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rororu

Detta examensarbete utgdr sista delen i min utbildning till Civilingenj6r Lantméteri.

Intresset for det valda dmnet vicktes da jag laste en kurs bendmnd byggprocessen. Hus och
husbyggnadsprojekt har dock intresserat mig redan innan jag paborjade mina studier vid
Lunds tekniska hogskola. Sjdlva byggprocessen bestar av en méngd olika oftast tidspressade
delmoment som kriver omsorgsfull planering och styrning. Att uppfora en husbyggnad
betyder att de som styr projektet méaste hélla manga bollar i luften samtidigt. Detta i
kombination med en medveten satsning pé kvalitet och langsiktigt tdnkande redan under
byggprojekteringsstadiet intresserar mig, och det ser jag som en spinnande utmaning. Valet
att skriva om funktionsentreprenad vid husbyggnad gav mig en mdjlighet att férdjupa mig i
ett amne som bade intresserar och passar mig. Jag hoppas ocksé detta 4r ett &mne som jag
kommer att f4 anvéndning av i framtiden.

Jag valde att arbeta ensam vilket visade sig svérare &n vad jag trott. Men tack vare fantastisk
uppbackning av alla, frén foréldrar till byggprojektledare har det 4nd& gtt bra. Jag valde att
arbeta fristdende fran nagot foretag eftersom @mnet &r outforskat och jag inte ville binda mig
till ett specifikt foretags synstt.

Framfor allt vill jag tacka min handledare Cecilia Mildner som stillt upp till 100% med svar
och som virdefullt bollplank genom hela arbetet. Jag vill dven tacka Magnus Andreasson som
arbetar som processingenjér pa Volvo. Magnus arbetar med att upphandla funktioner till
verkstadsindustrin och vi har haft manga intressanta diskussioner genom hela mitt
examensarbete om #mnet funktionsentreprenader. Jag vill ocksé tacka alla de projektledare
som stillt upp med sin tid under mina intervjuer och som svarat p& mina fragor per telefon
och da speciellt Stellan Olsson pa Akademiska Hus.

Lund, Augusti 2002

Kristina Englund






Sammanrtatning

Titel: Funktionsentreprenad vid husbyggnad.
Forfattare: Kristina Englund
Handledare: Cecilia Mildner, Avdelningen for fastighetsvetenskap, LTH

Problemstiillning: Funktionsentreprenad har i ca 15 ar anvénds som entreprenadform vid
nagra genomforda vigbyggnadsprojekt. Studier har visat att anvéndning av
entreprenadformen har resulterat i manga fordelar, gentemot om vigbyggnadsprojektet hade
utforts med annan entreprenadform. Problemstéllningen i detta examensarbete &r att utforska
om entreprenadformen kan anvindas vid husbyggnadsprojekt och om fastighetségaren i s fall
vid anvédndandet kan tinkas uppna samma fordelar som uppnétts vid vigbyggnadsprojekten.

Delstudier:
For att kunna dra ndgra slutsatser i arbetet har jag genomfort négra olika delstudier. Dessa &r

o Utvirdering av genomfort vigbyggnadsprojekt.

Utvirderingar av genomforda husbyggnationer.

Fordjupning om inomhusklimatet som funktionsentreprenad samt dess funktionskrav.
Intervjuer med byggprojektledare.

Summering: Funktionsentreprenaden #4r en entreprenadform som mestadels anvints vid
vigbyggnadsprojekt. Funktionsentreprenadformen skiljer sig fran de traditionella
entreprenadformerna p& ett flertal punkter. De viktigaste skillnaderna &r att i
funktionsentreprenaden upphandlas en funktionsgarantitid av entreprendren pé en tid av 5-10
ar, att entreprendren #ger ritten till sina tekniska l6sningar samt bestillningen av
husbyggnaden definieras i forfragningsunderlaget som funktioner Hartill vérderas
byggprojektet efter en livscykelkostnad.

Funktionsentreprenaden som entreprenadform har fungerat mycket bra inom végbyggnad. De
fordelar som finns med entreprenadformen har 6vervégt nackdelarna. Bestéllaren har erhéllit
en produkt av hogre kvalitet, tidig byggstart i projektet, firre kontrollinsatser av bestéllaren,
samt ligre kapitalkostnader till foljd av tidig byggstart. Nackdelarna har utgjorts av
svérigheter att ange funktionskraven och av att virdera anbuden. Dessutom skedde
erfarenhetséterforingen hos entreprendren, samt att det kom in férre anbud 4n normalt.

Niér entreprenadformen skall overforas till husbyggnationer uppkommer andra problem.
Husbyggnader &r mycket mer komplexa i sin utformning &n végar, vilket gor att de problem
som finns vid vigbyggnationer blir 4nnu svarare att 16sa samt fordelarna &nnu svérare att

definiera.

Det cirkulerar mdnga olika begrepp och definitioner om funktionsentreprenader i
fastighetsbranschen. Detta antas forsvdra utvecklingen och anvidndandet av
entreprenadformen ytterligare dé branschfolk inte alltid talar samma sprék sinsemellan.

Utgangspunkten i min uppsats har varit att fordelarna vid vdgbyggnationer skall gilla dven
vid husbyggnationer i relevanta delar. Om sa verkligen &r fallet &r dock mycket svért att
bevisa. En av anledningarna &r att det existerande kéllmaterialet & mycket begrdnsat. Mina
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Sverige som till fullo foljer en av de fi4 genomarbetade definitionerna pa
funktionsentreprenaden (Ove Lagerqvists definition), vilken jag har utgtt frén i mitt arbete.
Problemomradena 4r ddremot ldttare att definiera.

Av de problemomraden jag studerat &r det storsta problemet for fastighetséigaren att ange
funktionskraven pa ett korrekt sitt, vilka dessutom skall vara mitbara. Funktionskraven fér
inte heller anges pé ett sidant sitt att de begrénsar den frihet som entreprendren skall ha for
att utveckla nya tekniska 16sningar.

Storsta fordelen med att anvinda en funktionsentreprenad antas vara att byggnaden
konstrueras med bra och vil fungerande tekniska 18sningar da bestillaren later entreprendren
vilja ut bista tekniska 16sningen. Anledningen till att entreprendren véljer ut den bésta
tekniska 16sningen 4r den lénga funktionsgarantitid som ocksé upphandlas. Inomhusklimatet
ses som den viktigaste funktionen att definiera vl vid ett husbyggnadsprojekt dd ménga andra
byggnadsdelar i styrs av BBR 94 rent funktionsmassigt.

Min egen teori efter detta arbete &r att funktionsentreprenaden skulle fungera bést pa
byggnader med hoga krav pé installationer men med ldga krav pd utformningen, t ex
industrilokaler eller forskningslaboratorier. Denna teori har ocksd stod av en del av de
byggprojektledare som deltagit i mina intervjuer. Installationerna och dess sammanséttning &r
en mycket viktig byggnadsdel som kan utvecklas mycket vid en anvéndning av en
funktionsentreprenad da entreprendren ges utrymme att utveckla och prova nya tekniska
16sningar.

Behovet av vidare forskning pa omradet funktionsentreprenad vid husbyggnad &r stort.



Abstract

Title: Using functional contracts in house building
Author: Kristina Englund

Supervisor: Cecilia Mildner, Dept of Real Estate Science, Lund Institute of Technology,
Sweden

Problem:

The contract form, functional contract, has been successfully used in several road and street
construction projects during the last 15 years. Studies show that the use of this contract form
has resulted in many advantages for the road owner, in comparison to when the construction
has been carried out with other contract forms. The aim of this thesis is to research if
functional contracts, when used in house building (commercial buildings only), give real
estate owners the same advantages as the contract form has given road owners.

Surveys:
In ordc):,r to draw some conclusions, I have conducted several studies. These are as follows:
e An evaluation of a street and road construction project using the contract form
functional contract.
e Evaluations of three building construction projects using the contract form functional
contract (but only to a certain extent).
e Research within the field of indoor climate when using functional contracts.

Summary:

Functional contracts are at the present time mostly used when constructing streets and roads.
This contract form differs from the traditional contract forms in many ways. The most
important difference is that the owner receives a guarantee for the road functions for a period
of 5-10 years from the constructor, enabling the constructor to own the rights to their own
technical solutions during this time.

Studies show that the advantages with this form of contract have outweighed the
disadvantages. The client has amongst other things received a product of higher quality, an
early construction start and lower capital costs. The disadvantages have amongst other things
been difficulties to define which functional demands the guarantee should cover, and
difficulties to value incoming offers. Moreover, feedback regarding project experience took
place only at the contractor.

