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4, Aterféring av byggan-
dedata till projekteringen

Datagruppen 1 Goteborg

Byggforskningen



Rationellare byggnadsproduktion
4. Aterforing av byggandedata till

projekteringen

Datagruppen i Goteborg

Den storsta andelen av en byggnads ars-
kostnad paverkas redan av besluten i
utrednings-, program- och projekte-
ringsskedena. Dé&remot nedlaggs den-
na kostnad i huvudsak under byggande-
och férvaltningsskedena. Det &r betydel-
sefullt for byggnadens totalekonomi att
mer systematiskt kunna aterféra erfa-
renheter fran byggande och forvaltning.
Rapporten syftar till
— att for byggherrar och projektorer vi-
sa pa och stimulera till att utnyttja moj-
ligheter till kvalificerad systematisk byg-
ganderadgivning i valsituationerna un-
derprojekteringsskedena
— att for byggare visa p& majligheter
att systematiskt bygga upp en egen erfa-
renhetsbank med data av olika art och
pa olika detaljeringsnivaer for dessa
olika valsituationer
— att vidga byggarens syn si att han
kan ge totaloptimerade rad med héansyn
aven till konsekvenser fér hela byggpro-
cessen med sin omvarld och inte enbart
till byggandet och dess kostnader.

Erfarenhetsaterforing fran

byggandet till projekteringen

Byggaren kan paverka val och beslut sa
att byggnadsverket blir

— for brukaren andamalsenligt och billigt
— for dgaren en réntabel investering
— en god komponent i samhéllet.

Fig. 1 visar symboliskt en beslutspro-
cess med val- och beslutssituationer allt
ifran att behovet av en byggnad vécks
fram till utsliten byggnad. Under projek-
teringsskedena tillfors rad till projekto-
ren om efterféljande byggande och for-

valtning i form av planer, tids- och kost-
nadsdata etc. Denna rapport avser just
byggarradgivning vid projekteringen.
Systematisk  erfarenhetséterforing till
byggprocessens tidiga skeden &r viktig.
Dar fattar man de beslut som mest pa-
verkar byggnaden med konsekvenser for
brukare, dgare och samhalle, saval eko-
nomiska som miljomassiga.

| rapporten beskrivs exempel pa valsi-
tuationer under projekteringen av ett
industribygge. De avser lokaliseringsort,
tomt, byggherrens ramkostnader, funk-
tionskrav och budget 1, projektorga-
nisation och projektplanering, byggna-
dens placering pa tomt, byggsystemval,
installationssystemval, skiss till produk-
tionsplan, budget 2 samt detaljutform-
ning av byggnadsdel. | anslutning hartill
beskrivs olika typer av byggarradgiv-
ning.

Totaloptimerade rad

For att kunna ge sadana rdd maste byg-

garen ha

— en totalsyn pa hela byggprocessen
och byggprojektets totala ekonomi

— en totalsyn pa byggprocessens om-
givning — brukaren, samhéllet,
mark, kapital etc.

— kénnedom om olika intressenters
krav och sambandet mellan krav och
kostnad

— k&nnedom om beslutsprocessen i ti-
diga skeden och vilka former av data
man behdver i olika valsituationer

— kénnedom om system att samla byg-
gandedata pa grovre detaljeringsni-
vaer.

Brukarens krav och samhallsprocesser

Resursinsatsprocesser

Mark I B
fCapital | Al

varor
Jsfciaft

Forvaltjniifgsprocess
Q'/;/, vl Il v - Kzzzz777780mMp722771

Projekterings-
skedena

FIG. 1. Beslutsprocessen i byggprocessen.
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| rapporten visas en mall for att jam-
fora alternativ i olika valsituationer dar
man beaktar kapitalkostnad, driftkost-
nad, brukarens kostnader, samhallets
kostnader, intdkter samt miljé och
sakerhet

Den som framst har byggerfarenhet &r
bendgen att ge sina rad enbart utifran
byggandekostnaden. Med mallens hjalp
soker man beakta alla konsekvenser i en
valsituation, saval ekonomiskt kalkyler-
bara som andra ej kalkylerbara.

Typ av byggarradgiviiing

En byggare kan medverka som radgiva-
re i valsituationerna och stegvis lamna
uppgifter pa olika detaljeringsnivaer allt-
ifrdn data om total byggtid och total-
kostnad till detaljerade anvisningar om
byggarbetet. Radgivningen kan galla

— tids- och kostnadsdata for olika al- .

ternativ

— produktionsplaner, arbetsberedning-
ar som underlag for alternativval
med hénsyn till olika resursinsatser,
olika byggtid, olika kvalitet etc.

— kostnadskalkyler, antingen altema-
tivkalkyler eller totalkostnadskalky-
ler, som underlag for berdkning av
ramkostnader och budgeter

— produktionsinriktad rationalisering
under produktbestdmningen — in-
satser av byggaren for produktions-
anpassning av projekteringen

— produktinriktad rationalisering under
produktbestdmningen — insatser av
byggaren t.ex. med hjélp av vérde-
analysteknik for att paverka material
och konstruktion

— rad och hjalp vid upplaggning av
projektorganisation och projektpla-
nering.

Byggandedata pa olika
detaljeringsnivaer
Byggandedata kan grupperas i
— funktionsorienterade  produktdata
anknutna till viss standard och klass
pa lokaler
— aktivitetsorienterade data, anknutna
till visst avsnitt av byggférloppet.
Sadana byggandedata behovs alltsé pa
olika detaljeringsnivaer. Fig. 2 visar ett
exempel pd de scheman Over detalje-
ringsnivaer som ingar i rapporten. Fig.
3—5 visar exempel pa funktionsoriente-
rade och aktivitetsorienterade byggan-
dedata pd olika detaljeringsnivaer.
Ett lyckosamt genomférande av ett
bygge kréaver
att man kanner brukarens krav pa bygg-
nadens funktion
att man i ett tidigt skede kan fdrutse
byggnadens investerings- och ars-
kostnad
att man kan styra projektering och byg-
gande i enlighet ddrmed.
Man har ibland svart att precisera sina
krav pa lokalfunktion. | rapporten ingar
checklistor att anvéndas vid intervju

med byggherren for att fa funktionskra-
ven definierade. Vidare finns klasskalor
for klassificering av olika funktionskrav.
Med dem kan man ocksa bygga upp da-
ta efter lokalfunktionsklass. Fig. 3 visar
en funktionsorienterad datauppgift pa
oversiktlig detaljeringsniva.

For beredning, planering, budgetering
etc. av byggandet anvands &ven aktivi-
tetsorienterade tids- och kostnadsdata.
Fig. 4 visar en aktivitetsorienterad da-
tauppgift pa oversiktlig niva avseende
volymtider for bostadshus. Fig 5 visar
en aktivitetsorienterad datauppgift pa en

| Tillverkningar i bostadsprojektet |

Markbyggnad !
Terrassering, ledn., gator
Bostadshus 1

Bostadshus 2
Parkeringsdack

Markbyggnad 2
belaggn., tradgérd

Tillverkningsskeden bostadshus 1
Schaktgrop, grund
Stombyggn. i mark, aterf.
Stombyggn. ovan mark +

stomning o. intackn. y-tak
Intackning fasader +

----- invandig stomkomplettering

mera detaljerad niva avseende utférande
av trataklag med enhetstid for olika
konstruktionstyper.

Byggaren har nytta av att kontinuerligt
samla in systematiskt avgransade data
pa olika nivaer for att kunna ge kvalifi-
cerade rad vid projekteringen. Rappor-
ten innehaller processcheman som kan
medverka till ett mer enhetligt synsatt pa
aktivitetsnivaer inom husbyggnads- och
anlaggningsverksamheten. Att samla
och klassificera data pa detta satt ar sar-
skilt viktigt om databanken laggs pa
dator.

Utrustning o. ytning ytter®
tak, fasader, entréer

| Skedesetappsprocesser

Stombyggnad ovan mark
(Bostadsvéan. stomme)

Stombyggn. btg. —

Mellanvaggsetapp 1 Etapp 2 Etapp 3
Stombyggnad muryttervaggs -
Etapp 1

Stombyggnad btg. bjalklags

Etapp 1

Arbetsoperationer
Pl&tformning

Rengdr, oljning
form

Mont, el-install-.
gods i form

Mont. WS-install-,
gods i form

Mont, armer, stél

i form

Deloperationer

Ordna fére,
ficka, bask

Mellanlagr. i ficka

vibro Transp. btg. med kran

Gjutning btg.-massa

i form

Betonggjutning
véggar

Inredning invandig
ytning o. utrustning

Stomning o. intackn.
av yttertak

Etapp 2

Hardning

Ordna efter,
ficka, bask
vibro, rengdring

FIG. 2. Strukturplaner pa olika detaljeringsnivaer.
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FIG. 5 (th). Aktivitetsorienterade data-
vérden avseende trataklag.
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More rational building

production

4. Feedback of construction
data to the design stage

The Data Group in Gothenburg

Decisions taken during the planning,
programming and design stages exert
an influence on the largestproportion of
the annual cost of a building, although
this cost is mainly incurred during the
construction and administration stages.
It is of importance with regard to the
overall economy ofthe building that the
experience gained during the construc-
tion and administration stages should
befed back to the design stage in a more
systematic manner.

The alms ofthe report are
— to show clients and designers how to
make use of the available qualified sys-
tematic construction advice at times
when decisions have to be made during
the design stage, and to provide the in-
centivefor their doing so,
— to show builders how they can system-
atically compile their own experience
banks, from data ofdifferent kinds and
at different levels ofdefinition, for these
different design decision situations,
— to broaden the outlook of builders so
that they can give totally-optimised ad-
vice which takes into account not only the
building and its costs but also the conse-
guences for the whole building process
and its environment.

Feedback of experience to the design

stage

The builder can exert an influence on

choices and decisions so that the build-

ing will be

— suitable for its purpose and cheap
from the point of view of the user

— a profitable investment from the
point of view of the owner

— a satisfactory component of the phys-
ical environment.

FIG. 1 shows symbolically a decision-
making process including design deci-
sion situations, from the time the need
for a building is first considered to the
time when the useful life ofthe building is
over. During the design stage, the design-
er is provided with advice concerning
the subsequent construction and admin-
istration stages in the form of plans, time
and cost data etc. This report is pri-
marily concerned with the advice render-
ed by the builder during the design stage.
Systematic feedback of experience to the
early stages of the building process is
important, since it is here that the eco-
nomic and environmental decisions are
made which have the greatest effect on
the building and consequently on the
user, the owner and the community.

The report describes examples of deci-
sion situations during the design of an
industrial project. These decisions relate
to the choice of locality, the site, the max-
imum costs to be incurred by the client,
the functional requirements and the first
financial forecast, the project organisa-
tion and the planning of the project, the
placing of the building on the site, the
choice of building system, the choice of
installation system, the draft production
schedule, the second financial forecast
and detailed design of parts of the build-
ing. Different types of advice given by
the builder are described in conjunction
with these.

Totally-optimised advice

In order that he may be able to give

such advice, the builder must have

— an overall view of the building proc-
ess as a whole and the total econo-
my ofthe building project

fRefouiremerits of the user and community procédés:

‘rocesses associated with employment of resoifrc’s
.and | Building products

Capital |

Design stages

Construction stage

Labour I j

i tic duiitiiiisiidiiun

Administration stage

FIG. 1. The decision-making process in the constructionprocess
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Production stages in a housing project |

Construction below
ground level 1
Residential building !

Residential building 2
Parking deck

Construction below
ground level 2

Production stages, residential building !
Excavation, foundation

Skeleton below
ground, backfilling
Skeleton above ground +

construction, roof boarding
Cladding and

__internal assembly

Equipment and roofing,

facades, entrances

Fittings, finishes
and equipment

Partial processes

Skeleton above ground
(load-bearing skeleton)

Construction and
covering of roof

Concrete skeleton .Ditto
(partition phase 1) Phase 2 Phase 3  Phase 4  Phases 5-8
Skeleton, outer wall X. Ditto
phase 1 Phase 2
Skeleton. concrete slab Ditto
phase 1 Phase 2
Working operations
Shaping of sheet Pouring of concrete Curing
. in walls
Formwork: cleaning
oiling
Formwork: fitting
equipment
Formwork: fitting
plumbing
Formwork: reinforce-
ment
Partial operations
Prepare bunker. Intermediate storage in bunker
skip, vibrator
Cranework: concrete
Pour concrete Tidy up:
into formwork bunker, skip,

vibrator, cleaning

FIG. 2. Structuralplans at different levels of definition.

— an overall view of the environment
of the building process — the user,
the community, land, capital etc

— a knowledge of the requirements of
the different interested parties and
the relation between requirements
and costs

— a knowledge of the decision-making
process in the early stages and the
kinds of data required in different de-
cision situations

— a knowledge of a system for collec-
ting constructional data on broad lev-
els of definition.

The report shows a scheme for the
comparison of alternatives in these deci-
sion situations which takes into account
first cost, running cost, the costs of the
user, the costs of the community, in-
come and also environment and safety.

The person with the most construc-
tional experience tends to give advice only
on the basis of the constructional costs.
An endeavour is made with the aid of

the scheme to take into account all the
consequences of a decision situation,
whether or not they can be calculated in
economic terms.

Type of advice given by the builder

A builder can act as an adviser in deci-

sion situations and provide information

in stages at different levels of definition,

ranging from data concerning overall

construction time and overall costs to

detailed information on construction.

