadtegel o dyl, adelputs 8 mm i L n / 140/120
123 plat, plast, btg-element m specialputa n / 130/110
8 124 enklare o tunnare puta, trapanel o b U 120/100"
o _
125 Avdrag vid mer an 35 % fdnsteryta (se anvisning) -
126
0
© 127
128 Transportsohms

Bl 623



2 " Méat-  Antal Belopp Sokanden Fo/lbondp
Laneunderlag och pantvarde enhet enheter per enhet kronor kronor Q7

Transport frdn rad 128

Skiljevaggar m m

201 Brandgavel eller dilationsfog la Vb 100
202 Langsgdende vagg mot takfall i inredd vindsvéning } « 100
203 Yta av indragen entré (ej terrass) J m?Hbe 120
204 g\;}ég Sub-;?\'/':‘a#a utrymme/ej uppvarmt utrymme l n / 140/120
205

Trappor, bi33ar

206 Véningahogt trapplop st 2500

207 Vaningshogt trapplop i brandsakert avskild trappa k 4000

208 Vindslucka med stege « 300

209 Kallartrappa utvandig/samt for varje steg W / 200+100

210 Hiss for hogst 6 personer bH 28000

211 Stannplan till d;o i 4000 i

212 Storre hiss eller mobelhiss L 34000 :

213 Stannplan till d:o t 4500 (1} ......................
214 Forberedelse for hiss i trevaningshus H 3000

215

Véarme- oph varmvattenprodugeraade anlaggning

2
216 Oljeeldning hoégst 2000 n? fdy m fdy 40
217 D:o, mer &n 2000 m2 fdy, dels st _at 30000
2
218 n_ och dels m” fdy m? fay 25
219 Annat system, redovisad kostnad (hogst 25 hr/m2 fdy) * _
220 Varmvattenberedning i kombination med direkt elviarme __n
221 Fjarrvarme, redovisad kostnad (hogst 25 kr/m2 fdy) "
292 Eggangsavg for el vid direkt elvarme (hogst 12 kr/m2 *
223

Ventilationsanlaggning, skyddsrum.m m

224 Franluft (ventilerat utrymme) m2Hbi

295 Franluft med spiskdpa,, dock hogst 800 kr per Igh m2 vy

226

227 Sopsuganlaggning,aganderatt till hela anlaggn, hogst fﬁz vy 20
228 n_ inre del, hogst if 10
229 Normalskyddsrun fér 0,5 atd, per gasfang st 6000
230 och for skyddsrumsyta m"Hbi 170
231 Normalskyddsrum for 1,0 atd, per gasfang st 7000
232 och Tor skyddsrumsyta mZHbi 200
233 Staédrum med avloppstratt st 1000
234 Toalettrum med we och tvattstall i biy n 1500
235 Sopsécksvéxlare w 1000
236 Dj0 tillagg ner sick n 400
237 Takfonster 6ver uppvarmd yta H 500
238

239 SOMMA LAKEUNDERLAG OCH PANTVARDE (gemensam for bostader och lokaler)



Nnu... ITta----------- Belopp Sokandes  1S/Ibondn------

BELOPP HARFORLIGA TILL BOSTADER enhet enhetar per enhet  kronor kronor
Laneunderlag 98
Balkemg.m a
301 Balkong, altan 120
302 Loftging aed tillhérande ej uppvand trappa « 120
303 Racke eller ekan vid balkong la 120
304
Fastighetstvéttstuga a a
305 Geaensaa tvattstuga for aer an tva lagtmheter dels st 5000
306 och dels per lagenhet Igh 500
307 Pisk-suganordning i stad- eller piskrua st 10000
Eonsterdgrr fréanJagenhet till terrass eller
308 franskt ?('jnster (L(‘?gst en per Igthg * 250
309 Porttelefon lgh 200
Inredning och utrustning
310 Vaningstrappa i lagenhet st 1000
Alter- A . N *
311 nativ Spiskapa ned egen franlufts flakt - 350
na 225 Franluftaflakt i badrua eller flakt i
312 torkskap/torkrun * 200
Kollektiva koapleaant:
2
313 Matsal, dagrum, forbindelsegadngar, servicepersonal a Hbi 250
314 Kok, toalettrum, badrua, bastu, lakamottagning il 500
315
Gemensamma_ utrymmen i biy 1 flerfaailjshus
316 (se anvisningf/ Y ] If 100
317 Utrymmen i biy i flerfaailjshus (se anvisning) a 100
Lagenhets forrdd i samma plan som lagenhet (v
318 avgrag P 9 vy) -100
Kylutrustning infogad i koksinredninger Tillagg
for volya -
319 Y It 1
toa i
320 600 lit . 1
321 Frysdel i ovanstdende ainst 100 lit/Igh Igh 200
322 Frysdel i en andra sk&penhet n 500
323
Fast duschutrustning i anslutning till badrua, i
324 toalett, tvattstuga e d (hogst efi per Igh) ° 600
. L N A - Il 1000™
325 Anordning for tvatt i kok eller, badrua (se anvisning
326 Anordning for tvatt i separat utryaae (se anvisning) ¢ 150013 i ;
! 1 |
327 Tvattaaskin, autoaatisk inklusive centrifug * | i 1500 ) 1
328 Torkskap, torkroa aed sarskild uppvarmningsanordn * vt 50
§ !
329 Tvattldda i bad- silar duschrum - i | 300
Golvutryame _for tvattaaskin aed anslutning for el
330 och 'vatten jaate av}opp o =t v 300
j
331 D;o skaputryaae for diskmaskin » ! 200
332 Sarskild golvbrunn (&ven for dusch) st ] 100
Centralantenn for radio och TY, ett/tva utta
333 per Igh 9 - / i 200/250
33% ' §
335 i
336
337 SUMMA LAIfEUHDSRLAQ OCH PAITYARDE (belopp direct hanférligt till bostader)

) Tillagg endast oa motsvarande kollektiv utrustning saknas



401
402
403
404
405
406
407
403
40?7
410
411

4:2

413

414

415

41b

417

418

419

420

421

422

423

424

KOD FOR I.AGENHETSTYPER 99

I Rum II | Koksutrymmen Nl Vala ull /mmen
1 1 rum (Uthyrningsrum U—! etc) 1 kokméjlighet saknas | toalettrum
2 2 rum 2 kokskap 2 toalettrum med dusch
3 3 rum 3 kokvrd utan matplats 3 badrum
4 4 rum 4  kokvrd med matplats 4  badrum och separat toalettrum
5 kok utan malplcts 5 badrum och seperet toaletirum med
5oomm P dusch
6 6 rum etc 6 kok med matplats 6 tvattstall

LAGENHETS5AMMANSTALLNING FOR DOSTADER

Lagenhet och tilih. uthyrningsrum med eget lager.hetsbolopp forteckncs péd olika rader, sammanfors med klammer. | kolumnen
“antal Ich" betecknas huvudldgenhp* jdmte uthyrningsrum som blott en enhet. Bostadslagcnhetsyta i huvudlagenhet (exkl
]

utnyrningsrum), angea var 10r —m——— - g —
L&genhet litt nr Lgh-lyp Anlai Yta per Igh  Antalxyla Belopp por  Antal X Fo/lbondn
i Igh  bly m bly m? Igh kr belopp kr
Meriellagsn- S:a Summa bly m? Summa kronor
hetsyte. m? " lgh
SAMMANSTALLNING AV EELOPP AVSEENDE HUSET
: : arentes enger rad nr p& resp blan-  Léneunderla Lokaler en-  Summa Anm
ﬁn:fror inom P g P P g bart i Pv pantvérde
elt. Bostéader Lokaler

F-belopp att fordela efter fdy.