Problems are bound to arise when functional contracts are used when constructing buildings.
For example, commercial buildings are much more complex in their design than streets and
roads. This makes the problems that occur when constructing streets and roads more difficult
to solve and the advantages more difficult to define.

To make things even more difficult, professionals within the real estate arena define
functional contracts differently. This makes the development and the use of this contract form

even more difficult as people not even use the same terms.

The basis of this thesis has been that the advantages of streets and roads constructions also
apply to building constructions in relevant parts. This, although, has been very difficult to

9
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contracts to be able to draw any safe conclusions.

The greatest advantage in using the contracts of functions is supposedly that the building will
be constructed with well functioning technical solutions. This could, for example, apply to the
building’s indoor climate when the client lets the constructor choose the best technical
solution. The reason for this is, of course, that the constructor within the functional contract
form has to guarantee the function for a long period of time. The indoor climate is believed to
be the most important function to thoroughly define when constructing a building since other
construction details in essential parts are ruled by the Swedish BBR 94, also from a functional
point of view.

My theory after working with this thesis is that the functional contract probably can be used
successfully in buildings where the owner has high demands on installations, while at the
same time having low demands on design, for example industrial buildings or science
laboratories. Some head construction managers that have taken part in my interviews support
this theory. The composition of the installations is a very important part of the construction
that can be further developed when using the contracts of functions, as the constructor has the
opportunity to develop and test new technical solutions.

Finally, my conclusion is that there is a large need for further research in this area, if the

contract form in the future shall be able to be used with ease and success in the real estate
business.

10
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1 Inledning

Detta examensarbete kommer att behandla #mnet funktionsentreprenad vid husbyggnad.
Arbetet dr upplagt pa ett saddant sitt att det inledningsvis visar pa skillnader i
entreprenadformen jamfort med de traditionella entreprenadformerna. Jag har valt att
presentera de olika entreprenadformerma fore syftet i denna uppsats. Detta dé jag tycker det ar
viktigt att klargdra entreprenadformens sérart eftersom uppsatsens syfie bygger pa just
entreprenadformens sdrart. Denna djupare insikt i syftet hoppas jag kunna 6ka ldsarens
intresse. Entreprenadformens fordelar och nackdelar i olika projekt utvdrderas och olika
problemomréaden definieras.

Sist i arbetet gérs en fordjupning om péverkan pé inomhusklimatet vid anvindning av en
funktionsentreprenad. Detta eftersom inomhusklimatet vid husbyggnationer ses som en av de
viktigaste funktionerna att ange korrekt. Det &r ocksd denna funktion jag tror att
fastighetséigaren har mest att vinna pa om han viljer att anvénda en funktionsentreprenad.
Detta kapitel ger en avslutande avrundning och fordjupning i entreprenadformen, samt en
fordjupad forstéelse for lasaren i ett av funktionsentreprenadens problemomrade.

I detta kapitel beskrivs bakgrunden till arbetet. Har ges en oversiktlig beskrivning av de
vanligast férekommande entreprenadformerna. Funktionsentreprenaden definieras for en bra
grundforstdelse for &mnet. Efter detta behandlas examensarbetets syfte, utgdngspunkt, metod,
studiens sikerhet, avgrinsningar, malgrupp och disposition.

1.1 Bakgrund

Funktionsentreprenaden har i ca 15 &r anvinds som entreprenadform vid véigbyggnadsprojekt.
Utvirderingar av dessa projekt har visat pA ménga fordelar och nackdelar, men att férdelarna
varit klart 6vervidgande di man valt denna entreprenadform. Det finns idag ett antal personer
(dsribland forfattaren), som &r intresserade av att se om effekten skulle bli densamma om man
anvinder sig av en funktionsentreprenad vid ett husbyggnadsprojekt. Dessutom &r
intresserade parter inom byggbranschen inte helt klara 6ver vad som behover vidareutvecklas
forst for att ge entreprenadformen ett genombrott samt uppnd bra resultat i byggprojekten.

Manga brukare och forvaltare av dagens fastigheter upplever ett problem med byggnadens
kvalitet. Denna brist i kvaliteten kan bland annat hénforas till byggnadsstadiet. Problem med
fukt, mdgel och emissioner skylls pé felaktig projektering eller fér snabb byggprocess.
Tidigare genomforda studier visar pa att allménhet och bestéllare av fastigheter tror att det gar
att komma tillrétta med problemet om entreprendren tanker i ett mer langsiktigt perspektiv'.

Funktionsentreprenaden #r en entreprenadform som i vissa delar skiljer sig frdn de mer
traditionella entreprenadformerna. Den viktigaste skillnaden &r att bestéllaren i upphandlingen
dven upphandlar en funktionsgarantitid om 5-10 ar av entreprendren. Av detta utékade ansvar
for byggprojektet tror allménhet och bestillare att entreprendren skall komma att ténka i ett
mer léngsiktigt perspektiv samt ta ett storre ansvar for kvaliteten och pd s& vis minska
forekomsten av bla fukt och mogel

! Redlund M, Byggindustrin 26/2001 “Upphandlingsformen paverkar kvaliteten”
2 Redlund M, Byggindustrin 24/2001 *Upphandlingsformen péverkar kvaliteten”
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definitionen av funktionsentreprenad som jag valt att arbeta utga ifran i mitt arbete.

1.2 Olika entreprenadformer i byggbranschen

Dé byggherren (bestéllaren) bestdmt sig for att uppfora en byggnad finns manga olika sétt att
g4 tillvdga. Vilket upphandlingssétt och vilken entreprenadform upphandlaren viljer beror
mycket pa hans tidigare erfarenheter samt projektets speciella forutsittningar. Byggprocessen
bestar av ett flertal olika delar sdsom produktformulering, upphandling, projektering,
produktion och senare forvaltning.’ Dessa delar bestir i sin tur av ménga delmoment som
skall behandlas var for sig innan byggnaden stir firdig. Sammanséttningen av de olika
delarna som viljs skiljer sig fran fall till fall. Beslutet om vilken byggprocess som skall
anvéndas grundar sig pa vilken typ av byggnad som skall uppforas, tid, pengar, byggherrens
forkunskaper och resurser samt rddande konkurrens och konjunktur p& den aktuella
marknaden. Valet av projektform styrs till stora delar av upphandlarens férkunskaper och
vilka ekonomiska risker vederbérande #r beredd att ta.’ Det existerar ett flertal mer eller
mindre etablerade entreprenadformer for genomférande av byggprojekt. Den stora principiella
skillnaden mellan de olika entreprenadformerna ligger i var grinssnittet mellan entreprenér
och bestéllare dras, dvs vem som utfor vilken del i projektet. Placeringen av detta grinssnitt
har stor betydelse for hur arbetet och ansvaret fordelas mellan avtalsparterna avseende de
olika skedena i byggprocessen.5

1.2.1 Olika entreprenadformer — en éversikt

De entreprenadformer som &r mest intressanta i denna studie &r generalentreprenaden och
totalentreprenaden som i vissa delar kommer att jamforas med funktionsentreprenaden. Dessa
dr ocksa de tvd idag mest anviénda entreprenadformerna. Det skall beaktas att det finns fler
entreprenadformer som inte ndmns i denna rapport som ocksa anvinds vid husbyggnationer.
De som inte ndmns #r dock snarlika de som angivits och har arbetats fram utifran dessa.
Vilken entreprenadform som viljs beror frimst pd upphandlarens forkunskaper och
erfarenheter. Oftast #r valet av entreprenadform irrationellt och svart att motivera med sakliga
argument. Detta héinger ihop med att alla byggprojekt dr férenade med ekonomiska risker.
Dessa risker dr svara att kvantifiera vilket leder till att bestéllarens val av entreprenadform till
stor del blir kdnslomissigt. Detta blir d& en svar situation att analysera och dra nigra konkreta
slutsatser av. Svaren blir ocksa beroende av vem man fragar och de speciella situationer som
paverkar de olika upphandlingssituationerna.®  Entreprenadformerna har olika
sammansittningar av de olika delmomenten tidsatgéng, pengar och organisation.

® Inst for byggnadsekonomi, “Byggprocessen”

* Soderberg Jan ”Att upphandla byggprojekt”

® Lagerqvist Ove, ”Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
¢ Lagerqvist Ove, “Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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I en sk mycket delad entreprenad 4r det byggherren sjélv som upphandlar och sedermera
samordnar uppdragen mellan olika mindre entreprendrer. Projekteringen utférs ofta av
byggherren sjilv. men kan ocksd ldggas ut pd speciella projekteringsuppdrag.
Entreprenadformen bestér av flera mindre och olika delmoment vilket gor att byggherren far
ldgga ner mycket tid och pengar at tidsplanering och styming av projektet. Byggherren maste
ldgga mycket arbete pé sjdlva samordningen dvs. att se till att rétt byggare gor rétt sak i rétt
tid. Projektet kan dock underlittas av att projektgrupper eller arbetsgrupper som &r vana vid
att arbeta tillsammans sedan tidigare samarbetar dven i framtida projekt.