Such advice may be in the form of

— time and cost data relating to differ-
ent alternatives

— production schedules, job planning
as the basis of the choice between al-
ternatives with regard to different
employment of resources, different
construction periods, different quali-
ties etc

— estimates relating either to the alter-
natives or the overall cost, as the
basis for calculation of the maximum

cost and preparation of the financial
forecast

— production-oriented  rationalisation
during the time a decision is made
with regard to the product — efforts
by the builder to adapt design to a
certain product

— product-oriented rationalisation dur-
ing the time a decision is made with
regard to the product — efforts by
the builder, e.g. with the aid of value
engineering techniques, to influence
choice of material and design

— advice and assistance during the
setting-up of the project organisation
and planning ofthe project.

Constructional data on different
levels of definition

Constructional data can be grouped in

— functionally-oriented product data
associated with a certain standard
and a certain class of premises

— activity-oriented data associated with
a certain part of the construction
process.

Such constructional data are required
at different levels of definition. FIG. 2
shows an example of the arrangement of
the levels of definition which are includ-
ed in the report. FIGs. 3—5 show
examples of functionally-oriented and
activity-oriented constructional data at
different levels of definition.

For successful completion of a con-
struction project, it is necessary
that the requirements of the user with re-
gard to the function of the building are
known,
that, at an early stage, the investment
and annual costs of the building may be
foreseen,
that design and construction can be guid-
ed in accordance with the above.

It is sometimes difficult to specify re-
quirements with regard to the function
which the premises are to perform. The
report contains check lists to be used
during the interview with the client in
order that functional requirements may
be defined. There are also lists of classes
for use during classification of the differ-
ent functional requirements. Data on the
basis of the class of function which the
premises must perform may also be con-
structed with the help of these. FIG. 3
shows functionally-oriented data relat-
ing to an outline level of definition.

Activity-oriented time and cost data
are also used for job planning, planning,
financial forecasting etc associated with
the construction. FIG. 4 shows activity-
oriented data at an outline level relating
to cube times for residential buildings.
FIG. 5 shows activity-oriented data at a
more detailed level relating to construc-
tion of timber roofs with unit times for
different types

Continuous collection of systematical-
ly demarcated data at different levels, in
order that he may be able to provide
qualified advice in the course of design,
is useful for the builder. The report con-
tains a schedule of processes which may
be instrumental in creating a more uni-
form demarcation of activity levels in
housing and civil engineering projects.
Collection and classification of data in
this way are particularly important ifthe
data bank is to be stored in a computer.
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F/G. 1 (above left). Functionally-oriented

data relating to an industrial building.
(Byggnadstillverkning = building produc-
tion; tillverkningsadministration och till-
verkningsanordning = production adminis-
tration and production apparatus; tillverk-
ning mark, tomt = production land, site;
kr/m2 totalyta = Sw. kr./m2 overall area;
krlm3 byggnadsvolym (bv) = Sw. Kkr./m3
building volume; lokalfunktion =function of
the premises)

FIG. 4 (above right). Activity-oriented data
relating to a residential building.

(Persontim/m3 byggnadsvolym (bv) = per-
sonal time/m3 building volume; tillverk-
ningstidfran start grund till 1:a inflyttning,
arbetsdagar = production timefrom start on
the foundation to last occupation date, work-
ing days; tillverkningstid fran start grund
till sista inflyttning, arbetsdagar, LGH
(lagenheter) = production timefrom start on
the foundation to last occupation date, work-
ing days, flats).

FIG. 5 (right). Activity-oriented data relating
timber roofs. (Driftenhetstid = operational
unit time; persontim/m2 tak = personal time/
m2 roof; klasskala for konstruktionstyp = list
ofclassesfor this type ofstructure; enstaka
smatak < 50 m2 = isolated small roofs < 50
m2; mindre goda produktionsférhallanden
= not very satisfactory production condi-
tions; 500—700 m2 serie om 3 hus, goda
produktionsforhdllanden = a run of
500—700 m2 on 3 buildings, satisfactory pro-
duction conditions)
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INLEDNING

Aterblick

1950-talet praglades av en intensiv mekanisering av vara bygg-
arbetsplatser, vilket i sin tur ledde till kraftiga insatser
av olika slag for att battre an forut utnyttja det nya realka-
pitalet. Under slutet av 1950-talet och bérjan av 1960-talet
utvecklades salunda planeringstekniker av olika slag och CPM-
tekniken blev snart ett av de mera betydande hjalpmedlen for
produktionsstyrning i byggnadsindustrin.

Mera och battre planering kravde successivt 6kade kunskaper om
produktionsdata. Detta ledde till att en grupp representanter
for fyra byggféretag i Goteborg, Datagruppen i Goteborg, star-
tade ett samarbete for erfarenhetsutbyte i dessa fragor.

Datagruppen har med hjalp av byggforskningsanslag i tre tidi-
gare rapporter under mottot '"Rationellare byggnadsproduktion"
redovisat hjalpmedel i planerings- och beredningsarbetet och
for datainsamling:

- Rapport 1 "System for produktionsdata'BFR rapport 8/69
- Rapport 2 "Stérningar vid byggoperationer™ " " 9/69
- Rapport 3 "Systematisk arbetsberedning for

byggplatsen™ " "46:1970

I en kommande rapport skall redovisas effekter av systematisk

arbetsberedning utfdrda enligt rapport R46:1970 samt anledning
till avvikelser fran produktionsplaner och praktiska motatgar-
der for att forebygga och reducera effekten av avvikelser.

Byggnadsindustrin har med 50- och 60-talets insatser i hog
grad okat sin produktionskapacitet, och har helt klart vad det
galler resursen arbetskraft astadkommit en kraftig produktivi-
tetshéjning. Mera tvivelaktigt kan vara hur man skall uppfatta
okningen av den totala produktiviteten. | vart fall har de se-
naste arens utveckling ur brukarens synpunkt upplevts vara
ogynnsam speciellt med hansyn till kostnadsutvecklingen.

Byggnadsindustrin svarar dock enbart for ett skede i byggpro-
cessen, byggandet, det skede dar visioner 6vergar i konkreta
resultat, byggnadsverk att tas i bruk for olika andamal, se
FIG. 1. Produktens anvandbarhet, utseende, kvalitet och pris
ar till storsta delen en foljd av beslut i tidigare skeden av
byggprocessen eller en foljd av politiska beslut. Salunda pa-
verkas brukandekostnaden/hyran av moms och andra skatter och
aven sma diskontohdjningar langt mer an vad man nagonsin kan
eliminera genom rationellare produktion. Likasd har de okade
standardkraven avseende mera och battre installationer, inred-
ning och utrustning paverkat brukandekostnaden i langt snabba-
re takt an vad som overhuvudtaget ar mojligt att klara genom
rationellare produktion. Det totala materialspillet pd en bygg-
nadsplats understiger redan vasentligt den 10 %-iga merkostnad
som uppstar till foljd av moms. Arbetslonekostnaden skulle be-
héva minskas till mindre &an halften for att reducera effekten
av 1 % hogre laneranta.



AK&ETSKNMAFT

KAPITAL

ADMINISTRATIV INSATS

FIG. 1 Byggandet 1 byggprocessen



1.2

Framst synes moéjligheter till rationellare produktion ligga i
ett okat utnyttjande av byggares och forvaltares kunskaper i
samband med val mellan alternativa ld6sningar under utrednings-,
program- och projekteringsskedena. Dessa kunskaper maste da
kunna systematiseras och anpassas till de beslutssituationer
som finns i1 tidiga skeden. Byggaren kan paverka de val och be-
slut som sker har med rad sa att

0 byggnadsverket blir for brukaren andamdlsenligt och billigt
att bruka (hyra)

o byggnadsverket blir for &garen en rantabel investering

0 byggnadsverket blir en god komponent i samhallet.

Alla byggare ar dock inte kapabla att fungera som radgivare i
beslutsprocessen under projekteringen. Manga har en begransad
erfarenhet fran endast byggandet och deras rad innefattar hu-
vudsakligen den snava aspekten pa vad det kostar att bygga upp
en byggnadsdel enligt olika alternativ. Vad det kostar att un-
derhalla och skota under brukandet har man kanske inte tagit
hansyn till. Inte heller brukarens aspekter pa& olika utforan-
den, inte heller att ena eller andra alternativet ger olika
konsekvenser for samhéallet dar byggnaden endast ar en av kom-
ponenterna. Anskaffningskostnaderna ar ofta det som den endast
byggandeerfarne byggaren tanker pa i en valsituation.

Datagruppens rapport 4

1 Datagruppens serie '"Rationellare byggnadsproduktion' benamnes
del 4 "aterforing av byggandedata till projekteringen” och den
behandlar byggarens mojligheter att tillfora byggandekunskap
till beslutssituationerna under projekteringen. | rapporten
analyseras och exemplifieras sadana beslutssituationer och dar-
av betingad utformning av byggandedata.

Datagruppen har i detta sammanhang sett det nédvandigt att be-
skriva de villkor och aktiviteter i 6vrigt i byggprocessen och
dess omgivning, vilka utgdr den ram som byggaren har att agera
inom med sin bygganderadgivning. 1 rapportens tidigare del har
Datagruppen darfor tillsammans med egna erfarenheter gjort en
summering av material fran olika publikationer till en sadan
ram kring byggarens radgivning. FIG. 2 visar oversiktligt bygg-
processen med "yttre'" paverkan.

Rapporten syftar till att ge byggaren

o en vid totalsyn pad hela byggprocessen och byggprojektets
totala ekonomi

o en vid totalsyn pa byggprocessens 'omgivning” i form av
brukaren, samhéallet, mark, kapital etc.

o kannedom om olika intressenters krav och sambandet mellan
krav och kostnad

o kannedom om beslutprocessen i tidiga skeden och vilka former
av data byggaren kan lamna i olika valsituationer

o ké&nnedom om system att samla pad sig byggandedata p& grovre
detaljeringsnivder an i nu befintliga databanker (p& ungefar
operationsnivd) pa ett systematiskt satt

o0 battre stadga i detaljeringsnivderna tvars genom husbyggnad
och anlaggning eftersom byggarens radgivning baseras pa data
p&d olika detaljeringsnivaer
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Rapportens avsnitt 2-4 beskriver den sammanfattande ramen av
villkor och problem kring byggarens radgivning. Avsnitt 5-6 ut-
gor si alva avhandlingen i rapporten. Den handlar om byggarens
mojligheter att tillfora kunskap till beslutsprocessen i pro-
jekteringen och om den typ av byggandedata p& olika detalje-
ringsnivaer som byggaren da baserar sin radgivning pd. Rappor-
ten avslutas med avsnitt 7 som utgdr Datagruppens uppfattning
om angelaget utvecklingsarbete inom detta omrade.

Datagruppen i Goteborg bestar av ingenjorerna Hans Haggsjo,
Rolf Eriksson, Ingvar Hakman och Rune Augustsson som represen-
tanter for resp. AB Skanska Cementgjuteriet i Goteborg, Yngve
Kullenberg Byggnads AB, AB Bergendahl & Hockert och F.O0. Pe-
terson & Soner Byggnads AB. Dessutom medverkar ingenjor Sture
Andréasson, Byggforbundet, och ingenjor Ingvar Abrahamson,
Sveabund.

Utredningsledare for Datagruppens produktionstekniska utveck-
lingsarbete med byggforskningsanslag ar ingenjoér Ingvar Hakman.



BYGGPROCESSEN OCH DESS OMGIVNING
Avsnittet syftar till

0o att visa pad byggnadsverket som en del av brukarens fysiska
miljo

0o att ge en oOversiktlig bild av innehdllet i byggprocessen

0 att avgransa byggprocessen for ett byggnadsverk fran sin om-
givning av paverkan fran samhalle, resursinsatser etc.

0 att understryka vikten av att byggaren ar val insatt i denna
omgivning av intressenter och paverkan for att pa ratt satt
kunna fungera som radgivare i projekteringsskedena.

Avsnittet indelas i

2.1 Brukbart byggnadsverk

2.2 Byggprocessens innehall
2.3 Brukarens krav

2.4 Samhallsprocessen

2.5 Resursinsatsprocesserna
2.6 Plats- och klimatfaktorer
Brukbart byggnadsverk

Byggprocessen ar ett forlopp med syfte att astadkomma ett fy-
siskt byggnadsverk t.ex. ett hus, en bro, en vag och att halla
detta byggnadsverk i brukbart skick. Byggprocessen startar i och
med att behovet av byggnadsverket vacks och ar inte slut forran
byggnadsverket ar fardigbrukat och moget for sanering eller om-
byggnad. D& kan en ny byggprocess for ett nytt byggnadsverk
startas.

Byggprocessen resulterar i ett byggnadsverk som en del i en fy-
sisk miljo. Byggnadsprojektet ar en malsatt arbetsuppgift, nar
det galler det fysiska resultatet. Men dessutom innebar malsatt-
ningen, att man har krav avseende den tidpunkt man skall ha re-
sultatet framme och krav vad det galler kostnaderna for bygg-
nadsverket.

Malet ar att det i drift tagna byggnadsverket kan brukas pa av-
sett satt och till ratt brukandekostnad, si att det blir eko-
nomiskt tillgangligt for avsedd brukare. Malet ar ocksd, att
byggnadsverket skall vara ekonomiskt lIdnsamt och vara réntabelt
for investeraren/agaren. FOr att 6ver huvud taget kunna genom-
foras kravs att byggprojektet kan finansieras.