Gru Rekonstruktion
Hus, husdel ned kallare by...,~..p2 x_40 kr

Hus, husdel utan " by..i b2;2 20 k!
Separat garage, forrad by m2 2 20 kr T
<Wr
Gemensamma belopp (fr denna blankett)
(337) t337T
Se lopp hénforliga till bostéder
(413) (413)
Lcgenhetsbelopp, bostader
(A) (B) CA+b)
Belopp hénfcrliga till lokaler (lokclbilaga, bl 640 A)
Vintertillagg
Omrade Rostader Lokaler
Ytor enl
.......... kr/m: |
Ok.. Xtik . 1= Xred 414-42)

Lokal av kloss 1 och 2 i sérskild byggn., kestn-
rodov., hogst 250 kr/rrvvy x.okxlik ISe cnvisn.i

Summa rad 414-423

¢1l inféras i sammanstéllningen pad anstkan

Vmferbidrag ;i samband med slutlig ensokan) - Eventuella lokaler ej Ingdende i I&neunderlag eller

- kr/m3xokxtik pantvarde redovisas i anadzftningskolunnen.



BILAGA |

Rad 109-239 omfattar gemensamma belopp for bostédder och loka-
ler, vilka ingar i saval laneunderlag som pantvarde. Som vik-
tigaste kostnadsbarare anges biutrymmesyta, vaningsyta, ytter-
tak, yttervagg, skiljevaggar, trappor, hissar, varme- och
vattenprodueerande anlédggning samt ventilationsanlaggning,
skyddsrum m m. Varje namnd kostnadsbarare har flera under-
rubriker, varav man i viss utstrackning kan utlasa utform-
ning och typ av kostnadsbarare. Salunda kan man exempelvis

av raderna 117-119 utlasa om yttervaggens fasadskikt bestar
av fasadtegel och dyl, &adelputs 8 mm, plat, plast, betong-
element med specialputs, enklare o. tunnare puts, trapanel
samt schablonkostnader per langdmeter av de olika typerna
fasadskikt.

Raderna 301-323 upptar belopp som ar hanforliga till bostader
och som ingar i laneunderlaget men ej i pantvardet. De kost-

nadsbarare som upptas ar: balkong, fastighetstvattstuga samt
inredning och utrustning. De namnda kostnadsbararna specifice-
ras i olika grad genom sina underrubriker.

P4 raderna 324-336 anges belopp per enhet samt antal enheter
per hus for inrednings- och utrustningsdetaljer som ar han-
forliga till bostader och ingadr i pantvardet men ej i lane-
underlaget.

P4 raderna 401-412 anges antal och typer (enligt en i blan-
ketten angiven klassificeringskod) av i huset ingdende lagen-
heter samt schablonbelopp per lagenhet.

Raderna 414-425 upptar slutligen en sammanstallning av belopp
avseende huset, avsedda att overforas till blankett 623 G.
Laneunderlagsbelopp som &r gemensamma for lokaler och bostader
fordelas pa dessa med hjalp av en for varje hus utraknad for-

delningsyta. Relevanta summor justeras med orts- och tidskoeffi-

cienterna. Sammanstallningen omfattar aven laneunderlags- och
pantvardesbelopp som ar hanforliga till lokaler, vilka upp-
gifter hamtats fran blankett 640 G (se sid 102).

I lokalbilagen (blankett 640 G) anges typ av i &arendet ingdende
lokaler samt belopp per ytenhet. Enhetspriset per ytenhet

finns ej angivet i blanketten. Vilket enhetspris som ska
tillampas beror pa vilken "klass" lokalen (barnstugan, vav-
stugan, affarslokalen etc) tillhor. Till vilken klass en viss
lokaltyp ar hanforbar framgdr av anvisningarna till lane-
kungdrelserna. | redovisningen sarredovisas summor avseende
sadana lokaler som ingar i laneunderlaget for arendet och
sadana som endast ingar i pantvardet. Reglerna for denna for-
delning aterfinns likasa i kommentarerna till lanekungorel-
serna. | laneunderlaget inraknas kostnaderna for sadana lokaler
som anses betjana bostadsomrddet, t ex narhetsbutiker, bank-,
post och bibliotekslokaler, smarre samlingslokaler, barn-
stugor, lakar- och tandléakarpraktik och hantverkslokaler
Lokaler, vars kostnader endast medraknas i pantvardet ar

sadana som inte enbart betjanar bostader eller inte enbart
betjanar det aktuella bostadsomradet.

100



10

11

12

13

14

15

16
17

18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28

29

30

31
32
33

640

AN SBOSTADS NAMNDEN

laga till

preliminar Q slutlig ansdkan

Kommun

LOKALSAMMANSTALLNING
1 laneunderlag
Yta m2 vy och biy
Klass1 Klass2 Klass3

Summa ytor
TILLAGG: Fordelas pa
Laneunderlag
Yta av gardsbjalklag m2 Hbe
Racketill d :0, tra el plat Im
» »  btg, fasadt »
Kassavalv (hdgst 20 m2) m?2 Hbi
Kylrum »
Skyltfonster m2 Vn
Van-hojd>3 m.....dm m?2 Hbi
» » dm »
Lastkaj m? Hbe

Summa kronor

LOKALBILAGA

flerfamiljshus och vissa smahus
Inkom till fo

Lénsbeteckning Fastighetsbeteckning

| pantvarde . Belopp .
Yta m2 vy och biy kr/enhet Lokaler i Lu
Klassi Klass2 Klass3
Pantvérde

m2 Hbe 140

Im 100

» 140

m2 Hbi 500

» 500

m2 Vn 350

m2 Hbi  5/dm

» »

m2 Hbe 120

A

Vy enligt ovanstdende plus tillndrande entré- eller trapplan vid enbart lokaler:

Lokaler i laneunderlag:

» endasti pantvarde.................... .