1.2.3 Delad entreprenad

Till skillnad fran den mycket delade entreprenaden dr hédr alla normala byggmaéstarearbeten
samlade i en entreprenad vilka utfors av underentreprenérer, medan installationer utfors som
sidoentreprenader. Samordningen mellan sidoentreprenérerna och byggentreprendren gér av
byggherren. Aven hir méste byggherren ldgga ned mycket tid och pengar pé styrning och
tidsplanering av projektet, samt att se till att allt blir gjort i rétt tid och med rétt samordning
mellan de olika entreprendrerna. Det blir dock nagot férre entreprendrer att samordna i delad
entreprenad. dn i mycket delad entreprenad, detta eftersom underentreprendrerna hér
samordnas av byggherrens byggnadsentreprendr. Projekteringen gors av byggherren eller

laggs ut pa sarskilt projekteringsuppdrag.

1.2.4 Generalentreprenad

Vid en generalentreprenad har byggherren endast ett avtal med en generalentreprendr.
Generalentreprendéren 4r den som i sin tur upphandlar och samordnar arbetet mellan
underentreprendrer. Dock kan speciella enskilda arbeten utforas vid sidan om, vilket kan vara
vanligt fSrekommande vid t ex maskininstallationer. Projekteringen kan skotas pé tvé sitt:
antingen upphandlas en projekteringskonsult eller s& utfors projekteringen av byggherren
sjilv. Att projekteringen &r slutford innan sjédlva byggnationen borjar, ger bestillaren bittre
kontroll ver byggets slutliga utformning. Vid eventuella byggfel kan dock ansvarsfrégan bli
svar att reda ut dd det kan vara svart att veta om felet ligger i produktionen eller i
projekteringen. Eftersom entreprendren péborjar sitt arbete efter det att projekteringen &r
avslutad, kan det héinda att en del foretagsspecifika produktionsférutsdttningar inte forutsatts i
projekteringen vilket kan leda till oférutsedda extrautgifter. Detta &r den historiskt sett mest
traditionella entreprenadformen och ménga féretag har byggt upp en struktur som &r anpassad
efter denna. Detta kan leda till svarigheter nér nya entreprenadformer véxer fram.?

7 Soderberg Jan ”Att upphandla byggprojekt”
8 Lagerqvist O, "Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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I en sk. Samordnad generalentreprenad upphandlar byggherren ett fatal entreprendrer som i
sin tur upphandlar ett antal underentreprendrer inom sitt utfSrandeomréde, t ex inom
byggnads-, ror-, ventilation-, och el-entreprenad. I den samordnade generalentreprenaden har
alltsé byggherren avtal med négra fa entreprenérer till skillnad fran generalentreprenaden dar
byggherren endast har avtal med en entreprenér. Projekteringen utfors av byggherren sjilv
eller upphandlas av projekteringskonsult. Under produktionsfasen bevakar bestillaren att
byggnaden uppférs 1 enlighet med projektérens handlingar. I den samordnade
generalentreprenaden maéste byggherren ansvara for eventuella brister i gransdragningen
mellan de olika entreprendrernas ataganden och samordning.9

1.2.6 Totalentreprenad

I en totalentreprenad har byggherren endast ett kontrakt med en entreprendr, den s.k.
totalentreprendren, som utfor sdvdl projektering som byggande. Dock kan vissa
sidoentreprendrer forekomma vid sddana arbeten som normalt inte ingdr i bygg- eller
installationsentreprenader. Totalentreprenéren ansvarar for att byggnaden utfors enligt
gédllande normer och enligt de funktionskrav som byggherren sammanstillt i sitt
fBrfrégningsunderlag.m

1.2.7 Funktionsentreprenad

Funktionsentreprenaden liknar totalentreprenaden men infér projekteringen gérs mer
noggranna formuleringar om byggnadens framtida funktioner. Funktionsentreprenaden kan
ocksa i byggbranschen kallas styrd totalentreprenad. Dess sdrart bestér i att bestéllaren stiller
krav pa funktioner i stéllet for krav pa utférande som t ex tekniska 16sningar. Funktionerna
som anges skall vara uttryckta i métbara termer som gér att kontrollera. Exempelvis anges inte
ett speciellt tekniskt system som ett inomhusklimatsystem, utan bestéllaren definierar de krav
som systemet skall uppfylla, t ex rumstemperatur +20 grader mellan klockan 07.00-18.00 osv.

Ytterligare en sérart for entreprenadformen é&r att entreprendren inte har ndgon skyldighet att
redovisa de tekniska losningarna for bestillaren. Istdllet limnar entreprendren en garanti att
funktionerna uppnar de stillda kraven under en léngre tid &n vid de traditionella
entreprenadformerna. Detta &r avsett att frimja den tekniska utvecklingen och forskningen av
produkterna. En tid for underhall och drift med 5-10 &r efter férdigstillande ingér saledes
enligt avtal, med syfte pa att erhélla de angivna funktionerna.

Betriffande ansvarsfrdgan dr ambitionen att grinsen mellan bestéllare och entreprendr blir
tydligare dn i de mer etablerade entreprenadformerna, samt att entreprendren atar sig ett storre
produktansvar.11 Vid Luled Tekniska Hogskola har en del forskning kring
funktionsentreprenader genomf6rts. Ulf Olsson, universitetslektor har forskat kring

® Lagerqvist Ove, ”Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
19 Stderberg Jan ”Att upphandla byggprojekt”
"1 Lagerqvist Ove, "Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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forskningsrapport om funktionsentreprenader dér han foreslagit en teoretisk modell for
upphandling av husbyggnader.

1 skrivandets stund har entreprenadformen mest tillimpats inom vigbyggnad. Det
forekommer nagra enstaka fall inom husbyggnad men da inte enligt definitionen i denna
rapport.

1.3 Definition funktionsentreprenad

Det forekommer ingen enhetligt antagen definition av  entreprenadformen
funktionsentreprenad inom byggbranschen vid husbyggnader. Vid vigbyggnader har
bestillare och entreprendrer ddremot enats om en definition som bland annat tdcker in
byggande, underhéll och drift.

Definitionen vid vigbyggnader lyder enligt Ulf Olsson: “Entreprenad dér visentliga
egenskaper hos slutprodukten definieras med miétbara funktionskrav och ett flerdrigt,
kontinuerligt funktionsansvar ingar. Ordet kontinuerligt skall tolkas sé att de atgarder som
krivs skall atgdrdas inom en viss avtalad tid nar ligsta tillatna funktionsnivd nds.”'?
Funktionen skall vara ordentligt specificerad i métbara termer. Vidare &r skillnaden fran
totalentreprenaden vid nybyggnatlon att ett underhall for funktionerna under en period av i
storleksordningen minst 5 &r ingér i étagandet Det ror sig alltsd om ett markant stdrre
atagande fran entreprendrens sida.

Entreprendrens roll i en funktionsentreprenad foréndras kraftigt jamfort med de traditionella
entreprenadformerna. Fran att enbart producera enligt en detaljerad specifikation till att bade
projektera och svara for ett visst underhéll av projektets funktion. Foréndringen innebédr ocksé
att entreprendren ansvarar for utarbetandet av tekniska 16sningar, foreslar materla] och helt pa
egen hand utfor ndvindig produktionskontroll och beddmer underhallbehovet'.

Ove Lagerqvist har formulerat en definition vad giller funktionsentreprenader vid
husbyggnationer. Mina intervjuer visar att definitionen &r vilkénd i byggbranschen men att
den hittills inte i sin helhet har tillimpats vid ndgon husbyggnation. Ett projekt genomfort av
Kalmarhem i samarbete med Byggforskningsradet dr det projekt som bést stimmer med
definitionen, men ej heller i det projektet har den tillimpats fullt ut, se vidare kapitel 4.2
Kalmarhem. Enligt Ove Lagerqvist &r funktionsentreprenadformens grundprinciper vid
husbyggnad f6ljande:
e Byggnadens gestaltning och synliga ytor definieras av bestillaren t111 form, féirg och
material.
e De egenskaper som byggnaden skall uppfylla formuleras av bestillaren som
funktionskrav
e Entreprendren &dger ritten till sina tekmska 16sningar (Fortydligande: De tekniska
16sningarna behdver inte redovisas i detalj'®)

12 9isson UIf, “Funktionsentreprenad for drift och underhall av végar och gator”
15 Olsson UIf, ”Funktionsentreprenad for drift och underhall av végar och gator”
' Olsson UIf, “Funktionsentreprenad for drift och underhall av végar och gator”
1 Bredberg Ulf, Fristedt Sven, “Postfastigheters modell funktionsstyrd upphandling”
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Med etablerade begrepp kan funktionsentreprenaden beskrivas som en styrd totalentreprenad.
Denna form #r vanlig inom husbyggnad. I den styrda totalentreprenaden uttrycker bestillaren
sina onskemal som en rambeskrivning i funktionstermer. Detta framkommer bland annat i
exemplet Konstantrum p& Chalmers se kap 4.3 Dock #r det ovanligt att det vid upphandling
av styrd totalentreprenad ingér ett langt funktionsansvar. Vanligast &r den traditionella AB-92
garantin pé 2 ar.