Arkitekt Olof Eriksson har belyst byggnadsverket som en del av
brukarens fysiska miljo. Vi citerar: "Den fysiska miljon, se
FIG. 3 ar bara en del av manniskans livsmiljoé. Ovanfor en miljo
som ger dragliga livsbetingelser forefaller den ocksd vara lagt
rangordnad bland "miljoerna”™ - fran brukarens synpunkt. Den so-
ciokulturella miljon med dess olika komponenter ar av mycket
att doma langt viktigare.
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2.2

Det byggandet sysslar med och framstaller ar bara en del - i
sin tur - av den fysiska miljon. Miljon som biotekniskt system
med stora inslag av natur och naturresurser ar sannolikt for
manga langt viktigare an byggandets traditionella, statiska
"formtekniska'" system - de gestaltade rummen.

Men det &ar inte nog med det:
Byggandet &ar bara ett av flera instrument vi anvander for att
forandra var fysiska miljo.

For brukarna som kollektiv ar det inte nytillskotten - det ny-
byggda huset eller husen - som ar intressanta utan hela miljon.
Av den fysiska miljon som helhet ar den arliga nyproduktionen
av byggnader bara en skdrva. Viktigast ar kanske det som sker
med miljon i form av kontinuerliga processer - aldrande, for-
slumning, underhall, drift etc. Byggandet producerar inte i
alla avseenden Tfardiga fysiska miljoer. Det ska till underhall
och drift t.ex. Utan fastighetsdrift blir det inget inomhuskli-
mat hur mycket klimatiseringsanlaggningar vi &an byggt. Vi har
behov av infrastruktur i form av farleder for de situationer
nar vi gar eller ror oss med egen farkost. For de flesta man-
niskor ar det emellertid trafiksystemet i drift som ar intres-
sant - busstrafiken och inte gatan, tagforbindelsen och inte
jarnvagen etc.

For brukaren (konsumenten, medborgaren etc.) ar det darfor inte

annat an undantagsvis relevant att se fysisk miljoé som en ange-

lagenhet mellan brukare och byggare, knappast ens mellan bruka-

re och byggherre. 1 stallet framstar "forvaltaren" som en huvud-
funktion i sammanhanget.

Forvaltare ar ett vidare begrepp an byggherre. Framforallt vill
framhallandet av forvaltaren som en huvudfunktion betona det
langsiktiga, kontinuerliga ansvaret for de fasta elementen i
var fysiska miljo - byggnader, tradgardar, parker, lokaler,
trafikleder o.s.v. Den normala situationen i det moderna sam-
hallet ar att brukaren - medborgaren inte ar forvaltare av sin
dagliga miljo. Aven i Norge dar merparten av bostaderna ar en-
familjshus galler detta. Det ar langt vanligare att ha rollen
som hyresgédst och kanske framforallt enbart som brukare - som
gast, besokande, kund, klient, publik, arbetande, resenar, fla-
ndr o.s.v. Brukarens primara "motpart" - utom samhdllet - som
tillhandahallare av fysisk miljo ar forvaltaren”, slut pa cita-
tet, se FIG. 4.

Det maste vara i samhallets intresse att genom ratta insatser
och agerande skapa forutsattningar for ett samspel mellan bru-
karen, forvaltaren, byggherren och byggaren s& att byggnadsver-
ket blir en integrerad del i en for brukaren total miljo.

Byggprocessens innehall

Byggprocessens huvudaktiviteter ar projekteringsprocessen (ut-
redning, programarbete, projektering), byggandeprocessen och
forvaltningsprocessen. FIG. 5 visar symboliskt dessa ingaende
processer. Byggprocessen for ett byggprojekt paverkas forutom
av brukarens krav aven av sin kringvarld, namligen paverkan
fran samhallets politiska beslut, planinstitut, normer, miljo-

1
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vard ('samhallsprocess'™). Resursinsatserna till byggprocessen

i form av mark, kapital, byggvaror och arbetskraft ('resursin-
satsprocesser’) paverkar byggprocessen. Dessutom paverkas bygg-
processen av plats- och klimatfaktorer.

Byggprocessen bedrevs tidigare i tre mera avgransade faser el-
ler skeden. Utredning, programarbete och projektering resulte-
rade oftast i fardiga detaljerade bygghandlingar innan byggaren
kom in i bilden. Byggaren offererade och kontrakterades enligt
nagon atagandeform och uppforde byggnadsverket och efter slut-
besiktning vidtog ibruktagandet och férvaltningen av byggnads-
verket.

P4 senare ar har byggandeprocessens start alltmer tidigarelagts
inte minst pad grund av o6nskemdl om mera systematisk erfarenhets
aterforing av byggandekunskap till val och beslutssituationerna
under projekteringsprocessens tidigare skeden. Pa samma satt
har det ansetts oOnskvart, att mera systematiskt fa in brukar-
och forvaltningserfarenheter in i dessa beslutssituationer.

Ett annat satt att bendmna byggprocessens skeden éar

0 produktbestamning som resulterar i fardiga handlingar

0 produktframstallning som resulterar i uppfort fysiskt
byggnadsverk

0 produktanvandning, underhall och drift, som avser brukandet
och forvaltningen av byggnadsverket.

Beslutsprocessen utgdr summan av alla val och beslut genom
byggprocessen. Det ar viktigt med aspekter pa lag kostnad for
byggande och forvaltning som i sin tur resulterar i lagsta moj-
liga brukandekostnad. Men man bor ocksa vid besluten beakta
faktorer som inre och yttre miljo, estetik, brukarens egen
underhallsinsats, byggnadsverkets &agares mojlighet till skalig
rantabilitet p4 sin investering etc.

Byggaren som lamnar rad i dessa beslutssituationer maste vara
medveten om sitt ansvar iInfor brukare och samhallsmiljo. Hans
rad far inte enbart basera sig pa i rena pengar kalkylerbara
konsekvenser av beslutet i fraga, utan han far ocksa ta med
svarkalkylerbara konsekvenser sasom trivsel, milj6, estetik etc

Projekteringsprocessen startar fran iden om behov av byggnads-
verket ifraga se FIG. 6. Den bestar av

0 behovsutredning, faststallande av behov, investeringsforslag
om uppréattande och beslut av program

0 programarbete med analys av funktionskrav och beslut om
fortsatt projektering

o forslagshandlingar med val mellan alternativa forslag

0 huvudhandlingar med investeringsbeslut, beslut om byggande
och anstkan om byggnadslov

o bygghandlingar som underlag for byggarens utférande av bygg-
nadsverket,

Vid den delade entreprenadformen sker upphandling av bygg- och
installationsentreprendrer pa fardiga bygghandlingar. Med de i
dag alltmer forekommande &tagandeformerna generalentreprenad,
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totalentreprenad och iIncitamentsaytal ay olika _konstruktion
sker upphandling av entreprendr, pa huyudhandlingar, ,» forslags-
handlingar eller kanske., redan,p.&, .i. progr,amskejde.t,,.definierade
funktionskrav* Den tidigare .mera.markanta...skedes.inde,Iningen ay
proj ekteringsprocessen suddas, darvid ut,Skedena, 6.yerlappar
varandra och beslutsprocessen far olika utseende..yid olika pro-
jJekttyper, atagandeformer, tillganglig tid fram.tiLl ibrukta-
gandet av byggnadsverket etc. FIG, 6-8 &r endast symboliska
oversikter for att ge en totalbild av byggprocessens innehall.
I avsnitt 3 foljer en mer ingdende beskrivning av byggproces-
sens delar.

Byggandeprocessen, se FIG. 7 bedrivs alltsd i dag alltmer over-
lappat mot projekteringsprocessens tidiga skeden och omfattar

0 Produktionsanpassning i form av bygganderadgivning i bygg-
herrens och projektdrens val- och beslutssituationer allt-
ifran lokaliserings- och tomtvalssituationen till val av
konstruktion och material for enskild byggnadsdel.Byggarens
radgivning sker i form av overslagsmassiga beredningar, pla-
ner, tids- och kostnadsdata, budgetar etc.

0 Anbudsrakning och anbudsgivning som i dag sker alltmer integ-
rerat med produktionsplanering och beredning s.k. produk-
tionskalkylering till skillnad fran tidigare vanligare bygg-
varuorienterade kalkylering enligt a-kostnadsmetoden

0 Byggstartsberedning, planering och resursinsatsbudgetering
till vilken integreras resursupphandling t.ex. av arbets-
kraft, material- och underentreprendrer,

0 Resursanskaffning och etablering av byggplats samt bygg-
driftsberedning, planering, arbetsledning, byggnadstillverk-
ning, resursvard, uppfoljning, kamerala och ekonomiatgarder,
byggplatsens avrustning.

0 Garantiarbeten mellan slutbesiktning 1 samband med idrift-
tagandet av byggnadsverket och garantibesiktning samt av-
slutning av entreprendrens 3atagande.

Vid manga typer av byggnadsverk kan byggherren och forvaltaren
vara samma instans t.ex. vid industribyggnad, enstycksbostads-
hus etc. 1 sa fall agerar byggherren i beslutssituationerna
under projekteringen bade som byggherre och forvaltare och byg-
ger in bagge aspekterna i valsituationen. |1 andra fall sker
forvaltningen av sarskild instans och da ar det viktigt att
forvaltar- och brukarerfarenhet aterfores systematiskt till
val- och beslutssituationerna under projekteringen. Det blir
alltmer vanligt, att forvaltaren kopplas in tidigare i samband
med projektering och byggande. Vid byggande av objekt med till-
horig komplicerad driftutrustnine, t.ex. processindustrier, &r
det speciellt viktigt med en tidig koppling till byggandet.

Forvaltningsprocessen omfattar enligt FIG. 8

o Forvaltningsanpassning i projekteringens val- och besluts-
situationer inklusive brukarens krav p& byggnadsverkets
funktioner

o FoOrberedelser for installation av driftutrustning samt in-
kdrning av denna i samband med ibruktagandet

o Forvaltningsberedning, planering och budgetering

o Drift, underhall, reparation, sociala &tgarder etc. samt
uppfoljning och &aterrapportering
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Brukarens krav

Aktiviteterna inom byggprocessen och resultatet av dessa paver-
kas av krav, onskemdl och synpunkter fran manga intressenter,
Den presumtive brukarens krav maste beaktas redan under projek-
tering och byggande och efter ibruktagandet paverkar brukarens
krav under hela forvaltningstiden. Om brukaren &ar kand vid pro-
jekteringen (t.ex. en industridgare och hans personal), s& kan
dessa direkt ha mojlighet att stalla funktions- och miljokrav,
som kan beaktas redan vid projektering och byggande. Ar dar-
emot brukaren en okand hyresgast kan funktionskraven aterfinnas
i normer och anvisningar sadana som BYGG AMA, Byggnorm, 'God
bostad” etc. eller tillféras via en fdrvaltare som deltar i
projekteringen.

Brukaren i form av t.ex. en industriforetagare ser industribygg-
naden sasom ett skal kring sin tillverkningsprocess, vilket
skyddar denna mot yttre averkan av naturkrafter, manniskor och
djur och fungerar som ett barverk for maskiner, traverser, in-
stallationer etc. Dessutom onskar han, att byggnadsverket skall
vara ekonomiskt brukbart, att det skall vara estetiskt och dar-
med representativt, att det skall ha Fflexibilitet och generali-
tet med tanke pa eventuellt framtida andrat utnyttjande, att

det skall medverka till trivsel pa arbetsplatsen genom bra in-
re och yttre miljo etc.

Brukaren (ofta byggherren som ombud f6r brukaren) skall sjalv
precisera eller av projektéren eller byggaren (om denne kommer
in sad tidigt) formds att precisera sina funktionskrav i sam-
band med programarbetet. Alltfor ofta hander det, att I6sligt
definierade krav foranlett felutfdorande. Brukaren uppmarksam-
mar forst vid konfrontation med det fysiska byggnadsverket, att
detta inte motsvarar de funktionskrav han egentligen tankte sig.
Han kan ofta inte av enbart ritningar och beskrivningar bilda
sig en uppfattning om resultatet i verkligheten.

Brukaren kan stalla krav pa byggnadsverket med avseende pa t.ex.

Funktionsduglighet for avsett andamal

Kostnad for investering samt drift och underhall
Sékerhet

Rantabilitet pa investerat kapital

Estetiska synpunkter

Inre och yttre miljo

Lage och kommunikationer

Flexibilitet och utbyggnadsmdjlighet.

O OO O oo oo

Det ar mycket viktigt,att brukarens krav blir preciserade och
sedermera av projektdren oversatta i byggnadstekniska termer.
Som hjalpmedel for att systematiskt fanga upp brukarens krav
kan man anvanda sadana checklistor som beskrives i avsnitt 5.3.
Har kan byggaren gora en vardefull insats. Han kan redan nu vid
intervjun med byggherren ocksd ge en ungefarlig upplysning om
vad alternativa krav kommer att medfora i kostnad. Pa si vis
kan byggherren snabbare faststédlla sina krav.
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Samhal Isprocessen

Samhallets planering och styrning paverkar i hog grad en bygg-
process och dess resultat och dédrmed produktionskostnad respek-
tive brukandekostnad. Sadant inflytande har langsiktiga poli-
tiska program och beslut samt konjunkturpolitiska beslut t.ex.
markpolitik, kreditpolitik,diskontoandringar, arbetsmarknads-
politik, lokaliseringspolitik, skatter och avgifter, kvottill-
delning och byggnadstillstand. Vidare paverkar den fysiska sam-
hallsplaneringen, naturvard, miljovard, lagar, normer, statliga
och kommunala verkstallighetsorgan, samhallsinsatser avseende
kommunikationsndt, ledningsnat for eldistribution etc. Av be-
tydelse ar ocksd arbetsrattsliga lagar och avtal mellan olika
parter pa arbetsmarknaden. Darfor blir genomforandet i tid och
detalj och slutproduktens utseende ett resultat inom snava ramar.