Summa

mi
Dnr:
Inkom till Ibondn
Hus litt

Lokaler endast
i Pv + Anm
Pv-tillagg
B C=A+B



BILAGA 2
SO:s BLANKETT: "OVERSIKT OVER BERAKNADE
KOSTNADER m m" (gammal blankett)

I SO:s gamla redovisningsblankett, som kommer att ersittas
under 1973 ar de beraknade kostnaderna uppdelade pa fem
huvudposter (A-E). Med beraknade kostnader avses uppgifter
baserade pa kalkyl pa huvudhandlingar. Anbudspriser

eller efterkalkyl redovisas ej. Punkt A, Byggnadskostnader,
uppdelas pa& sju olika poster. Posterna a-e motsvarar i
princip traditionell redovisning efter entreprenadataganden.
P6r posterna c) "varme, sanitets- och ventilationsanlagg-
ningar” samt d) "elektriska anlaggningar, rastsignalanord-
ning, ror for rikstelefon, &skledare, skolradioanlaggning m m"
ska ej den del av de namnda posterna som faller pd utvandiga
arbeten medtagas. Posten f) "ofdrutsedda utgifter'™ &ar ingen
egentlig kostnadsbarare. Vilken typ av ofdrutsedda kostnader
som avses framgar ej. Punkten g) "vardet av kommunal byggnad
eller forvarvad annan befintlig byggnad, som avses att tagas
i bruk for skolandamal™ avser anskaffningskostnaden for bygg-
nad som skall byggas om till skolbruk. Summan av delposterna
under A kallas '"Summa byggnadskostnader"”. 1 denna summa ingar
synbarligen inte kostnad for mark och dess beredning. Punkt B
upptar "Avgaende byggnadskostnader™ med underrubriken a) "ej
behovsprovade utrymmen, nedan specificerade™ (ex badanlagg-
ningar, tandklinik, fritidslokaler, o©verdimensioneringar ut-
over skolans behov). Har gors saledes avdrag for kostnader
som galler utrymmen som ska anvandas for annat andamal &n
undervisning. Vidare gors avdrag for b) "ej bidragsberattigade
underhalls- och reparationsarbeten”, vilket torde avse &tgar-
der i befintliga byggnader och som ej klassificeras som om-
eller tillbyggnad. Avdrag gors likasad for skyddsrum.

Summering av avdragsposterna a-c ger ''Summa avgaende byggnads-
kostnader™, vilken dras fran "Summa byggnadskostnader', var-
vid "Aterstdende byggnadskostnad" erh&lls. Den sistnamnda
summan ar de av kommunen uppgivna byggnadskostnaderna for
lokaler som ar avsedda for skolandamal. Punkt C upptar "Ut-
vandiga arbeten', som ar en summa av kostnaderna for "led-
ningar och planering, belysning, cykelstall, skarmtak,
plantering m m" samt de delar av posterna ¢ och d under huvud-
rubriken A som anses harrora fran utvandiga arbeten.

Punkt D upptar kostnader for inventarier till vilka statsbi-
drag kan utgd, vilket bl a i vissa fall galler for forsta
uppsattningen inventarier i skolan.

Punkt E upptar "Befintliga skolbyggnader (lokaler), som skall
ersattas', varunder upptas a) ''rivningsvardet av byggnad
(byggnader)'" samt b) 'vardet av byggnad (byggnader, lokaler),
som skall utnyttjas for annat an bidragsberattigat andamal™.

Det framgdr ej av redovisningen om bidragsiarendet avser ett

eller flera hus, om det avser ny-, till- eller ombyggnad eller
en blandning av dessa &tgarder.

Vidare finns inga anvisningar till blanketten, varfor inne-
borden i de olika delposterna ar opreciserad.
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Bilaga

103

Byggnadsforetag Kommun

oversikt over beraknade kostnader m. m.

Sékanden sO

A. Byggnadskostnader Kronor Kron<

a)
b)

<)

d)

f)

9)

h)

Byggnadsarbeten inkl. fast inredning

MAININGSAMEIEN  ...c.viiiiiiie ettt

Varme-, sanitets- och ventilationsanlaggningar

(Utvandiga arbeten upptages under C. Arbetsbesparande maskiner sasom universal-

maskin och potatisskalningsmaskin i skolmaltidskok samt centrifug m. m. i skolkdk upp-

tages ej.)

Elektriska anlaggningar, rastsignalanordning, ror for rikstelefon, ask-

ledare, skolradioanldggning m. m

(Utvandiga arbeten upptages under C. Arbetsbesparande maskiner enligt c) samt be-

lysningsarmatur, centralradioapparat, hogtalare och TV-mottagare upptages ej.)

Konsulter, ritningar och kontroll

Of6rutsedda utgifter

Vérdet av kommunal byggnad eller forvarvad annan befintlig byggnad,

som avses att tagas i bruk for skolandamal

Summa byggnadskostnader

B. Avgdende byggnadskostnader

a) Ej behovsprévade utrymmen, nedan specificerade...........ccccooceiiiiiiiiniennnnnes

(ex. badanlaggning, tandklinik, fritidslokaler, dverdimensioneringar utdver skolans

behov)

b) Ej bidragsberattigade underhalls- och reparationsarbeten.......................

c)

Skyddsrum (antal platser st + st)

Summa avgaende byggnadskostnader

Aterstdende byggnadskostnad

SO *» 62
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C.

. Sokanden
Utvandiga arbeten Kronor

Ledningar och planering, belysning, cykelstall, skarmtak, plantering m. m.
(6] UPPLAgNA UNAEE A) oot e et e e e e et e e e e e e aaeeeaeeans

Inventarier

Kostnader for inventarier till vilka statsbidrag kan utga

a) skolverkstad (verktyg, maskiner m. M.).....ccoooiiieee e
b)

<)

Befintliga skolbyggnader (lokaler), som skall ersattas

a) Rivningsvardet av byggnad (byggnader)..........ccccooiiiiiiiiiniiiieee e
b) Vardet av byggnad (byggnader, lokaler), som skall utnyttjas f6r annat &n

bidragsberattigat ANdamaAl............c..cccooi it

den

Pa vagnar

Anvisningar.

sO
Kronor

19
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Formularet ifylles i samrdd med byggnadssakkunnig person, lampligen byggnadsforetagets arkitekt eller den som

utfért kostnadsberakningen. Kostnad anges i hela hundratal kronor.



BILAGA 3
SO :s BLANKETT: EKONOMISK OCH TEKNISK
REDOVISNING (ny blankett)

Punkt A "Totalkostnad for hela projektet'" omfattar a) "bygg-
herreomkostnader, fordelat pa projektering samt administration
m m", b) '"tomtkostnader uppdelat pa ldsen av mark, utvandig

planering samt anslutningsavgift for el, gas, vatten och
avlopp". Punkt c) upptar "byggnadsarbeten, hus"™, d) "inred-

ning, hus'", e) "vvs, hus" samt f) "el, hus".