Den numera pensionerade professor Torsten Grennberg &r funktionsentreprenadens skapare
och utvecklare. Han var tidigare verksam vid Luled Tekniska Hogskola. Torsten Grennberg
betonar starkt kravet pa att entreprendren skall béra ansvaret for drift och underhéll under en
vésentlig tid for att kriterierna for funktionsentreprenad skall vara uppfyllda. Torsten
Grennl])grg tillsammans med Ulf Olsson anser att det 4r hdr som kérnan i funktionsbegreppet
ligger.

Ove Lagerqvist som forskar pa funktionsentreprenader vid husbyggnad anser diremot att
nodvindigheten av att drift och underhall ingér i funktionsentreprenaden inte &r lika viktig for
funktionsentreprenadens syfte.

1.4 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att undersoka om fastighetséigare kan anvinda sig av
entreprenadformen funktionsentreprenad vid ett husbyggnadsprojekt, att underséka vilka
fordelar och nackdelar detta i s& fall ger. Samt att ndrmare undersdka vilken péverkan
funktionsentreprenadsformen kan ha pa inomhusklimatet.

1.6 Utgangspunkt

Eftersom funktionsentreprenaden mestadels anvints, utforskats och " utvecklats vid
vigbyggnader kommer grunden till detta examensarbete att baseras pa erfarenheter fran
vigentreprenader. Grundforstielsen for entreprenadformen ges med ett exempel fran ett
vigbyggnadsprojekt. Inom vigbyggnad har fordelar och nackdelar med entreprenadformen
studerats och jag kommer att géra antagandet att samma fSrdelar och nackdelar géller vid
husbyggnad om dessa forefaller vara realistiska.

'¢ Bredberg U, Fristedt Sven "Postfastigheters modell funktionsstyrd upphandling”
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I smnet om funktionsentreprenad vid husbyggnad &r utbudet av litteratur begrénsat, &mnet &r
till stor del outforskat. Fér att kompensera detta har telefon och mailintervjuer med personer
som arbetar med entreprenadfrdgor varit ett viktigt komplement. Det &r dock viktigt att
observera att mina kéllor 4r relativt fa, vilket leder till att studiens sékerhet och tillforlitlighet
inte #r fullstindig. Slutsatserna som dras skall lasas med killproblematiken i atanke.

En presentation med utvirderingar av tre genomfdrda husbyggnadsprojekt kommer att géras
for att eventuellt kunna dra slutsatser om de storsta fordelarna och nackdelarna med
entreprenadformen vid husbyggnad. Presentationerna av de tre byggprojekten visas ganska
detaljerat eftersom jag tycker det &r viktigt att ge en helhetsbild av entreprenadformen.

For att ldsaren genom uppsatsen latt skall kunna folja vad som lett till mina analyser och
slutsatser har speciellt viktiga meningar eller partier markerats med kursiv stil.

En mindre undersékning av vad fastighetsbranschen anser om entreprenadformen och dess
framtid har genomf®rts och kommer att presenteras. I undersdkningen har jag &ven
kontrollerat mina egna diskussionsfrdgor med nio stycken byggprojektledare bland de stérsta
fastighetsbolagen 1 Sverige. Négra telefonintervjuer har ocksd genomforts med
byggprojektledare pa ett antal byggbolag for att dven dér kontrollera mina hypoteser och fa ett
starkare k#llmaterial.

Urvalsprincipen for personerna i min intervju har varit 9 personer bland Sveriges 15 storsta
fastighetsbolag. Dessa 9 var de som gav stort respons av de 15 uppsdkta personerna.

1.7 Studiens sidkerhet

Detta examensarbete behandlar ett imne som #r relativt oként. Inom vigbyggnadsprojekt &r
funktionsentreprenaden vilkénd och beprévad och denna litteratur kan anses ha hog sikerhet.
Att 6verfora de utvirderade resultaten p& husbyggnationer som jag har gjort kan anses ha en
stor osiikerhet. Den enda litteratur som behandlar funktionsentreprenader vid husbyggnationer
4r en rent teoretisk modell och 4r inte provad pa ndgot projekt i verkligheten, vilket gor att
osdkerheten i befintlig litteratur gentemot verkligheten &r betydande.

Vid valet av intervjupersoner har jag valt ut nio stycken byggprojektledare vid Sveriges
storsta fastighetsbolag vilkas &sikter har gett stor tyngd i arbetet. Man skall dock observera att
det inte finns nigon vedertagen definition om funktionsentreprenader (den som jag arbetar
efter har dock mailats med i intervjun) och att det rdder en viss osdkerhet i branschen
angdende dmnet och vad det egentligen innebr.

De telefonintervjuer som utforts har &ven de skett med personer med lang erfarenhet av

entreprenader inom byggbranschen. Aven hr ligger osékerhet i att det anvénds olika begrepp
i branschen.
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1.0 Avyransiimyadar

Avgrinsningen 4r att funktionsentreprenaden framst skall berora hela byggnader vid
ombyggnation, nybyggnation och i huvudsak sedd ur en fastighetségares perspektiv.

Huruvida byggfusk definieras, uppkommer och behandlas i byggsektorn kommer inte att
utredas, dock finns det en underforstadd teori om att det férekommer. Vidare kommer nigra
delar enbart att ndmnas for att ge en bra forstdelse och helhetssyn av entreprenadformen.
Miljoaspekten kommer ocksa enbart att ndimnas och kommer €j att utredas.

Fordjupningarna kommer att ldggas pa utredning av entreprenadformens storsta fordel och
nackdel baserat pad genomférda byggprojekt och dess utvédrderingar. Intervjuerna &r inte
avsedda att leda till nagon statistiskt bevisad slutsats utan genomfors som en hjélp for att f& en
bild av dagsldget i branschen, samt utgora ett stod f6r mina slutsatser om entreprenadformen.

Upphandlingsprocessen kommer att nimnas men inte utredas. Funktionskraven pa en
byggnad dr beroende av vilken intressent man utgar ifrédn. I denna rapport kommer jag enbart
att studera funktionskraven, betraktade ur en fastighetsdgares perspektiv. De andra
intressenterna kommer att ndmnas for en béttre forstéelse for helheten.

1.9 Malgrupp

Malgruppen for detta examensarbete &r studerande pa hégskola eller universitet. Det forutsitts
att ldsaren har en grundliggande forstdelse for byggprocessen och fastighetsekonomi.
Examensarbetet 1dmpar sig ocksé for intresserade inom bygg- och fastighetsbranschen.

1.10 Disposition

Inledning

Rapporten inleds med bakgrunden till arbetet som bla syfte och avgrinsningar. Dessutom ges
en beskrivning av de entreprenadformer som #r vanligast férekommande i byggbranschen,
samt en definition av entreprenadformen funktionsentreprenad.

Utredning viiggbyggnad -

Hér presenteras ett végbyggnadsprojekt vilket &r utfért med funktionsentreprenad.
Presentationen skall ge en bra bild och forstaelse for entreprenadformen plus att dess férdelar
och nackdelar utvirderas och redovisas.

Funktionsentreprenad vid husbyggnation - ramteorier

Teorierna behandlar varfor entreprenadformen kan vara intressant vid husbyggnation samt
varfor en fastighetségare skulle vara intresserad av en upphandling med funktionsentreprenad.
Hér redovisas ocksa anledningen till att examensarbetet smalnat av i den aktuella riktningen.
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funktionsentreprenaden.

Genomforda husbyggnadsprojekt

I detta kapitel presenteras tre genomfbrda husbyggnadsprojekt som i det nérmaste kan ségas
vara uppforda med en funktionsentreprenad. De redovisas tillsammans med en utvérdering.
De tre projekten kommer tillsammans att utgéra underlaget for en slutsats och vidare studier
om funktionsentreprenaden.