Den fysiska samhallsplaneringen ar en del av '"samhallsprocessen”
som utgdr ram for den enskilda byggprocessen. Planinstituten
upprattas, kontrolleras och faststalles pa olika nivaer i sam-
hallet, p& kommunala planet, lansvis, i ambetsverk och pa rege-
ringsniva. Genom planer sasom

riksplan
regionplan
generalplan
detaljplaner,

o O o o

regleras markens anvandning for olika andamdl t.ex. bostader,
industrier, trafikleder, flygfalt, fritidsbebyggelse, rekrea-
tion och friluftsliv etc. Dessutom regleras respektive bebyg-
gelse vad avser t.ex. tomtindelning, byggnadens placering pa
tomten, hushojd etc.

Genom byggnadslagar, anvisningar och normer regleras byggpro-
cessen ytterligare liksom genom alla statliga och kommunala
verkstallighetsorgan™ alltifran byggnadsnamnd och 6vriga kom-
munala instanser som brandmyndighet, halsovardsnamnd till kom-
munful Imaktige, lansstyrelse, naturvardsverk, riksantikvarie-
ambete, koncessionsnamnd, vattendomstol, Kungl. Maj:t etc.

Byggprocessen paverkas ocksa av kommunal distribution och ser-
vice fran t.ex. VA-verk, gatukontor, energiverk, renhallnings-
verk etc. t.ex. genom olika taxor, mojlighet att fa fram gator
och ledningar i tid etc.

Samhallet paverkar aven byggprocessen via kreditinstituten dar
t.ex. statlig lanegivning forknippas med vissa krav pa byggnads-
verket.

Byggaren som ar val bevandrad i "samhallsprocessens labyrinter"
ar en vardefull radgivare i valsituationerna under projektering-
en. Aven om projektorerna oftast har stérre insikt i lagar, nor-
mer, stadsplanebestammelser etc., sd har den rutinerade byggaren
storre erfarenhet av konkreta konsekvenser av regleringar, kom-
munala verkstallighetsorgans agerande, anslutningar av gator,
ledningar etc. och vad detta betyder i pengar och tid. Han vet
ocksa vad olika krav i normer och anvisningar betyder i kvali-
tet och kostnad och kan medverka till lampligare material- och
konstruktionsval.
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Resursinsatsprocesserna

Tillgang och efterfragan pa resurser till byggprocessen paver-
kar denna. Insatserna av resurser i form av "byggprocessklara"
sadana, d.v.s. byggnadsklar tomtmark, byggvaror, avlyftnings-
bara kreditiv etc., teoretiskt och praktiskt utbildad admini-
strativ och fysisk arbetskraft, kan man betrakta som till bygg-
processen kopplade 'resursinsatsprocesser'™ fran ramaterial till
byggprocessklara.

FIG. 9 visar en normalkalkyl for lagenheter i trevanings fler-
familjshus, kostnadslage 1966 (sartryck ur Expropriationsteknik)

Produktionskostnaden blir 80.000:- f6r 100 m2 vy och 400 m2 ra-
mark (exploateringstal = 0,25). Kapitalkostnadsdelen av hyran
blir 3.725:- och driftkostnadsdelen 1.600:- och en total hyra
av 5.325:- eller 66:56 per m2 ly.

Diagrammet i Ffiguren visar hur en variation i kapitalkostnader-
na, exploateringskostnaderna respektive ramarkskostnaderna in-
verkar p& hyran. Slutsatsen i diagrammet ar

o ramarkskostnaderna paverkar hyran med 1 %
o exploateringskostnaderna paverkar hyran med 10 %
0 kapitalkostnaderna paverkar hyran med 70 %.

1 Byggforskningens information 13/67 redovisar SCAPE (institu-
tionen for stadsbyggnad vid Chalmers, arbetsgruppen foér plan-
ekonomisk forskning) ett diagram (se FIG.10)bver arealbehov for
lagenheter vid olika hustyper och varierande exploateringstal.
Utover areal fTor bostaden erfordras areal for grannskapselement
(t.ex. daghem, lekplatser, grundskola, entré- och matargator)
och areal for tatortselement (t.ex. gymnasium, industri, kommu-
nalforvaltning, primar- och sekundarleder). Grannskapsenheten
bestdr av bostader och grannskapselement och tatorten av grann-
skapsenheter och tatortselement. Figuren visar ocksa ett diagram
over arealbehov och dess fordelning i en tatort med trevanings
lamel lhus

Efter tomtvalssituationen och anskaffningsbeslutet vidtar lant-
materiforfarandet, avstyckning och fastighetsbildning. Harvid
kan lokala speciella restriktioner paverka, t.ex. strandlags-
bestammelser. Slutligt koép och den nye &garens lagfart pa tom-
ten avslutar "markinsatsprocessen'. Varianter pa& disponerings-
ratt till tomtmarken ar t.ex. frikoépt tomt, tomtratt, arrende,
servitut

Tillgang till byggnadsklar mark ar ett livsvillkor for byggan-
det men ett politiskt kontroversiellt amne. Mark och exploate-
ringskostnader kan variera i hog grad mellan olika slags om-
raden och for olika slags byggnader.

En byggare som skall kunna ge ratta rad till byggherre och pro-
jektor i t.ex. en lokaliserings- och tomtvalssituation maste ha
god kunskap om resursinsatsen mark. Den erfarne byggaren kan
t.ex. paverka exploateringen av ett markomrade for bostadsanda-
mal genom synpunkter pa, hur byggnaderna boér placeras ur pro-
duktionsteknisk synpunkt, med avseende pa olika grundlaggnings-
kostnader etc.



Diagram utvisande kapitalkostnadernas (rantans), exploateringskostnadernas
resp. ramarksvardets inverkan pa hyran

I diagrammet representerar den uppatgdende axeln hyresstegringen i procent
av normalkalkylens totalhyra, som ligger i origo. Den tvargdende axeln re-
presenterar den procentuella kostnadsstegring, som de tre kostnadsslagen
varierats med. Déarvid har stegringen for resp. kostnadsslag uttryckts i pro-
cent av det varde kostnadsslaget asatts i normalkalkylen, som ligger i
origo.

Kapitalkostnaderna*
Exploateringskostnadernas o.
Ramarkskostnadernas
inverkan pa hyran

(ifr. SOU 1966:44 sid. 183, 219 o. 220;

7000kr 8750kr 10500kr 14.000kr Exploaterinaskostnoder kostnad kostn. stegring

Ser\ Kapitalkostnadsprocent
K «<n
V«g*n«ov»g

Av diagrammet kan foljande utlésas:

1. En hojning av radmarkskostnaden med 100 %, 200 % resp. 300 % ger
en hojning av totalhyran med 1 %, 2% resp. 3 %.
Ramarkskoslnaderna paverkar hyran med 1 %.

2. En hdjning av exploateringskostnadema med 25 %, 50 % resp. 100 %
ger en hdjning av totalhyran med 2,5 %, 5 % resp. 10 %.
Exploateringskostnadema paverkar hyran med 10 %.

3. En hojning av medelkapitalkostnaderna frdn 4,75 % till 5 %, 525 %
resp. 55 %, motsvarande en 12 %-ig, 17 %-ig resp. 23 %-ig stegring,
ger en hdjning av totalhyran med 8 %, 12 % resp. 16 %.
Kapitalkostnaderna paverkar hyran med 70 %.

Exempel:
Kapitalkostnaderna beraknade enligt 1966 ars normer

44 % X 75000 = 3300
85% X 5000 = 425

4,66 % x 80000 = 3725

Normalkalkyl for lagenheter i trevanings flerfamiljshus
kostnadslage 1966

A. Produktionskostnad

80 m2 bly 1 80 %
100 m2 vy J 1 _ s:a vy )
400 m2 ramark f e = 0,25 inom plan

all mark
Ramark 800 10 %
Gator 2400 30 %
Ledningar 3200 40%
Parkanlaggningar 800 10 % 10 %
Administration 800 10 %
Mark- och exploateringskostnader 8000 (80 krim2 vy)
Byggkostnad 72000 (900 krim2 ly) 90 %
Produktionskostnad 80 000 100 %
Laneunderh/pantv. 75000 (scliahlonbcriikn.)
»Overkostnad» 5000 (ca 7 %)
B. Hyra
4.4 % X 75000 3300 (51 % fr.o.m. 1/1-67)
85 % X 5000 425 (8,9% fr.o.m. 1/1-67)
Kapitalkostnad 3725 (med kap. kostn. proc. 4,7)
Driftskostnad 1600 (20 krim2 ly)

Hyra 5325 (66:56 p. m2 ly)

FIG. 9 Mark-, exploa-
terings- och kapital-
kostnadernas inverkan
pa hyran.

(Sartryck ur Expropria-
tionsteknik)
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Exploateringstal -~y inom grannskapsenheten

Arealbehov per ladgenhet vid olika hustyper
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Arealbehov och dess fordelning i en tatort med trevanings lamellhus

FIG. 10 Arealbehov for bostader, grannskapselement och tatortselement



Finansieringen av ett byggnadsverk sker dels under byggnadstiden
t.ex. i farm av byggnadskreditiv eller sjalvfinansiering och
dels under drift och forvaltning av byggnadsverket i form av
langa léan.

Den helt overvagande delen av flerfamiljshusen i nyproduktionen
finansieras med hjalp av statliga bostadslan. Vid ansdkan om
sadant 1an beraknar lansbostadsnamnderna dels laneunderlag, dels
pantvarde for fastigheterna. Laneunderlaget anvands for fast-
stallande av det statliga lanets storlek, medan pantvardet be-
stammer vilka lan som kan f& inteckningssakerhet fore statsla-
net. Normalt finansieras 70 % av fastigheternas produktions-
kostnad till den del den ingadr i laneunderlaget i form av s.k.
enhets 1&n som erhalls genom de vanliga kreditinstituten. Ater-
stoden av laneunderlaget, 30 %, kan finansieras helt eller del-
vis genom statligt bostadslan, beroende pad vem som ager fastig-
heten.

Lan till ev. del av anskaffningskostnaden, som ligger mellan
laneunderlaget och pantvardet (pantvardestilligget) lamnas av
kreditinstituten pd i princip samma villkor som enhetslanet.
Detta lan ges inteckningssakerhet fore statslanet. Andelen
eget kapital maste emellertid vara lika stor i pantvardestill-
lagget som i laneunderlaget. Kostnader som overstiger pant-
vardet (Overkostnader), maste Tfinansieras med eget kapital. Om
detta anskaffas genom lan, torde man fa rakna med relativt hog
ranta samt kort amorteringstid.

For villor galler speciella regler. For industrier kan det
ibland galla ansdkan om att fa disponera medel ur investerings-*
fond eller ansdkan om lokaliseringsbidrag fran AMS.

Efter behovsutredning sker normalt kreditanstkan till kredit-
institut. Efter byggnadskreditivbeslut sker successiva kreditiv-
ly.ft under byggnadstiden kompletterade med insats av eget ka-
pital. Efter byggnadstiden overfores kreditivet till statliga
lan ofta i kombination med finansiering i1 bank, varefter amor-
tering och rantebetalning sker successivt under byggnadsverkets

forvaltningsperiod.

En byggare som skall kunna ge ratta rad i tidiga skeden maste
kanna till hur ett byggprojekt finansieras, hur forandringar i
kapitalsituationen kan omoéjliggora utforandet av ett projekt,

paverka likviditetssituationen etc.

I begreppet arbetskraftsinsats kan man inrymma saval mansklig
som maskinell arbetskraft. Maskin- och utrustningsinsats kan
betraktas som en avlastning av mansklig arbetsenergi saval
fysisk som intellektuell (manuell o administrativ).

Personal i byggprocessen av olika kategorier ar fackligt orga-
niserade i1 t.ex. SIF, SALF och LO. Inom LO-sektorn ar byggnads-
arbetare och installatérer organiserade kategorivis t.ex, i
Byggnadsarbetareforbundet, Statsanstalldas foérbund, Malarfor-
bundet, Elektrikerforbundet, Bleck- och platslagareforbundet
etc. Inom Byggnadsarbetarefdorbundet finns en yrkesindelning i
traarbetare, murare, betongarbetare, kranforare, staderskor,
golvlaggare,papplaggare. Olika avtalsforhallanden och forhand-



lingsparter gor att resursinsatsen "fysisk arbetskraft” ar kom-
plicerad. Skratankande och skragranser lever annu kvar och ar
en omstandighet, som paverkar i alternatiwalssituationer i
byggprocessen.

Nya byggmetoder har ibland utvecklats som en foljd av bristsi-
tuation inom ndgon yrkeskategori.Bristen p& murare under 50-ta-
let, som var en fo}jd av bromsad nyrekrytering av detta '"skra",
var en starkt bidragande orsak till att byggmetoder med plats-
gjutna betongstommar med putsfri yta gjuten mot plyfaelement-
form, stalform etc. utvecklades. Som en foljd av dessa putsfria
betongstommar utvecklades metoder for sprutspackling, som i
stallet utfores av malare.

Det ar en tendens att sudda ut skragranserna t.ex. genom till-
lampning av gemensamhetsackord, som ar vanlig vid tillampning
av objektsackord. Gemensamhetsackorden medverkar till en elimi-
nering av storningar och onddigt arbete p& byggplatserna och
underlattar rationalisering och utveckling av nya metoder,
maskiner och material. Tillampning av kategorivis uppstallda
riksprislistor hindrar denna utveckling.