Utrymme finns for redovisning av totalkostnaden vid tre till-
fallen: kalkyl pa huvudhandlingar, kontraktskostnader samt
slutliga kostnader.

Under punkten B upptas de delkostnader som ej ar bidragsgrun-
dande och som for jamforelse med bidragsunderlaget skall dras
ifran totalkostnad for projektet. De under A upptagna™kostna-
derna for tomt och inredning dras av i sin helhet. Pran bygg-
herreomkostnader dras kostnader som avser eventuella inréaknade,
forvantade prisstegringar samt for planlaggning, speciella ut-
redningar och rantor. Fran byggnadsarbeten dras kostnader av-

seende extraordindr grundlaggning. De resterande avdragen av-
ser i huvudsak ej behovsprovade utrymmen (skyddsrum, bostader,
fritidslokaler m m). Dessa senare avdrag fordelas inte pa de

under A upptagna olika delposterna.

Punkt C upptar varde av befintliga skollokaler, som inte langre
ska anvandas for skolandamal.

Under punkt D upptas kostnader for all utrustning som behdvs
for att bedriva den avsedda verksamheten.

Blanketten ar forsedd med anvisningar for ifyllaren, vilka

hanvisar till K-planens underkonton och till SPRI:s statistikplan.

Innebdrden i1 delposterna byggnadsarbeten, inredning och utrust-
ning ar densamma som beskrivs i skriften '‘gransdragning mellan
byggnad, inredning och utrustning".!

I blanketthuvudet upptas vissa data om skolans volym och yta.
Har anges behovsprévad nettogolvyta, sammanlagd totalyta

samt den del av totalytan som avser lokaler utdéver de behovs-
provade samt eventuell medfdljande 6kning av biutrymmen
(kapprum, toaletter, omkladningsrum etc). Vidare anges total
byggnadsvolym samt den del av byggnadsvolymen som avser ej
behovsprovade lokaler samt eventuellt medfoljande okning av
biutrymmen.

P4 blankettens forsta sida beskrivs de olika hus som skol-
projektet omfattar, husens funktion, om de ar foremal for ny-
om- eller tillbyggnad, om kallarvaning finns, antal vaningar
ovan mark, byggnadsvolym, total yta samt "kostnad" per hus.
Kostnadsposten avser summan av byggnadsarbeten hus, wvvs,

hus samt el, hus.

Pa samma sida finns &aven uppgift om nar byggnadsarbetena pa-
boérjades och néar de avslutades.

Vid ombyggnadsprojekt ska redovisningen kompletteras med en
rumsvis uppstalld kostnadsspecifikation.

~Utgiven av SFB-sekretariatet for KBS, Lup, Spri, SO och
UUH, mars 1969* publikation nr 4.
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Lansbokstav och kommun 106
EKONOMISK OCH TEKNISK REDOVISNING  SKolbyggnads-

tlancflaggaroas' lidinii och* befattning Datum foretag
Telcfonnt (aven riktnr)
Insénds ini™*
Skolbdverstyrelsen
3
10C -12 STOCKHOLM
Uppgifter om skolenheten
Byggnadsarbetena
Paborjades den Auvslutades den
Hus Antal
K= véning-
5 Kallar- ar gver Byggnads- 4
Litt  Funktion NOT vaning mark  volym Total yta Kostnad

P& vagnar.

1 J:agédngen i 2ex medsidanl,2(kol 2) och sidan 4 ifyllda tillsammans med statsbidrngsansdkan.

2:agangen i 3cx medsidan J,2(kol20 4)ocli sidan 4 ifyllda sedan kontrakt skrivits och

3:egangen i 3ex med sidan I,2(kol2,400)och sidan 4 ifyllda senast o0 man efter slutbesikming

T ex skolmaitidsiokaie-r, gymnastiklokaler, klassrum os v. Om i anlédggningen vissa lokalgrupper saknas anges detta.
Bestar anlaggningen av flera hus bor en teknisk utskrivning upprattas fur varje byggnad.

3 N = Nybyggnad, O = Ombyggnad, T = Tillbyggnad.

kostnad for "Ac Byggnadsarbeten, iius”, "Ae VVS, ims "Af El, bus" eni senaste redovisningen & sidan 2.



Ry gg kostnadsredovisning
Behovsprovad nettogolvyta

Sammanlagd totalyta

Dérav totalyta for C h-m nedan

SO:s ant 107
Total byggnadsvolym

Dérav byggnadsvolym for B li-in nedan

A Totalkostnad for hela projektet
a Byggherreomkostnader
Projekteringskostnader...........cccccceeveieiiiinnnnns
Ovriga bvggherreomkostnader. ............
b Tomtkostnader
Losen av Mark........ccooeeiinnneiinnrcene e
Anslutn.avg for el,gas,vatten och avlopp...
Utviindiga ledningar och planering...............
¢ Bvmnadsarbeten. hus..........ccoconniiiinnienene.
¢l Inredning, hus -s=-ssmmmssmmmmccmcccceeeee
C VVS, hUS «eeeeccccccccccececcccccccccce
f EL Iltus
Summa A
B Avdrag
a Byggherreomkostnader

Ev inrédknade, forvantade prisstegringar ....
b Tomtkostnader...........ccccovieet wereiinnceene,
¢ Byggnadsarbeten, hus

Extra ordindra grundlaggningskostnader........

g Forberedande atgarder for beredskapssjukhus.

h Skyddsrum (antal platser D JTT
i Gemensam panncentral...........cccocceveneviinnen,
j Bostéader ( m % —
k Fritidslokaler ( m %
3
m f n|3,
Summa B
Rest (A - B)

<. Vatde av befintliga skollokaler...................

D Ftrustniiig....ccccooeviiiriiiicecece e

Datum for kostnadsberiikningen
2 Datum for kontrakt, bostéllningsbrev ¢ d

2 3 4 5
o o
Beraknad kostnad SOrsjint §dnae ’ Slutlig kostnad
Kalkyldatum Kalkyld atum*- Kalkyldatum«*
/ 19 / 19 / 19

ET L~

3 Datum lo6r dt-u slutliga kostnadssamrnnnstailningcn



ANVISNINGAR

Skolenhetens art och organisation avser stadium och antal
paralleller e d (t ex/L 3p+ M 2p + L spkl/, /M 2p + H 5p +

3 spkl/,EIINST ISO el i &k 1h Ek So Te 120 el i &k 1+ ovr
180 cl i &k 1/ eller enligt iokalbehovsprévningen), elevhem
med antal platsar etc.,

Totalytn enligt definition i SO:s "Skolbyggnader” bil II.
Totalyta for Bh-nt avser totalytan for lokaler utGver .de be-
hovsprévade samt ev medféljande 6kning av biutrymmen,
(kapprum, toaletter, omkladningsrum etc).