Problemomraden

I denna del presenteras de storsta problemomraden som finns vad géller entreprenadformen da
den skall anvindas vid ett husbyggnadsprojekt. Problemomradena dr ménga da detta ar ett
relativt outforskat omrade. Vikten kommer hér att liggas pa hur funktionskraven bor anges da
bestillare ser detta som det stérsta problemet med entreprenadformen

Inomhusklimatet

. Inomhusklimatet med dess installationer ses som den del i husbyggnaden som &r mest
intressant for fastighetssigaren att upphandla med en funktionsentreprenad. Detta dr ocksd den
mest komplicerade och betydelsefulla delen nir det giller att ange funktionskraven. Hérav
gérs en fordjupning i vad bestillaren bér tdnka pé nédr han anger sina funktionskrav.
Bestillaren har mycket att vinna dd han ldmnar bort ansvaret for funktionerna for
inomhusklimatet samt att det dr virdefullt att utnyttja entreprendrens kompetens i den senaste
tekniska utvecklingen ‘

Intervjuunderlaget
En utvérderingen av mailintervjun &r viktig att ha i ett eget kapitel eftersom detta &r en stor
tyngd i examensarbetets kéllmaterial.

Analys och slutsatser
Hir diskuteras de analyser och slutsatser som gér att utfora efter det material som behandlats.

Egna reflektioner

I detta kapitel foljer mina egna reflektioner under och efter min studie om
funktionsentreprenader for husbyggnader. Har inkluderas ocksé min rekommendation om vad
som kan forbittras. 4

Bilagor

En ordlista med fackuttryck vilka anvénds i denna rapport ligger som bilaga 1.
Som bilaga 2 ligger den intervju vilken jag mailade ut till byggprojektledarna.
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I detta kapitel presenteras en utvirdering av ett véigbyggnadsprojekt”. Presentationen skall ge
en bra helhetsbild av en funktionsentreprenad. Férdelar och nackdelar med entreprenadformen
visas ur savil bestillarens som entreprendrens och projektérers synvinkel. Detta for att ldsaren
skall upplysas om att det finns fler fordelar och nackdelar &n de som denna rapport utvérderar.
Det som speciellt skall noteras i detta kapitel &r fordelar och nackdelar ur bestillarens
synvinkel. En kort jamforelse gors ocksa med annan litteratur for att ge styrka 4t utvirdering,
analys och slutsatser.

Det &r inom Végverket den stdrsta erfarenheten av funktionsentreprenaden finns fran
bestéllarsidan. Anledningen till varfor funktionsentreprenaden anvinds mest inom
vigbyggnation dr framst att ett vigbyggnadsprojekt dr en enklare konstruktion med firre
konstruktionsdelar. Darmed blir det ocksd avsevirt littare att definiera, &terge, méta och
kontrollera funktionskraven. Vigbyggnadsprojektet 4r dessutom enklare att virdera #n ett
husbyggnadsprojekt.

2.1 Gammelstaprojektet

Under aren 1992 till 1994 bestdmde Vigverket att det skulle byggas en ny végstricka vister
om Nyképing vilken skulle bli nya E4. Vigstrickan bestod av 17,5 km motorvig, 5,6 km
allmén vég, 1,2 km rampvég, 5 km enskilda vigar samt 10 st broar pa olika stillen. Viigverket
bestdmde sig for att upphandla projektet med en funktionsentreprenad med tillhérande drift
och underhdll pad 7 ar. Byggnationen inklusive 7 ars drift och underhall 1ag pa en
kostnadsnivd om 400 miljoner kronor {1995}+ viss kostnad foér Gvergripande kontroller,
besiktningar och markinlésen, mm.

En utvédrdering av Gammelstaprojektet ar gjord av Bengt Hansson, professor i dmnet
byggnadsekonomi vid LTH. Bengt Hansson anser att en alternativ upphandling till
funktionsentreprenaden i Gammelstaprojektet hade varit en generalentreprenad som Sverlatits
i sin helhet vid férdigstillandet. Utvdrderingen jimfor tekniska, tidsmissiga, organisatoriska
och ekonomiska skillnader i funktionsentreprenaden gentemot generalentreprenaden. Han
redovisar ocksd hur funktionskraven formulerades. En sammanfattning av utvdrderingen
presenteras i detta kapitel.

2.1.1 Funktionskraven

Enligt Bengt Hansson &r det ménga i byggbranschen som upplever funktionsentreprenaden
som en ny foreteelse for vilken det saknas utvecklade rutiner om hur uppdraget skall
formuleras och vérderas, samt hur funktionskraven skall anges. Orsaken till att ménga
upplever funktionsentreprenaden som en ny entreprenadform #r att de funktionskrav som
stélls avser drift under léngre perioder och inte enbart ett funktionskrav vid idrifttagande.

'7 Hansson B, "Motorvig som funktionsentreprenad”
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utformningen av normer och bestdimmelser fran detaljkrav till funktionskrav. Syfter med att
formulera ett funktionskrav istillet for ett detaljkrav dr att utrymme skall ges till
entreprenéren som genomfor projektet att sjdlv utveckla egna tekniska losningar.
Entreprendren har dé frihet att sjélv utveckla tekniska 16sningar som till lagsta totalkostnad
uppfyller stdllda funktionskrav.

Vid Gammelstaprojektets motorvigbyggnad utformade bestéllaren en funktionsbeskrivning
med foljande huvudpunkter: Omfattning (beskrivning av hela projektets omfattning),
projektering allmént (forutséttningar for projekteringen), projektering detaljer (enligt vilka
regelverk projekteringen skall utforas), utforande, funktionskrav for vigens dveryta (slitlager,
slanter och slintbeklidnad), dvriga krav, atgérdskriterier samt métning av végens dveryta.

Det var enligt Bengt Hanssons utvérdering viktigt att funktionskraven formulerades sé att det
under entreprenadens olika skeden (projektering, byggande och forvaltning) kunde verifieras
att de uppfyllts. Funktionskraven skulle vara mitbara och formulerade sé att entreprendren
kunde verifiera dem. I detta projektet angavs funktionskrav for vigens Gveryta (slitlager,
sldnter och slédntbeklédnad).

Ett problem med funktionskraven var enligt Bengt Hansson att ange en godtagbar kravniva
vid dvertagandet efter 7 ar. I detta fall skulle 6verytan ldggas om en ging innan &vertagandet.
Eftersom forslitningen av végen &r en funktion av trafikbelastningen (alltsd hur mycket och
vilken typ av trafik som firdas p& vigen) blev fGrloppet av forslitningen ytterligare
komplicerad att bedéma. Bestéllaren behovde gora en omfattande prognos dér alla ingéende
variabler var forenade med en viss osikerhet. Antag att viigen var mycket hogt belastad under
perioden vilket skulle innebéra att véigen éterigen var nedsliten vid &vertagandet. Bestéllaren
skulle dirfor redan vid upphandlingen ange en hdgsta och ldgsta kravnivad vid tiden for
dvertagandet. '

2.1.2 Tekniska skillnader

Bengt Hanssons undersokning visar att den produktionsanpassade projekteringen som
funktionsentreprenaden innebar medforde val av tekniska 16sningar som inte hade valts vid en
traditionell projektering t ex vid en generalentreprenad. Tanken med funktionsentreprenaden
var att entreprendoren skulle stimuleras att beakta den kommande forvaliningen i
projekteringen och i hans val av tekniska losningar. Detta uppndddes i och med att det ingick
en funktionsgaranti pa 7 ar.

I Gammelstaprojektet valde entreprendren att byta produktionsmetod frén Gverlastningar vid
vigprojekteringen till urgrdvningar for att pa s& sétt minska risken for séttningar en tid efter
byggnationen. Detta gav en négot dyrare produktion men entreprendren kunde hérigenom
forebygga ett omfattande underhéll pa grund av eventuella séttningsskador i végen. Dessutom
valde entreprendren att bygga med létt bergbank som fyllnadsmaterial istillet for att anvéinda
krossat berg, vilket ocksa minskade risken for séttningsskador.

Det dndrade valet av material och tillvigagéngssétt medférde i sin tur att entreprendren kunde

16sa problemet med omhéndertagande av dagvattnet lokalt. Konstruktionen ledde vattnet via
brunnar direkt ner i bergbanken, vilket gav en billigare konstruktion i avseendet med
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I syfte att sikerstilla kvalitetskraven pé vdgytan valde entreprendren att anvénda porfyr i
slitlagret, vilket gav hogre kvalitet 4n det som i 6vrigt fanns i végens nérhet. Detta var en
direkt effekt av entreprenadformen dé detta gav hogre kvalitet med ldgre underhéllskostnader.