Foretagen stravar mot att knyta arbetskraften fastare till sig
och provar anstallningsvillkor, som ger den anstallde storre
trygghet.

Byggbranschen har till skillnad fran stationar industri ndgot
av det, som denna industri diskuterar infor morgondagens post-
industriella samhalle namligen "sjalvstyrande grupper'. Sadan
samverkansform i1 produktionslag bor tillvaratas och utvecklas
att omfatta fler kategorier. Man skulle onska att sadana lag
kunde ata sig kompletta sammanhdrande arbetsuppgifter oavsett
om delar darav tidigare utfordes av yrkeskategorierna var for
sig.

Aldersfoérdelningen inom byggnadsarbetarkaren &ar i dag inte for-
delaktig. FTG. 11 visar fordelningen &ren 1935 och 1968. Ar 1955
hade vi en gynnsam férdelning med en storre andel i de mest pro-
duktiva aldrarna, medan vi ar 1968 hade en Overtyngd pa hogre
och lagre aldrar. Inte forran inom en tiodrsperiod kan vi Tor-
vanta en gynnsammare aldersfordelning for traarbetare, murare
och betongarbetare. VVS-montdrerna hade som synes en gynnsam
fordelning bade &r 1955 och ar 1968. Den ogynnsamma aldersfor-
delningen maste kompenseras med en intensivare insats av maski-
ner och hjalpmedel for att underlatta for speciellt den &aldre
arbetskraften.

Resursinsatsen '"maskinell arbetskraft" expanderade kraftigt
under 1950-60-talen. Kranar pa husbyggen och stérre schaktpla-
nerings- och transportenheter pa anlaggarsidan har medverkat
till mekanisering av byggindustrin. Maskininsatserna var i bor-
jan inte alltid rationella, kranarna t.ex. utnyttjades daligt
och var dimensionerade for tyngsta lyft i samband med stommen,
men de anvandes ocksa till latta transporter under resten av
bygget, eftersom de ju anda fanns pa platsen.

I dag utnyttjas maskinerna mera ekonomiskt och rationellt. Dels
produktionsplaneras byggena battre och befintliga maskiner be-
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lagges mera kontinuerligt. Dels har de mobila kranarna, anpas-
sade efter for tillfallet erforderliga lyft, borjat i viss ut-
strackning ersatta de stora fasta kranarna, som var dimensione-
rade efter tyngsta lyft, se FIG. 12,

Det sker en stéandig forandring och’omfordelning inom resursen
maskinell och manuell arbetskraft. Det galler for den i projek-
teringssituationen radgivande byggaren att ha detta klart for
sig, nar han rekommenderar metoder. Han maste ocksd av den an-
ledningen kontinuerligt samla farska data fran byggandet.

Under 1950- och 1960-talen har materialsidan utvecklats mot mer
fortillverkade element. Plast har ersatt andra material i manga
byggnadskomponenter. Kokssnickerier kommer till byggplatsen
fardigbehandlade. Fonster kommer fardigglasade och malade etc.
Plasten har ersatt andra material vid installationsmaterial
t.ex. kablar, elror, dosor, armaturer for el och VVS.

Det ar att forvanta mangder av nya materialkomponenter, vilket
i hogsta grad paverkar de valsituationer som projektdoren star
infor. Han projekterar en byggnad, som skall fungera mer an

den narmaste 10-arsperioden. Drift- och underhdllskostnader for
byggnadsverket blir i hég grad beroende av hans eller andra
intressenters framsynthet inom byggvarusektorn.

Byggaren har erfarenhet av svarigheter och kostnader vid han-
tering av olika materialslag, kénslighet for skador och risker
for kvalitetsforsamring. Han kan i hog grad paverka valsitua-
tionerna i projekteringen med radd om material och konstruktion.
Med hjalp av t.ex. vardeanalysteknik kan han medverka till pro-
duktutveckling i projekteringsskedet

Plats- och klimatfaktorer
Byggprocessen paverkas ocksa av plats- och klimatfaktorer t.ex.

o byggnadsomradets topografi

o utrymme, markforhallanden

o byggnadsortens forutsattningar t.ex. tatort eller landsbygd,
trafikintensitet, narhet till leverantérer, tillgadng pa ar-
betskraft, kommunikationsforutsattningar etc.

o arstid och klimat, temperatur, nederbord, blast och morker

0 andra yttre omstandigheter som paverkar den enskilda bygg-
processen, t.ex. parallellt pagdende verksamhet vid industri
i drift, i varuhus, boende, paverkan av ortsbefolkning etc.

Byggaren har stor erfarenhet av vad sddana yttre omstandigheter
kan betyda i form av besvar, tid och kostnader. | en valsitua-
tion kan han avrada fran alternativ, som ar kansliga for sadan
yttre paverkan.

Alla dessa kopplade krav, processer och handelser maste beaktas
1 den beslutsprocess med val- och beslutssituationer, som l&per
genom hela byggprocessen, den beslutsprocess som mer eller mind-
re lyckas att godra byggnadsverket brukbart for brukaren, ranta-
belt for agaren och samtidigt bli en god komponent i samhallet.



Byggandets struktur
Antalet tornkranar i Sverige 1951 —1969
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Utvecklingen av olika typer av byggnadskranar.
FIG. 12 (SBEF:s medlemsmatrikel 1971)



3.1

BYGGPROCESSENS DELAR

Avsnittet syftar till

o att ge en oversiktlig bild av beslutsprocessen i byggproces-
sen och av de val och beslut i1 projekteringsskedet, dar sys-
tematisk bygganderadgivning ar av stort varde

o att belysa byggprocessens delar nagot mer ingdende &an i av-
snitt 2 med sarskild inriktning pa kopplingen mellan delar-
na och styrningen av delarna inom en total projektstyrning

o att understryka vikten av att byggaren ocksd maste ha viss
kannedom om 6vrig verksamhet i byggprocessen forutom gedigen
kunskap om byggandeprocessen. Det galler inte minst ka&nnedom
om brukande och forvaltning for att pd ratt satt kun< a fun-
gera som radgivare i1 projekteringsskedena.

Avsnittet indelas i

3.1 Beslutsprocess och agerande
3.2 Projekteringsprocessen

3.3 Byggandeprocessen

3.4 Forvaltningsprocessen

3.5 Projektstyrning

Beslutsprocess och agerande

FIG. 13 visar symboliskt en beslutsprocess med val- och be-
slutssituationer alltifran forsta idén om behov av byggnads-
verket fram till utslitet byggnadsverk.

Beslutsprocessens tyngdpunkt forflyttas under byggprocessens
gang fran projekteringsprocessen till byggandeprocessen och
slutligen over till forvaltningsprocessen. Det ar synnerligen
viktigt, att det sker en systematisk erfarenhetséverforing
mellan de tre processerna inom byggprocessen inte minst i bygg-
processens tidiga skede. Dar fattar man de beslut, som mest pa-
verkar byggnadsverket med konsekvenser for brukare, &agare och
samhalle saval ekonomiskt som miljomassigt, Genom en systema-
tisk erfarenhetsaterforing fran byggande- och forvaltnings-
processerna far man battre forutsattningar for totaloptimerade
beslut i projekteringsskedena.

Forutom denna kontakt inom byggprocessen sker en successiv
kontakt och paverkan fran brukare, omgivande samhalle och
resursinsatser.

I sjalva byggprocessen agerar ett antal "funktionarer'. Om
byggprojektet ar omfattande agerar ett stdrre antal personer
med specialistfunktioner. Vid mindre projekt kan en och samma
person fylla samtliga funktioner. FIG. 14 visar ett antal van-
liga roller

29



30

b ;ESIUSATbPEOCESSER.

K Afc<
V APITAU /-ARBETBICRAFT

INGSPMCESS

F<U>KV/ .U '"MtWGi >P

PgOJE<TEQ.tMBE>- -~ aVGAAMPESK-E-Pg"™\"  FQQ.VALTKIJIKI&SSfeEDE™

*><EDEt«4A

FIG. 13 Beslutsprocessen i byggprocessen
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o Byggherren som &ar initiatiytagare och finansiar for bygg-
nadsverket

0 Projektledaren som samordnar projekteringsprocessen, byg-
gandeprocessen och forvaltningsprocessen oftast fram till
och med inkdrd driftutrustning och som svarar for myndig-
het skontakten

0 Projekteringsledaren som samordnar projekteringsprocessen
med arkitekt, Statiker, installationskonsuiter etc.

0 Byggandeledaren (produktionsledaren) som samordnar byggan-
det med planerare, kalkylator, inkdpare, platschef, arbets-
ledare, byggnadsarbetare och installatorer

0 Forvaltaren som svarar for byggnadsverkets drift och under-
hall.

1 detta samspel forekommer personal som sysslar med kalkyle-
ring och ekonomi i olika sammanhang. | centrum har placerats
en byggandespecialist och en forvaltningsspecialist, vilka
aterfor erfarenheter fran byggande och forvaltning och lamnar
rad som underlag for besluten i projekteringsskedena.

Vid val mellan olika alternativ i de olika beslutssituationer-
na maste man vardera alla de konsekvenser, som det ena eller
andra alternativet for med sig anda ut i sista led. Vissa kon-
sekvenser ar ekonomiskt kalkylerbara, andra ar svara eller
helt omgjliga att vardera i pengar, t.ex. estetiska synpunkter,
mi l joaspekter, brukarens trivsel, manniskors sakerhet etc. Det
galler att gora en totaloptimering av alla konsekvenser med
hansyn till alla intressenter i byggnadsverket i fraga.

Byggandeteknikern kan tillfora systematiskt insamlad byggar-
kunskap till valsituationerna i form av kostnader och tidat-
gang for att bygga upp olika byggnadsverk eller enskilda bygg-
nadsdelar darav. Han kan lamna rad om utforandealternativ ba-
serade pa produktionsplaner och arbetsberedningar och pa s
satt medverka till en produktionsanpassad projektering. Redan
pad ritbordet har man d& tagit hansyn till enklaste utfdrande-
metod pa bygget, t.ex. anpassning till kranar och maskinut-
rustning, enkla infastningsdetaljer, mojlighet till serier av
arbetsmoment och darmed battre inkérningseffekter etc.

En forvaltare kan pad samma satt tillfora systematisk erfaren-
het fran drift och underhdll av olika byggnadsverk och bygg-
nadsdelar. Men en erfaren forvaltare kan ocksd framfora sadana
brukarsynpunkter, som han erfarit vasentliga under en foljd av
ar och fran olika byggobjekt.

Tillsammans med estetiska och miljomassiga synpunkter fran ar-
kitekt, myndigheter, byggherre m.fl. kan d& varje val mellan
alternativ bli varderat ur total synpunkt med hansyn till alla
intressenter i byggnadsverket i fraga.

Figuren visar endast ett exempel pa rollfordelning och samspel
i en byggprocess. | denna rapport framhalles vikten av att en
byggare som ar specialist pd byggandet medverkar i projekte-
ringen. Om han sedan ar anstalld hos byggherre, entreprendr
eller ar konsult}ar av underordnad betydelse, Det vésentliga
ar att han kan byggandet och har méjlighet att kontinuerligt
erhalla farska data systematiskt aterrapporterade darifran.
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Projekteringsprocessen

Overingenjor Erik Brunskog, KFAl, har ingdende beskrivet pro-
jekteringsprocessen och dess olika faser. FIG. 15 visar den
totala byggprocessen dar Brunskog skiljer pa ett utrednings-
skede och fyra projekteringsskeden. Denna figur och efterfol-
jande FIG. 16 visar vad respektive skede resulterar i och slut-
handelse i skedet. Denna strikta skedesindelning av utrednings-,
program- och projekteringsprocessen med avslutade skeden ar
tillampbar, d& man arbetar fram fardiga bygghandlingar fore
upphandling av entreprendr. Med de alltmer fdrekommande nya
atagandeformema, som méj liggor att entreprendren kommer in
tidigare i byggprocessen, sa kommer skedena att 6verlappa var-
andra och granserna mellan dem blir olika under olika forhal-
landen. FIG. 17 visar ett exempel p& en principstruktur vid
totalentreprenadupphandling i ""forslagshandlingsskede 1". 1
denna finns t.ex. aktiviteten "Produktionstekniska beddmningar"
i faltet for anbudsgivare/totalentreprendr (inringat).

I efterfoljande skeden av projekteringen forekommer Hliknande
byggandetekniska aktiviteter (produktionsteknik, produktions-
ekonomi). Aven i utrednings- och programskedet forekommer ak-
tiviteter, dar byggarkunskap maste tillforas beslutsunderlaget.
Erik Brunskog har i detta exempel lagt dessa aktiviteter pa
byggherren/projektledaren eller bestallarens sakkunniga. Dessa
kan da i sin tur vid behov radfraga en byggare och en forval-
tare.

De s.k. bokstavsgrupperna har arbetat fram forslag till anda-
malsenliga byggnadshandlingar, som for en tid sedan varit ute
p&d remiss. Ytterligare utvecklingsarbete i dessa avseende har
initierats av Byggforskningsradet.