Byggnadsvolym enligt definition i SO:s "Skolbyggna3er"bil H
Byggnadsvolym for Bh-m avser byggnadsvolym for lokaler ut-
6ver de behovsprovade satnt ev medféljande dkning av bilut-
rymmen (kapprum, toaletter, omkladningsrum etc).

Slutlig kostnad liér redovisas havda, fakturerade och berék-

nade aterstdende kostnader vid en tidpunkt senast 6 manader
efter slutbesiktningen.

Siffrorna inom parentes efter respektive rubrik h&nvisar till indelningen i K-planens underkontoforteckning fo:

husbyggnadsarbeten.

OBS att K-planens gruppering av de olika kostnaderna ej alltid dverensstimmer med nedanstdende. Sa hor t ex “jord- cc',
bergschakming” i K-planen till "1 Tomtkostnader” men hér till "c Byggnadsarbeten, hus".

Under A_redovisas samtliga kostnader inkl mervérdeskatt,
for hela byggnadsforetaget fr o m forberedande utredningar
tom fullt fardig anléggning.

A Totalkostnad for hela projektet

a Byggherreomkostnader
Projekteringskostnader (03). Hé&r upptas de kostnader bygg-
herren haft eller beraknas komma att fa f6: arvoden till

arkitekt och 6vriga konsulter m m. —
Ovriga byggherreomkostnader (01,02,04,05,07,08). Hér

upptas kostnader byggherren haft eller beréknas komma att
fa for t ex administration, programmering, planlaggning,
speciella utredningar, intern ranta,/grundundersokningT)—
byggledning och kontroll, kopieringar,

b Tomtkostnader

Losen av mark (11) avser kostnader for ton'tinkop.
Anslutningsavgift for el, gas, vatten och avliopp (18).
Utvéndiga ledningar och planering (12,13,16,17,32,41)

Har upptas rivningskostnader och 6vriga kostnader fér tom
tens iordningstéllande, (planering, avvattning, plantering,
belysning, beldggning, cykelstéll, stationédra lekanordningar
regnskydd in m) och for servisledningar for vatten, avlopp
och el fran tomtgransen till byggnaden och, om anldggning-
en bestdr av flera byggnader, &ven sddana ledningar mellan
byggnaderna.

¢ Byggnadsarbeten, hus (14,15,21,22,23,24,5,6) Denna
post skall innefatta alla kostnader for rena byggnadsarbeten
inkl schakt och grundl&ggning, dvs i regel de kostnader
byggnadsentreprendren vid delad entreprenad debiterar
bestallaren,

d Inredning, hus (25,7) Hér upptas kostnaden for sadan
inredning, som enligt "Grénsdragning mellan byggnad,
inredning och utrustning” (SfB-systcmet, mars 1069. Pub-
likation nr 4) hor till grupp "(80) Inredning, hus". Kostnader
for konstndrlig utsmyckning upptas har.

e VVS, hus (31,33,34,35,38, 6). Har upptas kostnaderna
for varme-, ventilations- och sanitetsinstallationer, i

regel de kostnader ror-, ventilations- och ev férekommande
kylentreprendrer debiterar bestéllaren. Avgift for anslutning
till fjairvéarmeverk eller del i gemensam panncentral i annan
byggnad upptas under denna punkt. Aven avgift for elanslut-
ning vid elvédrme upptas under denna punkt.

f El hus (42,43,44,5) Till denna grupp hér kostnader for
elektriska installationer (aven svagstroms- och telesignal-
anldggntngar) och hiss, i regel de kostnader el- och hiss-
eritreprendrerna debiterar bestéllaren. Avgift for elanslutning
vid elvdrme upptas under "e VVS, hus".

Under B_redovisas kostnader som, for jamforelse med eller
berakning av bidragsunderlaget, skall dras fran projektets
totalkostnad.

B_ Avdrag

a Byggherreomkostnader

Ev inréknade, forvantade prisstegringar. Har man vid be-
rékning av byggnadskostnaderna dven kalkylerat med kom-
mande prishdjningar och kosmadsstegringar skall beloppen
harfor anges.

Planl&ggning, speciella utredningar, réntor (01,02,04,08),
1 denna grupp redovisas kostnaderna for grundundersékning
samt for sddana planeringar och specialutredningar som &r
att hanfora till allmén skolplanering, t ex utredning om
befolkningsutvecklingen, langtidsplanering for skolbehovets
utbyggnad. Kostnaderna fér interna rantor upptas ocksa har.
b Tomtkostnader (11,12,13,16,17, 1S5,32,41). Hér upptas
summan av de kostnader som redovisas under Ab.

¢ Byggnadsarbeten, hus

Extra ordindra grundlaggningskostnadcr (15). Har avses

t ex paining.

d Inredning, hus (25,7) Se under Ad.

g Forberedande atgarder for beredskapssjukhus. Ingar an-
laggningen i planeringen for beredskapssjukhus skall anges
kostnaderna for de atgarder som med anledning dérav kun-
nat uppsta.

i Gemensam panncentral. Om i anl&ggningen inldggs en
panncentral avsedd att betjana &ven andra varmeforbrukare,
skall kostnaden for den del av panncentralen som ej er-
fordras for skollokalerna i den aktuella anldggningen
redovisas.

k__Fritidslokaler. Till fritidslokaler hanférs t cx gymnnstik-
och idrottsanldggningar samt bibliotek utéver skolans behov,
hobbylokaler.

1-m Hér upptas kostnaderna for ev andra lokaler eller
anordningar utéver skolans eller anldggningens eget behov,
t ex om i en skola inretts ett kok avsett att betjana dven
andra anléggningar &n skolor. Kostnaden for den del som ej
behovsprovats for skoln skall dd uppges.

C Vérde av befintliga skollokaler. Om nybyggnaden er-
satter skollokaler som ej l&nge skall anvandas for skolverk-
samheten skall vérdet av desamma uppges. Harvid anges
antingen det belopp for vilket byggnaden sélts eller det
varde byggnaden satts vid vardering. Ingar annat &n skol-
lokaler anges och franriknas detta.

D Utrustning. Hér anges kostnaderna I6r del. utrustning som
erfordras for att den avsedda verksamheten skall kontra be-
drivas i anlédggningen. Se &ven "Gransdragning mellan bym:
nad, inredning och utrustning™ ined tillhérande forteckning.