Entreprenadformen medforde ocksd att entreprendren i forebyggande syfte grdvde bort
tveksamt material for att minimera risken for sdttningar och ddrmed onddiga reparationer.
Bestdllaren fick alltsd en klart bdttre produkt vid valet att bygga med funktionsentreprenad.

2.1.3 Tidsmadssiga skillnader

Vid funktionsentreprenader pa végar kan enligt Bengt Hanssons utredning entreprendren
pabérja vigbyggnationen redan innan projekteringen &r helt avslutad, vilket inte dr majligt vid
en generalentreprenad eftersom projekteringen dir gors av bestéllaren.

Vid Gammelstaprojektet har de inblandade aktorerna réknat med att de gjort en tidsvinst med
1 &r genom att kunna starta viigbyggnationen innan projekteringen var helt firdig. (I detta
projekt valde entreprendren ocksa att genomfora en ldngre etapp under en period istéllet for
att bygga flera mindre etapper under flertalet &r, detta har dock inget samband med valet av
entreprenadform.)

Vid fast pris och med mingder som ej regleras i upphandlingen medger
funktionsentreprenaden tidig upphandling. Detta gav storst méjlighet till tidig byggstart och
kortast - byggtid. Valet av latt bergbank mot krossat berg gav ytterligare snabbare
genomforandetid eftersom tillgangen pa létt bergbank var bittre vid den aktuella tidpunkten.
Detta var den storsta anpassningen frén entreprendren till bestéllarens krav.

2.1.4 Organisatoriska skillnader

Projekteringen blev enligt Bengt Hanssons undersokning négot enklare att styra vid
funktionsentreprenaden jamfort med generalentreprenaden eftersom projektren hade
direktkontakt med byggledaren. Projekteraren behdvde inte heller gardera sig genom extra
handlingar utan hade direkt kunnat kontrollera att byggledaren forsttt konstruktionen.

Den viktigaste skillnaden mellan funktionsentreprenad och generalentreprenad var att
bestillaren vid funktionsentreprenad enbart fick en ansvarig entreprenér och avtalspart for
funktionen och diri 14g bade projektering, byggande och drift. Detta innebar att bestéllaren
enbart hade en avtalspart under atta &r vilket oftast 4r positivt.

Ytterligare en skillnad var att kvalitetskontrollen gjordes av entreprendren i mycket hogre

grad &n vad som var fallet vid generalentreprenaden, dér byggprojektet kontrollerades néstan
uteslutande av bestillaren.
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2.1.5 Ekonomiska skillnader

Valet att anvinda funktionsentreprenad istéllet for generalentreprenad gav enligt Bengt
Hanssons undersokning en tidigare byggstart pa ca 1ér. Detta var méjligt eftersom byggaren
inte var beroende av att projekteringen var firdigstélld innan han kunde starta produktionen,
utan dessa genomfordes parallellt.

Eftersom byggstarten kunde ske ett ar tidigare &n om bestéllaren anvént en generalentreprenad
tjinade denne forutom trafiknytta &ven pa ekonomin genom légre kapitalkostnader. Nyttan
riknades fram av Végverket och baserades pa en alternativkostnad for trafikanterna om de
tvingats vélja annan kérvig. Besparingarna i kapitalkostnaderna uppstod da rinteutgifterna for
eget eller ldnat kapital minskade med ett &r.

Projekteraren och byggledaren hade ocksd mojlighet till néra samarbete eftersom de var
anstéllda av samma bolag, och entreprendren kunde dérmed minimera onddig tidsétgang pga.
missuppfattningar i handlingar. :

Materialvalet (att bygga med latt bergbank istillet for krossat berg) medforde en
kostnadsbesparing p& ca 8-10 miljoner. Valet att bygga med en plattrumma istéllet for
betongtrumma bedémdes spara 0,5 miljoner. De tekniska Iosningarna valdes som en direkt
foljd av byggandet med funktionsentreprenad istillet for generalentreprenad. Besparingarna
initierades av entreprendren och de regleras inom ramen for incitamentavtalet.

2.2 Entreprenadformen ur bestéllarens synvinkel

Bengt Hanssons utvérdering av Gammelstadsprojektet visar pé att det finns bade fordelar och
nackdelar med att upphandla végbyggnadsprojektet som en funktionsentreprenad. Férdelarna
och nackdelarna varierar nagot beroende pa vilken aspekt som beaktas. Understkningen visar
att foljande fordelar och nackdelar finns for bestéllaren:

2.2.1 Fordelar

e Tidig byggstart erhdlls i och med att arbetet paborjades sé snart lamplig del av
bygghandlingarna var férdigstillda. Tidig byggstart innebar ett tidigt fardigstéllande
av vigbyggnationen, vilket innebar ekonomiskt sparande fOr investerare i form av
lagre rintekostnader.

e Byggtiden blev kort eftersom projektering och byggande delvis kunde ske parallellt.
Detta innebar en sinkning av de gemensamma kostnaderna pé byggplatsen som var
tidsberoende.

e Bestillaren hade endast avtal med ett ansvarigt foretag for bade projektering,
byggande, drift och underhéll av funktionerna i 7 &r. Detta anses vara enklare 4n att
upphandla en ny avtalspart for t ex drift och underhall, eller projektering.

e Kontrollinsatsen under byggtiden minskades eftersom funktionen skulle
tillhandahallas under ménga ar. Bestillaren behdvde inte kontrollera si att rétt
funktion skapades, utan kunde enbart kontrollera slutprodukten och produktens
kvalitet vid 6verlamnandet vid drift och underhallstidens utgang.
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funktion da de som bygger har mojlighet att paverka projekteringen och de undviker
onddiga missforstand sinsemellan, samt bittre forutsdttningar  for
produktionsanpassade 16sningar. Bestéllaren erhsll en produkt av hdgre kvalitet.
System for erfarenhetsaterforing skapades hos entreprendren vilket forbittrar
forutsdttningarna - att tillhandahdlla en funktion till ldg kostnad. Detta frémjade
bestéllaren ekonomiskt.

Stora forutsdttningar skapades for teknisk utveckling i och med att projektering,
entreprendr och drift finns i samma organisation. Detta borde frdmja den tekniska
Jorskningen och utvecklingen i branschen.

Hallbara tekniska losningar skapades eftersom entreprencren skulle uppfylla
funktionen under en ldngre period. Bestdllaren erholl en produkt av hég kvalitet.

Nackdelar

Funktionskraven var svara att formulera. Stora krav stilldes p& bestillaren med
avseende pé att utarbeta och formulera funktionskraven.

Virderingen av anbud kunde i vissa fall vara svéra att gora eftersom bestéllaren skulle
bedéma i vilken omfattning entreprendren kan leva upp till sina utféstelser.

System for erfarenhetsaterforing skapades hos entreprendren och inte hos bestillaren.
Detta &r inte bra ur bestéllarens synvinkel da han riskerar att tappa erfarenhet allt
eftersom tiden gér.

Entreprenadformen minskade antalet foretag som kunde vara med och ldmna anbud.
Eftersom inte alla byggforetag hade intresse eller méjlighet att teckna avtal om den
langa drift- och underhallstiden.

Entreprenadformen ur entreprenérens synvinkel

Bengt Hansson har &ven utvirderat entreprenadformen sedd ur entreprendrens synvinkel.
Detta redovisas enbart i ett jimforande syfte dé ldsaren skall ha m&jlighet att skapa sig en
helhetsbild av entreprenadformen. Vid Gammelstaprojektet har Bengt Hansson kommit fram
till f6ljande:

2.3.1

Fordelar

Antalet foéretag som kunde vara med och ldmna anbud minskade och didrmed 6kade
sannolikheten for att ett lamnat anbud skulle accepteras.

Tidig byggstart kunde erhéllas i och med att arbetet kunde bérja sa snart l&mplig del
av bygghandlingarna var férdigstillda.

Kort byggtid kunde erhdllas eftersom projektering och byggande fanns i samma
organisation och ddrmed kunde ske delvis parallellt.

Entreprendren hade ansvar for hela projektet dvs bade projekteringen och utforandet.
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2.3

Samarbetet projektor och entreprenOr gav lagre kostnad Ior att uligodose Kravd
funktion, samt bittre forutséttningar for produktionsanpassade 16sningar.

System for erfarenhetsaterforing skapades hos entreprendren vilket forbéttrar
forutsittningar att tillhandahélla funktion till 1ag kostnad.

Stora forutsctiningar skapades for teknisk utveckling genom att projektering,
entreprendr och drift fanns i samma organisation.