Tekn. lic. Goran Eliasson har med byggforskningsanslag beskri-
vit projekteringsprocessen och darvid bl.a. pekat pd mojlig-
heten att beskriva projekteringsaktiviteterna pa olika detal-
jeringsnivaer pa samma satt som nivaindelning av byggnadstill-
verkningsaktiviteter

De redovisningar av byggprocessens tidiga skeden, som hittills
har publicerats, ar i forsta hand beskrivna utifran byggher-
rens/projektorens synvinkel. Datagruppen gor med sin rapport 4
"Aterforing av byggandedata till projekteringen™ en ansats att
beskriva en totalbild av byggprocessen men med tyngdpunkt pa
byggarens mojligheter till systematisk radgivning i dessa ti-
diga skeden.

Byggandeprocessen

FIG. 18 visar - nagot mer detaljerat an i FIG. 7 - innehallet i
byggandeprocessen, grupperat i typer av aktiviteter

0 Bygganderdrelsens administration d.v.s. byggforetagets at-
garder for att skaffa objekt att bygga och att halla fore-
taget och dess forvaltning av resurser i gang lopande och
pa sikt
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Beslut om Beslut om Beslut om
investeringsvolym

projektutredning tomt

UTREDNINGSSKEDE 0

Investerings- Lokalise- Anskaffnings-
program ring kostnad
Preliminért Mark- Totaltid-
lokalprogram bedémning plan

Beslut om projektering

PROJEKTERING
SKEDEN 1-4

BYGGANDE-
SKEDE 7

FORVALT-
NINGS-
SKEDE 8

FIG. 15 Utredningsskedet (enligt Erik Brunskog)



Skede

Tabell Over byggprocessens olika skeden.

Skedesbenamning
Forskedet/utrednings-

skedet
(Byggherrens malsatt-

ning)

Programskedet

Forslagsskedet

Huvudhandl ingsskedet

Bygghandlings skedet

Byggandeskedet
(inkl. upphandling)

Efterskedet/Forvaltn.
skede

Skedet resulterar i

Proj ekturedningar

(Marknads- och prognos-

undersokningar etc.)

Byggnadsprogram

Delresultat :Ramprogram

Forslagshandlingar
(alternativhandlingar)

Huvudhandl ingar
(Beslutshandlingar)

Bygghandlingar (alla
fack)

Delresultat: Anbuds-
underlag

Slutbesiktning och
gddkannande

Tagande i1 bruk
Forvaltning
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Sluthandelse i skedet
Investeringsforslag och
beslut om upprattande
av byggnadsprogram/pro-
jektering

Beslut om fortsatt pro-
jektering

Alternativt: Beslut om
fortsatt projektering

- huvudhandlingar

Val av forslag/alternativ

Investeringsbeslut
Beslut om byggande

Arkivhandlingar
Delhandelse: Beslut om
infordrande av anbud/
forupphandling

Slutredovisning
Delh&ndelse:Antagande
av entreprenérer

Delhandelse:
besiktning

garanti-

I tabellen har for sammanhanget &ven

medtagits det 'skede" som foregdr den egentliga byggprocessen liksom efterskedet.

FIG.

16

Projekteringsprocessen (enligt Erik Brunskog)
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FIG. 17 Principstruk-
tur vid totalentrepre-
nadupphandling i fcr-
slagshandlingsskede !



FIG.

18

Byggandeprocessens delaktiviteter
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3.4

o Byggandeteknisk radgivning och byggandestyrning under pro-
jekteringen d.v.s. sddana insatser som denna Datagruppens
rapport 4 behandlar

0 Byggandestyrning i skedena narmast fore byggstart, i bygg-
drifts- och garantiskedena samt tillverkningsuppfdljning
och aterrapportering

0 Resursanskaffning, tillverkningsanordning, byggnadstill-
verkning och resursvard.

1 samband med uppfoljning av byggandedata kan man gruppera
dessa aktiviteter i

Bygganderorelsens administration
Tillverkningsadministration
Tillverkningsanordning
Byggnadstillverkning

O O O O

dar aktiviteten "byggnadstillverkning"” avser den fysiska in-
satsen av arbetare, hjalpmedel och material. "Tillverknings-
anordning” avser den fysiska insatsen for att etablera, halla
1 stdnd och avrusta anordningar for tillverkningen d.v.s.
bodar, tillfalliga vagar och ledningar, maskiner och utrust-
ning etc. "Bygganderdrelsens administration' avser atgarder
for att driva byggforetaget och anskaffa objekt. "Tillverk-

ningsadministration avser beredning, planering, inkép, arbets-

ledning, resursanskaffning och vard, utsattning, arbetarskydd,
uppfoljning etc. Ett tillverkningsdata omfattar saledes endast
insatserna i tillverkningen, medan ett byggandedata ocksa om-
fattar tillverkningsanordning och administration av tillverk-
ning och bygganderdrelse.

Byggnadstillverkningen indelas i olika detaljeringsnivaer. Man
arbetar med aktiviteter pa olika detaljeringsnivaer i olika
situationer och uppfoljningen av data bor darfor relateras
till viss niva. | avsnitt 5 och 6 beskrives ingdende olika de-
talj eringsnivader och data pa olika detaljeringsnivaer, sadana
data som byggaren kan tillhandahalla till valsituationerna
under projekteringen.

Forvaltningsprocessen

Den totala byggprocessen for ett enskilt projekt stracker sig
ofta 6ver en tidsperiod pd 50-100 &r. Detta tidsperspektiv
galler for narvarande for den oOvervagande delen av saval bo-
stadshus som kontors-, affars- och industribyggnader samt for
vagar och anlaggningar av skilda slag. Under en mycket kort
period (2-5 &r) i borjan av denna process sker projektering
och byggande, varvid sker en successiv fastlasning av grund-
forutsattningar for efterfoljande mangariga forvaltningsakti-
viteter

Med hansyn till denna styrningseffekt ar det av storsta bety-
delse for totalresultatet av hela byggprocessen, att forvalt-
ningserfarenheter ligger till grund for den produkt som skapas
vid projektering och byggande. Denna erfarenhetsaterforing av

forvaltningskunskaper till projektorer och byggare ar en viktig

del av den totala forvaltningsprocessen, eftersom den i sd hdg
grad kan paverka relationerna mellan anvandarnas totala utbyte
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och ekonomiska uppoffringar under ett byggnadsverks hela livs-
langd.

Att forvalta brukar allmant innebara att skoéta nagot, ofta for
andras rakning. Forvaltare ar ett vidare begrepp &n byggherre.
Forvaltaren har det langsiktiga, kontinuerliga ansvaret for de
fasta elementen i var fysiska miljo. Malet for forvaltning av
fysisk miljo kan sagas vara

o att till olika brukare tillhandahalla fysisk milj6 genom
anskaffning och forvaltning av olika objekt

o att vidmakthalla forvaltningsobjektens tekniska standard
och funktionsduglighet

o att tillse att en god avkastning erhdlles av i objekten
nedlagt kapital.

Forvaltningsprocessens primara syfte ar att for brukarens rak-
ning pa basta satt forvalta ett befintligt byggnadsverk. Har-

for kravs forberedelser av skilda slag, som ar hanforbara till
forvaltningsprocessen men som foregadr sjalva ibruktagandet

t. ex.

organisationsupplaggning
budgetering, planering
information

forhandlingar med hyresgaster
slutbesiktning.

O O o oo

Under byggnadsverkets hela anvandningstid pagar darefter helt
kontinuerliga forvaltningsaktiviteter sasom t.ex.

administration, uthyrning

arbetsberedning, planering, uppfoljning

redovisning, erfarenhetsaterforing, information

service av skilda slag (fastighetsskotsel, l16pande under-
hall, energi- och va-forsoérjning, sociala atgarder, fri-
tidsverksamhet, invandrarservice, trivselfragor).

o O O o

Vidare innehdller forvaltningsprocessen en hel rad intervall-
bundna aktiviteter t._ex.

hyresuppbérd

fastighetsdeklaration

budgetering, planering, avstamning, erfarenhetsaterforing
periodiskt underhall

sophamtning, trappstadning, sotning, grasklippning.

O O O o o

Till oregelbundet aterkommande forvaltningsaktiviteter hor

0 hyresforhandlingar

0 besiktningar (t.ex. efter avflyttning)

0 vrakning

0 Vvissa reparationer (t.ex. stormskada, vattenskada, eldsvada
o dyl. eller efter avflyttning)

0 modernisering, ombyggnad

0 snérdjning.



Dessa forvaltningsverksamheters vasentligaste aktiviteter kan
grupperas i

Administration

Finansiering- och ekonomiatgarder
Tekniska atgarder

Sociala atgarder.

B w PN

De tekniska atgarderna indelas i

o Drift Med drift avses som regel skotseldtgarder
av kontinuerlig typ, sasom stadning, fas-
tighetsskotsel etc. (far ej vara felav-
hjalpning, utbyte av trasiga delar etc.)

0 Lopande Med l6pande underhall (LU) avses huvud-
underhall sakligen felavhjalpande insatser vilka ej
kan planeras i forvag
0o Periodiskt Med periodiskt underhall (PU) avses inter-
underhall vallsbestamda underhallsiatgarder som i

forvag har planerats och kostnadsberaknats.
Aven sadana atgarder som normalt ar PU men
som av sarskilda skal utfores emellan de
planerade tidpunkterna skall ur redovis-
ningssynpunkt hanforas till PU

0o Standard- Med standardforbattringar avses atgarder

forbattringar som syftar att hdja ett Forvaltningsob-

jekts funktionella och tekniska standard
over den ursprungliga. Detta far ej han-
foras till underhall. Standardforbatt-
ringar finansieras genom att brukarna er-
lagger ett hogre pris for den nyttighet
de brukar (exempelvis fTar hyran héjas i
en lagenhet dar en standardforbattring
har utforts).

Nagot generellt enhetligt satt att gruppera och redovisa kost-
nader i forvaltningsprocessen finnes ej. Det varierar inte en-
bart med hansyn till projekttyp och &gareform utan behandlas
ofta individuellt fran foretag till foretag.

Kostnadernas storlek varierar givetvis ocksad fran fall till
fall och paverkas av bl.a. foljande faktorer

o alder, byggnadsklass, utrustningsstandard, lage och klimat

o anskaffningskostnad, lanevillkor

o forvaltningsadministration (niva pad beredning, planering,
budgetering, styrning etc.)

o serviceniva, underhallsstandard

o erfarenhetsaterforing, samordningsgrad (projektering-
byggande-forvaltning).

FIG. 19 visar olika satt att gruppera fastighetskostnader. For
alternativkostnadskalkylering i valsituationer under projek-
teringen kan grupperingen langst till hoger pa figuren vara
lamplig. Jamfor ocksa mall for alternativjamforelse i avsnitt
5.2.2 (FIG. 33).
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Data avseende underhallskostnader kan hamtas ur forvaltande
foretags kostnadsstatistik. Vid studier av sadan statistik
kan man spara vissa sammanhang och tendenser.

o Det lopande underhdllet (LU) &ar i standigt stigande under
en fastighets livslangd och kulminerar efter 30-40 ar. Det
kan da uppgd till drygt 20 % av den arliga brukandekostnaden.
o Det periodiska underhdllet har en liknande men mindre markant
utveckling och har de hogsta vardena efter 30-40 A&r.
0 Underhallskostnaderna for en bostadsfastighet ar i regel
lika stora eller storre an anskaffningskostnaden, raknade
over fastighetens hela livslangd.

Underhal Iskostnaderna ar till stor del arbetsloner (i synner-
het galler detta LU). Vid en fortsatt kraftig lIdneutveckling
kommer darfor kostnaderna att stiga vasentligt. Samtidigt kom-
mer nya krav om hdgre underhallsstandard sannolikt att stallas.

Mot dessa kostnadshéjande faktorer kan stallas

o rationaliseringsatgarder for hela underhallsverksamheten

o investeringar i mer underhallsfria material och kombinatio-
ner

o utveckling av underhall svanliga fastigheter d.v.s. Tfastig-
heter som ar rationella att underhalla.

Brukaren eller konsumenten som sist i ledet tillgodogdr sig en
nyttighet, far betala ett pris som utgdr intaktssidan i for-
val tningsprocessen.

Intdkterna kan ha olika form.

o Intdkterna kan utgodras av hyror for lagenheter, kontor,
butiker el.dyl.

o Vid berdkning av intakter for producerade varor och tjanster
(fabriker, hotell, restauranter etc.) efterstravas att i
priset for nyttigheten uttaga en rattvis andel av fastig-
hetsomkostnaden.

o Intdktssidan i1 den "offentliga sektorn™ ar i regel skatte-
medel .

En av forvaltarens huvuduppgifter ar ju att svara for driften
av fastigheterna, vilket innebar att halla dem i fungerande
skick. Forvaltaren ar ocksa den som har de flesta och mest
direkta kontakterna med brukarna, konsumenterna. Det ar bru-
karnas krav som ytterst skall tillfredsstallas. Genom kontakt
med brukarna far forvaltaren stor erfarenhet av hur dessa var-
derar de olika funktioner som byggts in i fastigheterna.