Ombyggnad. Vid ombyggnad skall redovisningen kompletteras med rumsvis uppstélld . kostnadssp«.cifikation. Har en fasti u-
nei niitdpis euer eijels lagiis i auspraK 16t att byggas om till sitoia skall kopesKillingcn etter byggnadens andel av varJet
upptas under "Aa Byggherreomkostnader”. Icke bidragsberéttigade utrymmen uppges.
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-Tcknitk beskrivning (m = monteringsfardigt, p placbyggt)

Huset

in O.

urnnu
Schaktmassor, m°®

Und ergrundens beskaffenhet

| Berg I 1 Grus
Markforstérkning

I Incen

Grundlaggningssatt

i Plintar | | Mel platta
Grundmurar/kéallarvaggar

| Betong ! | Betongsten |
Bjalklag

Bjalklag under kallare...........

Bjalklag under bottenvan ....

Mellanbjalklag...........c.c.........

Vindsbjalklag
Barande del(ar)

A
] ] Yttervagg

va(gar

Yttervaggar (k-varde............. )

Innervaggar, bérande..............

Innervaggar, mellan under-

visningslokaler.............c.cc.ccc....

Innervéggar, o6vriga
Ytskikt pa yttervagg

Mus litt (enl s 1)

Utfyllnadsniassor. m3

! Grundlaggningsdjup, m

| | Sand [ ] Lera Morén
Annat satt
I f Paining
Direkt pa | Annat satt
i | Sulor | iberg
Betong- Annat material
| halsten \ | Lattbetong
latt Annat material
[m 1t [P | IbtB | |btg | |tra ]stal
latt
m 1 1Ip btg | ibtg | !tra Istél
latt
'm I |'o) Il Jbtg =<<btg | | trd rstal
latt
™ j 1p I (btg | |btg <=itrd rC_stél
CI Innervigg t i Pelarc
latt Annat material
fm Tin Ibtg ! !btg | lItegel | [tra | [stal
latt- . o
m  Clp [Chtg Clbty ntegel ntrd_..Dtal
latt -
fm I fp | Ibtc | jbtg | Itegel CM CMI
latt-
Cm Cp Clbg Cbtg Fitegel cim Fise

I Annat material

j Tra/Lattbetong/Vanlputs j—[Uittmetall/Emaljerad plat/Sandwichelem

Keramiska plattor/

Granit/Blas | | Fasadtege 1/Adelputs
Ytskikt pd innerv.ag& | Annat material
| Puts | Malning I 1Véavtapetsering | | Tegel
Tak
1att- Annat material
Takkonstruktion £le. D_]l btg TN tra stal
Taktéckning —
CL Takpannor I papp HL PIat
K ok
j Storkok for flera avnamare I W Eget tillagningskok [ | Enbart uppvarmningskok ([ Inget kdk
Varrne, Ventilation, El
Varme Pumpvarinvatten,
I lhinipvarmvatten, fjatrvar i | eget pannrum I | Varmluft [ | Elvdrme_
'Ventilation R o ) _Kyld I_Befuktad
| Tilluften mekanisk | | Frénluften mekanisk___ j Sjalvdragsventilarion___j tilluft | ] tilluft
El Belysningsstyrka pa arbetsytor i larosalar, antal lux
Stiillverk ingar I ~| Transformatorstation ingar
Miss ar

Antal



BILAGA 4
BYGGNADSSTYRELSENS PR-DATABLANKETT

Blanketten bestar av ett huvud med identifierings- och be-
skrivningsdata samt tva ytterligare avdelningar: en for pro-
duktdata (P) och en for resursdata (R) avseende det redovisade
objektet

De redovisade objekten ar inte nollstallda med avseende pa lo-
kala byggkostnadsvariationer. Vid jamforelse far darfor juste-

rin?_med ortskoefficienten goras. Redovisningarna i hittills
publicerade rapporter™ avser prislaget den 1.4.1966.

I blanketthuvudet &aterfinns objektets verbala benamning samt
dess kostnadskontonummer. Det senare ar ett identifierings-
nummer, som aterfinns pa& alla till projekt hdrande hand-
lingar. Vidare anges vilken sektor objektet hanfors till samt
"prislage”, dvs vid vilken tidpunkt de angivna priserna ar

hanforda. Det redovisade objektet beskrivs med hjalp av tva
sifferkoder: '"Produktkod, lokal"™ och "produktkod, byggnad".

Produktkoderna avser att ge en koncentrerad information om ob-
jektets lokalsammansattning och byggnadstyp. Lokalsammansatt-
ningen beskrivs i en sifferkod i tre led, dar varje led kan
innehalla en eller flera siffror. Forsta ledet betecknar nytt-
jarnas sektortillhorighet samt om byggnaden innehaller lokaler
som ar normala for respektive sektor. Andra ledet betecknar
typen av huvudaktiviteter som kan vara speciella for en viss
sektor. Treje ledets kod beskriver biutrymmen, exempelvis
garage, pannrum, forradd. Ett kontorshus for centralforvalt-
ning med inslag av garage, affarslokaler, samlingslokaler och
restaurang Tar t ex lokalkod: 11.0.2346.

Aven byggnaden har en sifferkod i tre led som beskrivning.
Forsta ledet betecknar byggnadens vaningsantal under och éver
mark samt plantyp. Andra ledet anger stom-, mellanvaggs-,
fasad- och produktionstyp. Tredje ledet i koden anger instal-
lationstyp.

I blanketthuvudet anges &aven beraknigssatt (i regel kostnads-
berakning pa huvudhandlingar), berakningsdatum, om byggnads-
projektet avser ny-, till- eller ombyggnad, vilken byrd inom KBS
som handlagt projektet samt vilket lan den fardiga byggnaden

ar belagen i.

Vad de olika raderna i blanketten for P- och R-data avser be-

skrivs 1 avsnittet ''Begreppsbestamningar™ i KBS-rapport 13:3
("'Produkt- och resursdata™), vilket aterges nedan. 1 begreppsbe-
stamningen refereras till KBS-anvisning nr | "Regler for yt-

och volymberakning™ samt till kontoklasser i KBS:s interna bok-
foring. Intresserade lasare hanvisas till dessa dokument. Vidare
kan papekas att siffrorna inom parentes pa bl a raderna R 1.51 -
R 1.57 avser BDC-koder. BDC ar ett beskrivningssystem for bygg-
nadsverksamhet, som utarbetats av Byggnadsindustrins Datacentral
AB. Eventuella intresserade hanvisas till presentationen av

systemet i publikationen "BDC-67" som utgivits av namnda fore-
tag.

Produkt- och resursdata, KBS-rapport nr 13:2, aug -67
samt d:o nr 13-3* aug -69.
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R 4 "Totalarskostnad.”" beskrivs ej i begreppsbestamningen.
Fragan om hur &arskostnaden ska redovisas ar under utredning.

Aven om utrymme finns i blanketten har annu ingen redovisning
av arskostnader darfor gjorts for ndgot projekt.