Arbetet inriktades pa att dstadkomma en produkt i rdtt kvalitet i stdllet for att som vid
vissa generalentreprenader soka efter kryphal i kontraktshandlingarna.

Nackdelar

Hittillsvarande  funktionskrav dar otydliga eller saknas vilket leder till att
entreprendren sjdlv maste formulera dem. Detta leder i sin tur till att man kan vilja
onddigt kostnadskrévande 16sningar.

Virderingen av anbud kan i vissa fall vara svér att géra eftersom bestillaren skall
bedoma i vilken omfattning entreprendren lever upp till sina utféstelser.

Projektorernas erfarenheter

Projektéren arbetar delvis under andra forutsittningar &n bestéllaren och entreprendren och
nedan redovisas dennes syn pa entreprenadformen.

241

Fordelar

Det fanns alltid nigon pa arbetsplatsen att diskutera olika alternativ till tekniska
16sningar med innan det slutgiltiga valet gjordes.

I vissa fall har produktionspersonalens behov av fdrdigstillda handlingar okat
projekteringstakten.

Forutséttningar for erfarenhetséterforing blev  gynnsammare vid
funktionsentreprenadformen &n vid traditionella entreprenadformer.

Byggstart skedde ett &r tidigare &n vad traditionell generalentreprenad skulle ha
medgivit.

Valda losningar blev genom samarbetet med den ansvariga inom produktionen bdde
av bdttre kvalitet och medfirde ldgre totalkostnad.
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¢ Projekteringen kastades om for att snabbt fa handlingarna klara p4 olika delar. Plats-
och projektledningen foréndrade ordningsféljden i ingdende aktiviteter under arbetets
géng vilket medforde att dven projekteringen var tvungna att dndra ordningsféljden.
Projektorerna fick anpassa sig till produktionen vilket inledningsvis férsvarade deras
uppldggning och genomf6randet i projekteringen.

e Projekteringens ordning styrdes av i vilken ordning produktionen behdvde
handlingarna och inte i vilken ordning det var mest logiskt att projektera.

® Den pressade tidplanen medforde &ven ett behovet av handlingar pa flera olika delar
av viglinjen samtidigt pressade ddrmed projekteringen till att f4 fram handlingarna
snabbt. Detta leder till svarigheter for projektéren men det dr samtidigt utvecklande.
Risken for misstag under den pressade projekteringen okar.

2.5 Kort jamforelse med andra vdgbyggnadsprojekt.

I UIf Olssons doktorsavhandling “Funktionsentreprenad for drift och underhall av vigar och
gator” finns upphandlingar av f6ljande vigbyggen redovisade: E246 (1985) , en fjallvig till
Virisen (1990) samt vigen mellan Gimo — Harg (1992). Ulf Olsson har i rapporten pekat pé
en del fordelar och nackdelar med funktionsentreprenadformen. Dessa férdelar och nackdelar
stimmer till storsta delen 6verens med Gammelstaprojektet som redovisats mer ingéende
ovan.

En stor skillnad mellan Bengt Hanssons och Ulf Olssons rapporter &r att Ulf Olsson valt att
belysa bestillarens svarighet att vardera de olika anbuden for bestéllaren vid upphandlingama.
Anbuden har haft en stérre spridning vid dessa upphandlingar jimfort med traditionella
upphandlingar av total- eller generalentreprenad.

Virt att notera &r att Ulf Olsson i sin rapport pépekar att medan man med entreprenadformen
frimjar tekniska 16sningen och erhéller bittre kvalitet pd byggnationen kvarstir de
ekonomiska motsittningarna mellan entreprenér och bestéllare. De ekonomiska
motsittningarna bestar i att bdda parter har intresse av sa laga kostnader som méjligt. I dvrigt
bekriftar rapporten négra de ovan redovisade férdelar och nackdelar.

2.6 Sammanfattning

Detta kapitel har visat pa entreprenadformens fordelar och nackdelar. Fran detta kapitel skall
framst fordelar och nackdelar ut bestillarens synvinkel noteras for kommande kapitel i
uppsatsen. Att fordelar och nackdelar har presenterats ur ett bredare perspektiv i detta kapitel
dr for att ge en helhetsbild av entreprenadformen.
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I detta kapitel redovisas de teorier som syftar till att skapa ramen for den fortsatta studien.
Teorierna behandlar motiven till att 6verfora funktionsentreprenaden till byggnader samt
varfor fastighetséigaren kan vara intresserad av funktionsentreprenaden som entreprenadform.

3.1 Varfér funktionsentreprenad pa byggnader

Sasom redovisats i kapitel 2 har funktionsentreprenaden som entreprenadform slagit vl ut vid
byggandet av vigar i de fall man anvént sig av den. Det finns nagra drivande personer bland
annat vid hogskolorna i Sverige som &r intresserade av att se om det gar att 6verféra modellen
for funktionsentreprenaden till husbyggnader. Den fréga som belyses i denna uppsats 4r om
entreprenadformens fordelar kan uppnas dven vid husbyggnation samt hur problemomradena
paverkas.

Jag anser att en husbyggnad &r mycket mer tekniskt komplicerat som byggprojekt med fler
inkluderande delmoment #n en vigbyggnad. Eftersom husbyggnaderna dr mer komplexa blir
ocksa de problem som finns vid vigbyggnad stdrre och mer svéarlosta. Dock finns det mer
eller mindre komplicerade byggnader. Enligt bla Thomas Svensson, kontorschef, White
projektledning Goteborg skulle 't ex en industrilokal fungera som ett bra projekt att anvinda
entreprenadformen pé.

Utgangspunkten dr som ndmndes tidigare att de fordelar som finns med entreprenadformen
vid vigbyggnad skulle kunna vara en fordel &ven vid husbyggnationer, men det finns
fortfarande ménga problemomraden som behover l6sas for att entreprenadformen skall kunna
anvindas utan allt for stora problem i byggbranschen.

Problemen med dalig kvalitet vid husbyggnationer — sk sjuka hus- beror till stor del pa en for
snabb projektering och byggprocess.'®. De sjuka husen beror ocksd pi att entrepreniren
viljer billigare losningar dn vad som egentligen dr ldmpligt for att spara in ytterligare pa
produktionskostmaden. Entreprendren vdljer att prioritera eget vinstintresse framfor kvalitet
pa byggprojektet. En losning pa problemen skulle enligt Berith Ramstedt kunna vara att fa
entreprendren att tdnka i ett mer langsiktigt ekonomiskt perspektiv vilket framjas av en
funktionsentreprenad. Hon anser att varje byggprojekt borde ses ur ett forvaltarperspektiv av
fastighetens hela livsldngd.

Enligt en undersckning bland tidningen byggindustrins ldsare,” tror branschfolk att andelen
fukt och mogelskador skulle minska om bestdllaren anvinde sig av funktionsentreprenad som
entreprenadform vid husbyggnationer. Att det ingar underhdll i 5-10ar borde allisd minska
risken for olika former av fusk vid projektering och byggnation efiersom det innebdr ett
forldngt ansvar for entreprendren. Att fuskbygga skulle i sé fall sl ekonomiskt direkt mot
entreprendren. Jag tror att detta minskar entreprendrens kortsiktiga ténkande till ekonomisk
vinst vilket allts skulle ge en béttre kvalitet av byggnaden och i forlangningen en béttre
ekonomi i forvaltningen. En tekniskt bittre kvalitet belyses ocksd av exemplet med

18 Ramstedt Berith, institutionen for kulturgeografi Stockholms universitet, ”Sjuka hus” samt Sundell Jan,
Byggforskningsradet, “Problem med inomhusklimatet”
1% Redlund M, Byggindustrin 26/2001 “Upphandlingsformen paverkar kvaliteten”
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slitstarkt for att undvika onddiga underhéllskostnader.

I “entreprenadformens idé hor ocksa sasom tidigare redovisats att entreprendren dger
rdttigheterna pa byggnadsprojektets tekniska utformning vilket borde stimulera den tekniska
utvecklingen i byggbranschen. Jag tror att detta tillsammans med ett fastpris betalningssystem
baserat pé en livscykelkostnad ocksé skulle kunna stimulera en lidngre byggprocess vilket i sin
tur skulle kunna ge hus med béttre kvalitet.

Entreprendrerna vid Gammelstadsprojektet utnyttjade till fullo méjligheterna nér det géller
val av produktionsmetod och kvalitetssékring. Detta ledde till att bestéllaren erhsll en bittre
produkt &n vad de sjdlva bedémer att de erhallit vid byggande med en generalentreprenad.