Forvaltaren kan utifran sina erfarenheter ofta formulera de
krav som han ur forvaltningssynpunkt vill stalla pa de olika

tekniska losningar som blir resultatet av projekteringsarbetet.
Det viktigaste ar att for varje dellosning erhalla

en sd lag investering som ar mojlig for att samtidigt uppnd
driftsakerhet

lang livslangd

latt ersattbarhet (avser komponenter som bytes)

O O o o



o miljovanlighet

1ag resursforbrukning vid l6pande skotsel

o saljbarhet, d.v.s. ldsningar som i sd hog grad som mojligt
overensstammer med brukarens krav och varderingar

o0 en totalldsning som ger m6jligheter till rationell forvalt-
ningsverksamhet och darmed en god ldnsamhet.

o

Storsta delen av fastighetsunderhallet sker alltjamt i sma en-
heter 1 mer eller mindre osystematisk form. De data som kan
erhallas betraffande olika element av forvaltningsverksamheten
ar darfor av varierande kvalitet. Hos de fdretag som har sys-
tematiserat sin verksamhet finns i regel data pa olika nivaer.
De &ar huvudsakligen av kostnadskaraktéar

Dessa data kan vara

0 drift- och underhallskostnader for olika hustyper i
kr/m2 ly eller lokalyta

0 kostnader for PU resp. LU for olika hustyper i kr/m2 ly

0 kostnader for olika enskilda underhallsatgarder uttryckta
i kr/enhet eller 1 kr/m2 ly

0 kostnader for olika atgarder pd byggnadsdelar (tak, fasa-
der, fonster, portar etc.) m.m.

Mer avancerade uppgifter ar

0 tidatgdng och o6vrig resursatgang for olika underhallsit-
garder

o uppgifter om livslangd for olika komponenter och material-
typer

0 uppgifter om driftsédkerhet for olika installationer och
tekniska komponenter

0 kostnader for lI6pande underhdll pa olika tekniska kompo-
nenter

o driftkostnader for olika typer av vagar, gardar, gronytor mm.

For att man 1 andra sammanhang, exempelvis i projekteringsske-
det, skall kunna anvidnda dessa data fordras att de ar precise-
rade, d.v.s. avgransade och entydigt formulerade. Nagra gene-
rella regler for hur dessa data skall presenteras finns inte.
Forvaltarna anvander i regel sina data for internt bruk, var-
for en stor spridning av innebdrden forekommer. Detta forhal-
lande bor observeras sa att olika data ej oreserverat godtages
och anvéandes.

Om sakra och for projekteringsandamdl lampade data skall kunna
erhallas sa maste det skapas

o en enhetlig klassifikation av produkterna (fastigheterna)
som tar hansyn till byggnadstypen och de delar och nivaer
varpa underhadll utféres och kan registreras

o en klassificering av underhallsaktiviteterna till en niva,
dar de ar helt uppféljbara och avskiljbara i verkligheten

o regler for hur aktiviteternas kostnader skall férdelas pa
produkten.

Goteborgshem AB utvecklar for narvarande med byggforsknings-
medel ett klassifikationssystem som skall publiceras inom kort.



Kravet pa att rationalisera och sanka kostnaderna for underhall
och drift kommer sannolikt att o6ka. Sarskilt pekar l1dneutveck-
lingen, en forvantad okad underhdllsandel och de hdga hyres-
kostnaderna pa ett starkt behov av kostnadssankande &atgarder.
Detta kommer att medfora att storre krav stialles pd projekto-
rens val av ldsningar. Utbyte av komponenter (slit och slang)
kan komma att sla igenom mera markant. Darfor kravs

o lésningar som medger rationell skotsel
0 komponenter och ytmaterial som ar latta att byta ut eller
ersatta etc.

Slutligen kommer sannolikt forvaltarna att fdrsoka att oOver-
fora en sa stor del som mojligt av det kostsamma ldpande under-
hallet till periodiska underhallsitgarder. Aven relativt sma
foretag kommer att i okad utstrackning arbeta med underhalls-
planer (langtidsbudgets), kostnadsuppdelning och mer eller
mindre systematiserad erfarenhetsaterforing.

1 centrum pa FIG. 14 ar placerad en byggandespecialist och en
forvaltningsspecialist, som kan ge rad under projekteringen.
En vasentlig forutsattning ar, att dessa kan kontinuerligt er-
halla avgransat underlag fran byggande och forvaltning redo-
visat pa olika detaljeringsnivder. Om inte nagon forvaltnings-
specialist medverkar i valsituationerna i byggprocessens tidi-
ga skeden kan byggandespecialisten ocksa bli den som radfragas
om t.ex. reparations- och underhdllsdata. Det ar da viktigt
att byggaren forutom kunskap och data om byggandeprocessen
ocksd har ett bra grepp om ovan relaterade forvaltningsfragor.
Aven om han inte sjalv har tillgang till forvaltningsdata skall
han veta vilka data han behdver begara fa fram fran forvalt-
ningsledet for att kunna agera i rollen som byggandeteknisk
radgivare i byggprocessens tidiga skeden.

I avsnitt 5 och 6 redovisas former for byggarens radgivning pa
olika detaljeringsnivaer.

Projektstyrning

Genom att styra projektet inom givna ramar med hjalp av en
etablerad projektorganisation och projektplaner kan man paver-
ka anskaffnings- och driftkostnad.

FIG. 20 visar symboliskt olika styrmedel i byggprocessen

0 projektstyrning i form av organisations- och tidplaner som
avser en oOvergripande styrning av saval projekteringsproces-
sen och byggandeprocessen och darefter fram till att bygg-
nadsverket och dess driftutrustning ar taget i bruk och in-
trimmat

0 projekteringsstyrning i form av organisations- och tidpla-
ner som avser samordning och styrning av sjalva projekte-
ringsarbetet d.v.s. utredning, programarbete och projekte-
ring

o byggandestyrning i form av produktionsprogram omfattande
beredningar, produktionsplaner, resursplaner med budgetar
och arbetsplatsdispositionsplan
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o Tforvaltningsstyrning i form av beredningar, planer, budgetar
etc. for drift, underhall av lopande och periodisk karaktar,
standardforbattringar etc.

Det sker utefter hela byggprocessen en varvning mellan bered-
ning, planering, budgetering och utférande av projektering,
byggande och forvaltning, samt avstamning och uppfoljning av
pagadende projekt och erfarenhetsaterforing till nasta projekt.

Det ar inte var avsikt att i denna rapport redogéra for hur
olika styrmedel upprattas eller ser ut, hur olika atagandefor-
mer paverkar beslutsprocess och struktur i byggprocessen etc.
Avsikten ar endast att belysa den ram som byggaren har att ar-
beta inom, nar han kommer in med radgivning i projekterings-
skedena och den paverkan som sker i varje beslut fran alla
intressenter inom och utom byggprocessen. Byggaren maste kunna
forstd samspelet i denna ram mycket bra for att kunna agera i
dessa tidiga skeden.
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. 21 kan T4 belysa innebdrden i begreppet ekonomisk till-
glighet. 1935 kostade en ljudradio ca 300:- och med da-
ande fortjanstlage behovdes ca 300 arbetstimmar for en

an investering. 1953 kravde en svartvit TV samma arbets-

insats och 1970 en fargTV ocksd den ca 300 arbetstimmar.

Ett smdhus med for respektive artal vanlig standard och yta
kravde storleksordningen 10.000 — 12.000 arbetstimmar i in-
vestering.

Brukandekostnaden motsvarade 1935 ca 750 arbetstimmars insats,

1953 ca 600 arbetstimmar men 1970 kravdes ca 850 arbetstimmar,
en okning med ca 40 % till en niva, som kan ifragasattas vara

ekonomiskt tillganglig for flertalet.
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Gor man motsvarande jamforelse vad det kostat att hyra en la-
genhet i flerfamiljshus sd erfordrades for 2 rum och kok 450
arbetstimmar 1935, for 3 rum och kok 500 arbetstimmar 1953

och for 4 rum och kok 850 arbetstimmar 1970. Saledes en kraf-
tig Okning mellan 1953 och 1970 pa ca 70 % vid motsvarande
forbattring av ytstandarden som i smahusexemplet. Vid o6vergang
till storre lagenhetsyta blir kostnadsdkningen sd stor, att
den for flertalet ej langre &ar ekonomiskt tillganglig - trots
samhallsstod av olika slag - vilket ocksd aterspeglas i dagens
debatt.

Det ar av mindre intresse huruvida anskaffningskostnaden ar
nagot lagre eller hogre, om brukandekostnaden &anda inte ar
ekonomiskt tillganglig. Man maste i produktbestamningsskedet
vara malinriktad och halla sig inom acceptabla ramar bade vad
det galler investeringskostnad och brukandekostnad (hyra).

Ett annat vasentligt krav ar lonsamhetskravet. Det kan fore-
falla lonsammare att valja ett alternativ framfor ett annat,
om man endast ser till anskaffningskostnaden. | samband med
totalentreprenad kan en entreprendr vara intresserad av att
komma med eget alternativ, som ar billigt att bygga. Ett
minimialternativ betraffande anskaffningskostnaden kan emel-
lertid bli dyrt att halla i stand. Totalentreprenaden har som
atagandeform fatt mer eller mindre berattigad kritik i vissa
sadana fall, da byggherrarna har ansett sig fa daliga hus.

En viktig fraga i samband med ekonomisk lénsamhet &ar, vilka
mojligheter som finns att finansiera ett objekt respektive

f4 intakter av det. Man &ar ganska last inom byggnadsindustrin
bade vad det galler kapitalanskaffning och hyresvillkor. Det
stalls krav pa viss standard vid finansiering med statliga
lan. Pa bostadssidan har man hyresreglering, i dag ofta i
form av bruksvardeshyra. Beskattningsregler betyder mycket.
Ekonomisk lonsamhet ar en fraga om skillnaden mellan intakter
och kostnader, och det galler att i hela beslutsprocessen
under produktbestamningen goéra alternativa bedémningar under
iakttagande av dessa forhallanden.

Ekonomisk 0Idnsamhet &ar beroende av livslangden. Lodnsamhets-
beddmningar kan kopplas till de tre livslangdsbegreppen

o teknisk livslangd
funktionell livslangd
o ekonomisk livslangd.

o

Om man t.ex. valjer forzinkad plat i hangrannor och stupror,
sd har man 4—6 ars teknisk livslangd beroende pa var i lan-
det man befinner sig. Valjer man koppar, har man i det nar-
maste lika lang livslangd som byggnaden i sin helhet. Man kan
jamfora nuvardet baserat pad antal framtida utbyten av for-
zinkade roér med nuvardet av kopparror.

Den funktionella livslangden beror pa hur lange verksamheten
med sina ursprungliga krav kan pagd i de aktuella lokalerna,
respektive i vilken man lokalerna duger for alternativa an-
vandningsandamal .



De vasentligaste fragorna kring ekonomisk livslangd har att
gora med mojligheterna till fortsatt gott ekonomiskt utbyte
av objektet som sadant. Har galler det narmast huruvida plan-
utformning och konstruktion medger en anpassning till fram-
tida forédndrade krav.

Nar det galler fragor betraffande livslangden, sd har man i
manga avseenden anledning att fundera 6ver, hur de tekniska
I6sningarna skall vara, hur latt utbytbara olika byggnadsdelar
skall vara etc. Om man nu &anda valjer losningar, som far kor-
tare livslangd,sad maste delen vara latt att ersatta, respek-
tive bli billig att reparera. Byggaren kommer pa olika satt i
kontakt med dessa fragor vid ombyggnadsarbeten, modernisering,
underhall etc. Men speciellt ar det forvaltningserfarenheter
som har &ar av betydelse.

P4 senare tid har man allt oftare hort kravet pa flexibilitet
och generalitet. Man talar om flexibla lagenheter och menar,
att man inom lagenhetens ram skall kunna flytta vaggar och fa
olika antal rum och olika rumskombinationer. Man talar om
flexibla vaningsytor i byggnader, dar man vill ha stoérre
rorelsefrihet

| dag tvingas man bygga smd lagenheter for att man inte har
rad att bo i storre. Pa sikt blir det formodligen krav pa
storre. Man skall da kanske kunna sla ihop mindre till stoérre
lagenheter. Om man skall fa flexibilitet, sa ar det troligt,
att man maste astadkomma byggnader, som ar mera generella an
de vi hittills byggt. Vill vi ha Fflexibilitet och generalitet,
sd kostar det mera pengar. DA &ar man ocksd inne pa ett annat
speciellt problem. Skall den hyresgast, som flyttar in i den
nya lagenheten, som kanske kostar 4:- till 5:- per m2 och ar
i hogre hyra p.g.a. flexibilitet betala for det, som kanske
en annan hyresgast om 12 - 15 ar kan dra nytta av? Man far,
nar det galler flexibilitet, vaga detta mot brukarens mest
elementara krav, namligen rimlig ekonomisk tillganglighet.

Lokaliseringen och tomtvalet ar vasentliga beslut for en bygg-
nads totalekonomi. Om man t.ex. valde en tomt for en affars-
fastighet i Goteborgs city for ndgra ar sedan, och inte da
kunde forutse omlaggning av trafiken i zonindelning med pa-
foljd att trafiken tog andra vagar an forut, eller att det
inte langre gar att fa parkeringsplatser i centrum, si kan
detta vara helt avgodrande for affarsbyggnadens totalekonomi.
P4 samma satt ar tomtvalet for en industribyggnad betydelse-
fullt bade vad det galler ratt ort och ratt grannskap.

Det galler att styra byggprojektet mot ett madl, som ar en del
i en fysisk miljo och det betyder mycket, vad som finns om-
kring objektet man arbetar med. Om man star infor alternati-
vet att t.ex. for en industribyggnad bygga egen matsal eller
fotbollsplan for personalen, s& beror det pa vad som finns i
grannskapet. Det ar vasentligt, nar det galler industri, att
det finns lattillgangliga jarnvagar, motorvagar eller andra
forbindelser inte bara just i dag, utan att det forblir sa
aven i framtiden.



Ratt tomtstorlek med mojlighet att bygga ut i1 erforderlig ut-
strackning ar av vasentlig betydelse for totalekonomin liksom
byggnadsratten pa tomten ifraga, bebyggbar yta, antal vaningar,
vaningshojd etc. Markbeskaffenhet pa tomten paverkar grundlagg-
ningskostnad och totalekonomi.