Den i anvisningarna till raderna P 2.21 - .27 namnda forteck-
ningen o6ver rumsgruppstillhorighet &terfinns i PR-data-rappor-
ten. Om man kanner ytan och benamningen pa ett visst rum, kan
man med hjalp av forteckningen inplacera rummet i nagon av
rumsgrupperna 1-7- Den procentuella fordelningen av ett bygg-

nadsobjekts rumsyta anges i PR-blahketten.



PR-BLANKETT HUS

BYGGNADSSTYRELSER

Benadmning
PRODUKT- OCH RESURSDATA HUS
Sektor: Produktkod, Lokal

Produktkod, Byggnad

Berékningssatt
Prisléage

Radnr P=Produktdata R=Resursdata

P1 Byggnadsvolym. byggtid
P2 Totalyta (Ty)
.1 Ty over mark  total vaningsyta
.2 Rumsyta (Ry)
.21 Rumsgrupp 1 relativ kostnad O+ §8
.22 2 ‘OP @‘
.23 3 85-115
.24 4 116-175
.25 5 176-250
.26 6 251-400
.27 7 401-
.3 Koimmikationsyta
4 Servisyta
. -5 Ovrig yta
P3 Typiskt vaningsplan: Totalyta
1 Rumsyta
.2 Kommunikationsyta
.3 Servisyta
4 Ovrig yta
o5 Lépaeter fasad per m2 totalyta
.6 Nominellt antal funktionsenheter per m2 rumsyta
P4 Antal funktionsenheter
P5 Genomsnittlig vaningshold
R1 Total kostnad finansierad av byggnadsanslag
1 Kkl 1 Indirekta kostnader
A1 11 Tomtkostnader
.12 12 Utredning
.13 13 Projektering
.18 18 ovriga indirekta kostnader
.4 Kkl 4 Direkta kostnader tomt + andel av kkl 2
5 Kkl 5 " " hus ¢ 2 AN
.51 51 (19) Underbyggnad hus
.52 52 (23) Rabyggnad hus
.53 53 (39) Huskomplettoring
.54 54 (49) Ytskikt hus
.55 55 (59) Ws-anlaggningar
.56 56 (69) El- och transportanléggningar hus
.57 57 (79) Rumskomplettering hus
.6 Kkl 6 Endast resor, traktamenten (613, 623 «to)
.9 Kkl 9 Endast 997, Fo-statspélagg
12.1 Kkl 5 Fordelad pa: By
. WS
43 El
R3 Jamforelsekostnader hus /Kkl 5 exkl BDC(19)/
1 Medelkostnad byggnadsvolym
.2 totalyta
3 rumsyta
4 dominerande rumsgrupp
5 Byggnadsknuten kostnad (Bk)
.61 Andel av R3.3 for (59) som ar eo kostnad
.62 n Moo n (B9 M w o
R4 Total arskostnad
a1 Driftkostnad per ar for: WS
2 El
£5 Atgéng av byggarbetskraft for hus

R6 Total kostnad finannjerad av inrednlngsanslag

Objektets nr (ktonr)

Nyb Tillb Omb

Byra

Enhet
m3, man
T-.
-

12-———

a
st
st
am

tkr
Kr/m2Ry

kr/m2Ry

kr/m3
kr/m2Ty

Kr/m2Ry

n—
M—

11.

kr/m2Ry

kr/m2Ry

°fo

R1

R1.

R1.

R1

R1.

R1

R3.

We»

av

.4-5
.1-6
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3 BEGREPPSBESTAM NIGAR

3.1 PRODUKTDATA
Text p& PR- _

Radnr blankgtten Begreppsbestamningar

P1 Byggnadsvolym Beraknas enligt KBS-anvisning
nr 1, "Regler for yt- och vo-
lyrnberékning"

P1 Byggtid Avser tid for byggplatsarbeten
fran byggstart till slutbe-
siktning. Eventuell fortill-
verkning av komponenter inrak-
nas saledes inte i byggtid

P2 Totalyta (Ty) Beraknas enligt KBS-anvisning
nrl

P2.1 Ty over mark Beréknas for att fa ett unge-

total vanings-  farligt matt pa vaningsyta vid

yta jamforelser med stadsplanebe-
stammelser etc. "Over mark™ i
souterrangvaningar och liknan-
de definieras 1 enlighet med
regler for berakning av va-
ningsyta

P2.2  Rumsyta (Ry) Beraknas enligt KBS-anvisning

nr 1, Rumsyta i $ av totalyta
ar detsamma som utnyttjandetal

P2.21 Rumsgrupp 1-7 Rumsytan fordelas har procen-

- .27 tuellt pa rumsgrupperna 1-7*
De olika gruppernas innehall
definieras med relativ funk-
tionsknuten kostnad. Rumsytans
fordelning pa rumsgrupper a-
terspeglar forhallandet mellan
olika utrymmens funktionsknit-
na kostnader (Fk) och motsva-
rande kostnader for ett tankt
normalrum av viss storlek och
standard (observera, att detta
normalrum ar Trka ?or alva
byggnader).
Normalrummets relativa funk-
tionsknutna kostnad har salun-
da satts till 100 och anvéan-
des som basvarde.
Funktionsknuten kostnad (Fk)
innefattar "direkta kostnader
hus + andel av kkl 2" till
resp rumsyta for nedanstaende

forts



Radnr

P2.21

.27

Text pa PR-
blanket ten

Rumsgrupp 1-7

Begreppsbestamning

forts

Byggnadsarbeten

Material och
arbeten med
Golv

Sockel
Innervaggar

Yttervaggar

Tak

Sakvaror

Omfattning

Undergolv, iso-
leringar, orsa-
kade av speci-
ell rumsfunk-
tion samt yt-
skikt

Inkl ytskikt
Barande och in-
te barande in-
nervaggar (halv
kostnad till
resp rumsyta),
isoleringar, or-
sakade av spe-
ciell rumsfunk-
tion samt yt-
skikt
Isoleringar, or-
sakade av spe-
ciell rumsfunk-
t.ion samt yt-
skikt
Isoleringar, or-
sakade av spe-
ciell rumsfunk-
tion, undertak
samt ytskikt
Dorrar, foOnster
med morklagg-
ningsanlagg-
ningar o dyl,
fonsterbankar
samt rumskomp-
lettering,

inkl ytskikt

VVS-anlaggningar

Anlaggningar
for

Avfall och
fOorbranning

Omfattning

Med undantag

FfOr sopforbran-
hingspanna, som
aven tjanstgor
FOr uppvarmning

forts
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Text pa PR-
blanketten

P2.21 Rumsgrupp 1-7
- .27

Radnr Begreppsbes tamning

forts
VVS-anlaggningar

Anlaggningar

for

Vatten och Apparatur med

avlopp rorledningar
och armatur
inom resp rums-
yta.
Apparatur med
rorledningar
och armatur,
som ar placerad
i servisutrym-
me, men betja-
nar resp rums-
yta