Vid produktbestamning i tidiga skeden av byggprocessen har det
speciellt varit byggherren, som haft krav att stéalla,se FI1G.22.
Han har fungerat som representant for samtliga krav, som kan
stallas, nar det galler produktbestadmning. FoOrvaltaren har ofta
varit nagon byggherren narstaende. Byggherren har drivit pro-
jektet till idrifttagandet och forvaltaren har tagit over drif-
ten. Brukarnas intressen har ocksd byggherren tagit hansyn till
utifran sin syn pa lonsamhet och andra aspekter.

Byggarna har tidigare haft tyngdpunkten av sin verksamhet lang-
re fram i produktframstallningsskedet och oftast inte varit med
i produktbestamningsskedet. De dar valda tekniska ldsningarna
har inte alltid blivit sd produktionsvanliga, som man kunnat
onska sig. Projektorerna har var for sig velat nd eleganta tek-
niska ldsningar med sin uppfattning om hansyn till miljo, men
de har inte alltid fran borjan varit pa det klara med, vad pro-
jektet egentligen far och kommer att kosta. Vi har denna indi-
viduella paverkan i produktbestamningen och dessutom den gene-
rella med lagar, standards, normer och regler.

Nar projekten borjar bli alltmer komplicerade, t.ex. med han-
syn till installationsmangd, flexibilitetskrav, generalitets-
krav etc. har det blivit aktuellt att diskutera projektorgani-
sationens utseende. Man overlamnar i dag ofta hela sammanhall-
ningen till en projektledare, som skapar ett projektteam, dar
man ser till att aven de byggekonomiska och produktionstekniska
aspekterna blir tillrackligt belysta. Projektledaren har ocksa
mera neutralt kunnat ta tillvara brukarnas, konsumenternas
intressen.

Tidigare drev man projekteringen via utredning, program och
forslagshandlingar, huvudhandlingar och bygghandlingar och
forst i samband darmed gjordes en noggrann kostnadsberakning.
Forst da tvingades man ta stallning till, om projektet var
genomforbart, eller om man skulle projektera om eller lagga
ner projektet. Ofta blev det for byggnadsprojektets ekonomi
och miljo daliga kompromisser som blev resultatet.

Nu soker man pa ett sa tidigt stadium som mojligt bestamma sig
for en ramkostnad, redan nar man har programmet fardigt, kan-

ske t.o.m. i samband med utredning fore programarbetet. Denna

ramkostnad ar en malsattning for projektet, vilken skall styra
forslagshandlingama. Fore eller i samband med huvudhandling-

arna skall man kunna faststalla en mera detaljerad budget, mot
vars delposter det vidare projekteringsarbetet skall styras.

Det ar vasentligt att produktbestamningen sker i sadana termer,
att man kan bilda sig en vision utav den verklighet, som pro-
duktframstallningen skall ge, se FIG. 23. Det visar sig ofta,
att man forst vid produktframstallningen far klart for sig
verkligheten och slar larm pa olika nivader, Harav foljer att
det blir andringar, och detta forrycker projektets ekonomi.
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Ofta kan modellbyggen rekommenderas. Det ar inte alla bland
beslutsfattarna, som utifran ritningar har formadgan att se i

rumsdimensioner.

I dagens byggprocess medverkar fler agerande i en mera planlagd
beslutsprocess. Man har satsat pa att gora mera och battre al-
ternativutredningar, baserade pa systematiskt aterrapporterade
data fran byggande och forvaltning. Man har ocksd satsat pa en
Okad kostnadsstyrning i produktbestamningsskedet och borjar fa
vana att arbeta inom ramar och budgetar. Man har etablerat mera
renodlade beslutsnivder, och det blir mera vanligt med en pro-
jektledare som styr byggprocessen. Man har fatt forandrade
entreprenad- och ersattningsformer, som underlattar att byggar-
erfarenheten kan tillforas besluten i produktbestamningen. Pa
sd satt stravar man efter att via nya vagar paverka totalekono-

mi och miljo.
Byggkostnaders fordelning och variation

Termen produktionskostnad enligt statliga lanebestammelserna
inrymmer alla kostnader fr.o.m. byggherreadministration, mark,
projektering och byggande fram till fardigt fysiskt byggnads-
verk. Denna produktionskostnad ar underlag for kapitalkostnads-
delen i brukandekostnaden.

Brukandekostnaden bestar forutom av kapitalkostnader ocksa av
driftkostnader, som harror fran byggnadsverkets drift, under-
hall och forvaltning. En annan term for brukandekostnad eller
hyreskostnad &ar arskostnad.

Ramkostnad avser den for projektet gallande totalkostnad inom
vilket man skall styra projektet och samtidigt uppfylla defi-
nierade funktionskrav. Budget ar en ramkostnad fordelad pa
efter andamdlet mera detaljerade kostnadsposter, som skall an-
vandas som styrmedel for delar av projektet.

Den faststallda ramen kan vara ett minimum for att uppfylla
uppstallda miljokrav och verksamhetskrav. Om man anslar en mi-
nimiram, kan det vara svart att halla sig inom denna. Det blir
ganska torftiga lésningar, svart att fi brukare néjda, ringa
mojlighet till flexibilitet etc., om alla krav skall uppfyllas
med minimala kostnader. A andra sidan ar det onédigt och orim-
ligt att fastlagga en ekonomisk ram, som ar sd hog, sa att man
kan halla den oavsett vad man bygger for ett hus. Det galler
att avvaga ramen sa, att den utdver minimum ger visst utrymme
for losningar med ytterligare utav varde for slutprodukten.

Vasentligt ar, att den faststallda ekonomiska ramen inte rubbas,
oavsett Vad man kommer p& efterat, utan den skall fungera som
styrmedel. Om ndgon post maste o6verskridas, far detta ske genom
inknappning av nagot annat inom ramen.

Den, som skall vara radgivare i tidiga val- och beslutssitua-
tioner, maste ha nott in fordelningar och proportioner mellan
olika kostnadsgrupperingar. Han behdver inte vid alla tillfal-
len kunna ange alla kostnader i absoluta tal. Det ar darfor
nyttigt att studera kostnadsfordelningar vid olika typer av
byggnadsverk. FIG. 24-26 visar exempel pa sadana fordelningar



EX. FLERFAMILISHUS 19G9 ><-sTtAaD

Produktion SfcOSTMAD 694:-/mMmzLY

HYRESKOSTNAD ?-(-.-/mzly

fcOSTMAD

Fordelning av produktionskostnad och hyreskostnad
FIG. 24 vid flerfamiljshus



EX.tCONJTOfc'SHUS 1969 *'STAD
pgODUICTIOKI5<ObTKJAD ~0(0'—/W"C<

EWTfS.EP&ESJ AD
&02r/M

<T o

HYSEINifcOSTSIAD 1"?V.-Im21Y

Fordelning av produktionskostnad och hyreskostnad
FIG. 25 vid kontorshus



EX. INDUSTRIE» YG»&KJ AD
PSODUVC.TIOM'bCO'06TWAD 74&:-/m2LY

EKiTCEPREKIAD

UY &Eb<C"bTM AD i04:-/MzLY

1= Z <«

Fordelning av produktionskostnad och hyreskostnad
FIG. 26 vid industribyggnad

56



for flerfamiljshus, kontorshus och industribyggnad. Figurerna
visar produktionskostnadens fordelning respektive brukande-
kostnadens (hyrans) fordelning pa kapitalkostnad och driftkost-
nad .

Man kan i tidiga valsituationer for snabba 6verslagskalkyler
klara sig ganska bra med tumregler t.ex.

o0 byggentreprenaden utgdr ca 2/3 av produktionskostnaden vid
flerfamiljshus, ca 1/2 vid kontor och industribyggnad, det
senare beroende till stor del pa mangden installationer

o kapitalkostnaden utgdr ca 2/3 av hyreskostnaden vid fler-
familjshus, ca 3/4 vid kontor och industribyggnad, det se-
nare beroende till stor del pa skillnader i finansiering,
skatt och vardeminskning.

Andra sadana tumregler avseende proportioner &ar, att man vid
kand diskontoniva t.ex. 6 % kan

o multiplicera produktionskostnaden vid flerfamiljshus med
7 - 10 % for att erhalla hyreskostnaden

o multiplicera produktionskostnaden vid kontorshus med ca
10 - 12 % for att erhalla hyreskostnaden

o multiplicera produktionskostnaden vid industribyggnad med
ca 13 - 14 % for att erhalla brukandekostnaden.

Detta senare beror pa storre underhallskrav och snabbare av-
skrivning an vid t.ex. bostader, men ocksd p& t.ex. annorlunda
varme- och ventilationskrav, krav pa belysning etc. samt att
olika beldningsformer inverkar pa& proportionen kapitalkostnad
och driftkostnad.

Driftkostnadernas proportionella andel av hyran tenderar att
Oka beroende pa mer komplicerad installation och utrustning
med kortare avskrivningstid. Dessutom inverkar allt hoégre av-
gifter och taxor for kommunal distribution och service.

Vid kontorshus tar installationskostnaderna en speciellt stor
andel av kostnaden beroende pa storre krav pa inomhusklimat i
form av luftomsattning, befuktning och temperatur an vid bo-
stadsbyggande. Man staller storre krav pad arbetsplatsens miljo
an den i hemmet och far betala darefter.

Det l16nar sig knappast att syssla med raffinerade kalkylmodel-
ler i de val, som sker i de tidigaste utrednings- och program-
skedena. De flesta modeller som finns, Tforutsatter att allting
ar oforandrat en lang rad ar framat, t.ex. oforandrade rantor,
skatter, taxor. Man far i stallet arbeta utifran grova over-
sikter och proportioner i kombination med enhetskostnader for
komplett fardiga byggnadsdelar och resursinsatsdata pa grov
niva. Hela tiden skall man ha klart for sig, hur forandringar
i forutsattningar paverkar proportionerna inom kostnadsfor-
delningarna.

Man skall ocksa ha klart for sig, hur byggandekostnaderna kan
variera i en anbudssituation for ett och samma objekt. FIG. 27
visar spridningar, som kan bero pad olika rationella byggmetoder
olika effektivitet pad organisation, planering och ledning av
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FIG. 27 Byggandekostnademas variation vid ett och samma objekt
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arbetet, olika formadga att upphandla resursinsatser etc. men

naturligtvis ocksd pad en marknadsbedomning. Det duger alltsd

att arbeta med grova variabler, grova fordelningar, grova be-
domningar av overslagskaraktar i de tidigaste besluten i pro-
jekteringsprocessen, nar annu inte mycket ar faststallt.

Byggkostnaders paverkbarhet

Det finns mojlighet att paverka kostnaderna bade vad betraffar
anskaffningskostnad (produktionskostnad) och driftkostnad.
Anskaffningskostnaden kan dock endast paverkas fram till dess
att byggnadsverket ar uppfort, medan driftkostnaden kan paver-
kas under byggnadsverkets hela livslangd. Detta kan i och for
sig forefalla vara ett trivialt konstaterande. Men redan under
projekteringen kan man véalja alternativa ldsningar, som ger
lagre eller hogre driftkostnad, och pad lang sikt kan man bud-
getera, periodisera och styra underhallet rationellare och
darmed paverka brukandekostnaden. Det ar angelaget, att for-
valtningsproduktionen nu utvecklas vad betraffar planering,
beredning, budgetering och styrning pad samma satt, som skett
och sker med byggandeproduktionen i dag.

FIG. 28 visar hur kostnaderna lagges ner och tillvaxer fram
till en slutkostnad = produktionskostnad. Som synes nedlagges
en ringa andel av denna kostnad i produktbestamningsskedet
Men det &r de val och beslut, som sker har, som till stor del
laser upp slutkostnaden t.ex. betraffande materialval och kon-
struktionstyp. Vad som aterstar for byggaren att paverka, nar
man ar framme i byggandeskedet, ar i1 forsta hand utforande-
kostnaden med alternativa byggmetoder. Slutkostnaden och dar-
med hyreskostnaden kan mest paverkas genom ratta val och be-
slut i tidiga skeden under projekteringen, och det &ar ange-
laget att dar systematiskt tillfora byggande- och forvaltnings-
erfarenhet

Figuren visar ocksd hur mojligheten att faststalla slutkostna-
den oOkar alltefter som produktbestdmningen sker. Man har fak-
tiskt mojlighet att faststalla kostnaden med viss sakerhet re-
dan efter programskedet, forutsatt att funktionskraven ar val
definierade. Under tidigare delen av projekteringen kan man

f& fram en kostnad, trots att handlingarna inte ar alldeles
fardigstallda. Detta forutsatter dock, att man har tillgang
till systematiskt ordnade data pd grovre nivaer, redovisade
som t.ex. kr/m3 byggnadsvolym, m2 lagenhetsyta, m2 lokalyta,
m2 fasad etc. och redovisade for olika objekttyper, produk-
tionsforhallanden o.dyl. styrande variabler. Genom att sam-
tidigt arbeta med allt mer detaljerade budgetar som styrmedel
for projekteringen, kan man p& ett tidigt stadium i byggpro-
cessen halla produktionskostnaden och darmed hyreskostnaden
inom gransen for ekonomisk tillganglighet.

FIG. 29 visar symboliskt grad av paverkan pa byggnadens utform-
ning fran individ respektive myndighet och organisationer un-
der detta sekel. Tidigare hade individen storre mojlighet att
paverka sin egen boendesituatio