Gaser Analog med vat-
ten och avlopp

Kyla Kyl- och frys-
anlaggningar
med kompresso-
rer, rorled-
ningar och ar-
matur

Varme Varmare med
kopplingsled-
ningar och ar-
matur

Ventilation Luf tomsattning

overstigande
7m3/m2 Ry,

kyl- och be-
fuktningsan-
laggningar
samt extraor-
dinara filtre-
ringsanord-
ningar

Omfattning

El-anlaggningar

Anlaggningar

for Omfattning

Samtliga Apparater, led-

anldggningar ningar och
ljusarmatur,

som ar belagna

inom och betja-
nar enbart resp
rumsyta



Radnr
m -

P2.21
- .27

P2.3

P2.4

P2.5

P3.1

P3.5

P3.6

Text pa PR-
blanketten

Rumsgrupp 1-7

Kommunika-
tionsyta

Servisyta

Ovrig yta

Typiskt
vaningsplan:
Totalyta

Rumsyta -
Ovrig yta

Lopmeter fasad
pe.r m» total-

yta

Nominellt an-

tal funktions-
enheter per nﬁ
rumsyta

Begreppshestamning

Aterstlende "direkta kostna-

der hus + andel av kkl 2"
exkl BBC(19)» saledes &aven
Ffunktionsknuten kostnad for
kommunikations- och servis-
ytor. benamnes byggnadsknuten
kostnad (Bk) och belastar
samtliga rumsytor med lika
andel

Normalrummets Ffunktionsknutna

kostnad har beraknats till
326 kr/m2 Ry (prislage 1.4*

1966).
fasad,

Rummet antas ligga vid
ha rumshéjden 2,70 m
och en storlek av ca 15 nr.
Standard for dess ytskikt

foljer i huvudsak KBS-anvis-
ning nr 2, ""Rumsbeskrivningar
1965”".

Under punkt 4 finns en Ffor-
teckning O6ver olika rumsty-
pers rumsgrupptillhdrighet
vid varierad rumsstorlek,
baserad pa inom styrelsen
tillgangligt material

Beraknas enligt KBS-anvisning
nr 1

Beraknas enligt KBS-anvisning
nr 1

Beraknas enligt KBS-anvisning
nr 1. Ovrig yta ar yta Tfor
vaggar, pelare etc

Typiskt vaningsplan ar ett

plan, som upprepas i princip
lika eller, da& detta inte
forekommer, som varit bestam-

mande Ffor objektets princip-
utformning

Totalyta for typiskt vanings-
plan uppdelas pa rumsyta,
komrnunikationsyta,
och ovrig yta

servisyta

Avser typiskt vaningsplan och
ger viss uppfattning om kost-
nadsbelastning av fasader etc

Avser funktionsbelastning i
typiskt vaningsplan och anges
endast i de fall, en sadan
enhet kan bestammas entydigt
(t ex sangplats i vardbyggnad

forts



Radnr Text pa PR- L
blanketten Begreppsbestamning

P3.6 Nominellt an- forts
tal funktions- eller arbetsplats i kontors-
enheter per m" vaning).
rumsyta Med nominell avses det teore-

tiska antal, som erhalles, da
viss standard tillampas (t ex
att kontorsvaning endast be-
star av arbetsplatser med mi-
nimistorlek i enpersonsrum).
Uppgiften maste betraktas som !
osaker, innan generella och
preciserade begreppsbestam-
ningar skapats i1inom styrelsen
i denna fraga

P4 Antal Ffunk- Anges, da entydighet kan er-
tionsenheter hallas (t ex hel anlaggning)

P5 Genomsnittlig Avser att oOversiktligt ange,
vaningshojd om nagon markerad avvikelse

finns fran vad som kan be-
tecknas som ""normal" vanings-
héjd for objektet

RESURSDATA
Text pa PR- .-

Radnr blanketten Begreppsbestamning

R1 Total kostnad Avser samtliga kostnader, som
finansierad av  pelastar byggnadsanslaget
byggnadsanslag

R1.1 Kkl 1-9 Avser uppdelning av total

- .9 kostnad, finansierad av bygg-

nadsanslag, pa kalkylklasser,
enligt av styrelsen fast-
stalld kostnadskontoforteck-
ning.

Siffror inom parentes under
kkl 5 betecknar BDC-koder.

Kkl 2, som ar indirekta kost-
nader for entreprenorer,
redovisas inte sarskilt. Des-
sa kostnader ingar istallet
har i1 kkl 4 och kkl 5« Direk-
ta kostnader tomt (kkl 4) an-
ges endast, da arbeten med
tomt ingar i det objekt”™ som
redovisas

R2.1 Kkl 5 fordelad Motsvarar styrelsens tidigare
- .3 pa By, VWS och kalkylindelning och anges for
El att mojliggora jamforelser

forts



Radnr

R2.1

R3

R3.1

RJ .61
- .62

R4

R5

R6

Text pa PR-
blanketten

Kkl 5 fordelad
pa By, VVS och
El

Jamforelse-
kostnader hus

Medelkostnad

Andel av RJ.J
for (59) resp
(69) som ar
eo kostnad

Total Aarskost-

nad

Atgang av
byggarbets-
kraft for hus

Total kostnad
finansierad av
byggnadsanslag

Begreppsbestamning

forts
med aldre material
kostnadsanalyser.

och andra

Kostnads-

~ Omfattning
stalle
By Inkl byggarbete
for VWS och EIl
VVS Inkl del av "Rums-
komplettering",
exkl byggarbete
El Analog med VVS
Avser kkl 5 exkl BDC(19)* dvs

summan av TFfunktionsknuten
kostnad och byggnadsknuten
kostnad ((mf definitioner Tfor
rumsgruppfordelningen)
JamfForelsekostnader hus ar
summan av de kostnader, som
direkt paverkas vid val av
kvalitet och tekniska 16sning-
ar. BDC(19)> "Underbyggnad
hus®, som iInnefattar bygg-
platsbetingade kostnader, in-
gar darfor inte

Anges per volym- och olika yt-
enheter och avser summan av
Ffunktionsknuten kostnad och
byggnadsknuten kostnad samt
betr R3.5 enbart byggnadsknu-
ten kostnad (observera, att
detta ar en forandring jam-
fort med tidigare utgava av
denna rapport)

Avser kostnad for
tioner,

installa-
som betr den aktuella

objekttypen ar extraordinara
gmf punkt 2.1)

Hithérande fragor ar under
utredning

Avser enbart arbetskraft,
ar "'ransonerad', dvs betong-
arbetare, oOvriga grovarbetare,
traarbetare och murare

som

Avser samtliga kostnader, som
belastar inredningsanslaget.
Anges endast, da styrelsen
svarar Ffor i1inredningen
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