Ytterligare ett motiv for utvecklingen av funktionsentreprenaden #r att det finns en del
problem med general- och totalentreprenaden. Ett av problemen &r den relativt ldga nivan pé
FoU (forskning och utveckling) inom byggforetagen. For att pa sikt skapa béttre produkter
kréivs en storre satsning pa forskning och utveckling 4n vad byggforetagen gor idag®’.

Den léngre tiden av funktionsansvar som ingér i funktionsentreprenaden hoppas Torsten
Grennberg skall frdmja byggforetagens vilja till forskning och utveckling eftersom
entreprendren sjilv far glddje av den bittre produkten. De tva &ren av produktansvar som
normalt upphandlas vid general- och totalentreprenaden har inte varit tillricklig i detta syfte.

En annan brist i de traditionella entreprenadformerna #r svérigheterna att styra slutkostnaden
for entreprenaden. Ett tredje problem dr kvalitetsfel pa slutprodukten, t ex att anldggningen
inte fungerar som avsett och att underhéllskostnaderna dr relativt hoga.”!

3.2 Olika krav pa byggnaden

Det finns manga intressenter vid en nybyggnation av en husbyggnad. Beroende av vilken
intressent som skall belysas i byggprocessen skapas de olika funktionernas kravnivaer. Oftast
dr alla olika intressenterna inblandade men i olika stor omfattning. Den som har den mest
framtrddande rollen vid anvéndandet av 2produkten bor styra vilka krav som skall stéllas pa
husbyggnaden. De olika intressenterna ar ’

e Brukaren: den som skall anvénda huset, t ex en hyresgist. Brukaren virdesttter
komforten och trivselupplevelsen.

o Fastighetséigaren: den som #4ger och forvaltar huset. Fastighetsigaren &r oftast
bestéllare av byggprojektet, virdesitter oftast ekonomin och vill ha en fér marknaden
attraktiv produkt.

o Samhillet: foretréids oftast av stat och kommun. Samhdllets krav pé bygganden éterges
i BBR 94.

21 agerqvist Ove, “Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
a Lagerqvnst Ove, “Funktionsentreprenad en modell fér upphandling av husbyggnader”
2 Lagerqvist Ove, ”Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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paverkas av byggnaden. Deras intressen ror frimst estetik, - sdkerhet och
miljopéaverkan.

I denna rapport kommer jag endast att titta pa fastighetségarens krav p& byggnaden.

3.2.1 Fastighetsdgarens krav pa byggnaden

Fastighetsiigarens framsta syfte antas vara att optimera byggnadens livscykelsekonomi. Detta
uppndr fastighetséigaren genom att optimera skillnaden mellan livscykelkostnad och intékter.
Livscykelekonomin péverkas av anskaffningskostnaderna, kostnaderna for periodiskt
underhall, kostnader for skotsel, drift, restkostnader och hyresintdkter. Vid en
funktionsentreprenad virderas byggprojektet utefter en livscykelkostnad, vilket ses som
positivt om man ser till att man troligen fér en byggnad med hdg teknisk kvalitet vilket ger
laga drift- och underhallskostnader och didrmed en lag kostnad.”

e Anskaffningskostnaden styrs av de krav bestillaren har pa byggnaden. Kraven i sin tur
stialls oftast av brukaren eller den tinkta anvéndaren. Kostnaderna uppstir vid
planering, projektering och byggande. Dessa faktorer styr ocksd produktiviteten i
byggandet, vilken kan underlittas och effektiviseras om bestéllaren anvinder sig av
standardiserade 16sningar i funktionskraven, t ex fran BBR94 som sedan entreprendren
kan utveckla till egna typldsningar. Detta framjas av en funktionsentreprenad.

o Kostnader for periodiskt underhdll och skotsel styrs ocksa av de bestillda
funktionskraven. De styrs ocksd av effektiviteten i forvaltningen och hyresgéstens
anvindning. Vid en anvéndning av funktionsentreprenadformen anses fastighetségaren
{4 1aga kostnader for drift och underhéll eftersom entreprendren skapat hog kvalitet pa
byggprojektet.

e Den tekniska livslingden &r oftast lingre &n den ekonomiska livsldngden p& en
husbyggnad. Darfor uppstér oftast ett restvirde istéllet for en restkostnad vid den
ekonomiska livsldngdens slut. Storleken pa restvirdet &r beroende av forvaltning och
hyresgéster och deras omflyttningsgrad.

Hyresintékterna péverkas inte av entreprenadformen, men om fastighetsigaren kdper en
fastighet vérderad till 14g livscykelkostnad och alltsé légt pris tillsammans med en hég
hyresintékt har han ddrmed gjort en stor vinst i sitt projekt.

3.3 Fastighetsagarens nytta av en funktio‘nsentreprenad vid en
husbyggnation

Jag bedomer att de fordelar med funktionsentreprenadformen som utvirderades vid
Gammelstadsprojektet i stora delar skulle uppnds vid en husbyggnation. Fordelar ur
bestillarens synvinkel som anses frimja en upphandling inom husbyggnader ér:

2 1 agerqvist Ove, “Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
241 agerqvist Ove, ”"Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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Kontrollinsatsen under byggtiden kan minskas om funktionen skall tillhandahéllas
under ménga ar.

Samarbetet mellan projektdr och entreprendr borde ge en ldgre kostnad for att
tillgodose krdvd funktion da entreprendren har méjlighet att péverka projekteringen
och de undviker onddiga missforstind undviks, samt béttre  forutsittningar for
produktionsanpassade 1§sningar uppnés.

System for erfarenhetsaterforing skapas hos entreprendren vilket borde forbattra
forutséttningarna att tillhandahalla funktion till 1ag kostnad.

Stora forutséttningar borde skapas for teknisk utveckling genom att projektering,
entreprendr, underhéll och drift finns i samma organisation.

Arbetet inriktas pa att astadkomma en produkt i rdtt kvalitet i stdllet for att som vid
vissa generalentreprenader soka efter kryphdl i kontraktshandlingarn.

Valda Idsningar blir genom samarbetet projektor och den ansvariga inom
produktionen bade av bdttre kvalitet och medfor ldgre totalkostnad.

Haéllbara tekniska losningar borde uppnas eftersom entreprendren skall uppfylla
Jfunktionen under en ldngre period.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis visar detta kapitel att fastighetsigare borde vara intresserade av
overforandet av funktionsentreprenaden till husbyggnader. Ett flertal olika studier och teorier
i litteratur har ocksa visat pd att det i teorin &r vdlmotiverat. Jag utgér fran och med nu att det
finns ett intresse frdn ménga olika hall att entreprenadformen skall fungera pa
husbyggnationer. Jag utgar ocksé fran att det framst ar den kvalitetshéjande effekten som bla.
ger ldgre drift och underhéllskostnader som skapar ett intresse av funktionsentreprenaden hos
fastighetségaren. Att det finns ett intresse frdn marknaden #r ett motiv till fortsatt forskning
och utveckling av entreprenadformen
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Syftet med redovisningen och utvirderingen av de tre byggprojekten i detta kapitel &r att ge
underlag for en slutsats om vilka fordelar och nackdelar som & gemensamma for alla
genomforda projekt. Dessutom skall en analys genomfGras om dessa stimmer 6verens med de
utvirderade fordelarna och nackdelarna fran végbyggnadsprojektet. Redovisningen av
upphandlingarna i olika former av funktionsentreprenader visar hur dessa kan se ut med
tonvikten pa hur bestéllarna i projekten angett funktionskraven (vilket ménga i branschen
anser 4r ett problem med entreprenadformen).

Mina efterforskningar har visat att det hittills i Sverige forekommit endast ett fital projekt
som kan liknas vid en funktionsentreprenad. Dessa projekt dr genomforda av Postfastigheter,
Kalmarhem och Akademiska Hus. Om jag dessutom utgar frdn Ove Lagerqvists definition har
jag inte hittat ndgot fall som stimmer &verens helt och héllet. Déremot har det upphandlats
mycket byggprojekt pé basis av funktionskrav, men dessa faller frimst under definitionen
styrd totalentreprenad. Jag har 4nd4 valt att redovisa dessa tre utvalda projekt eftersom dessa
ar k#nda bland personer som arbetar med entreprenader att vara genomforda som
funktionsentreprenader. 1 byggbranschen forekommer det ocksé att en styrd totalentreprenad
uppges vara funktionsentreprenad utan tanke pa nigon definition av entreprenadformen.

Postfastigheter har utvecklat en egen upphandlingsmodell av husbyggnadsprojekt som har
fungerat mycket bra, vilken de har anvint pé ca 25 byggprojekt. Postfastigheter viljer att kalla
sin modell for en funktionsstyrd upphandling. Vad som skiljer denna modell fran en ren
funktionsentreprenad &r att de inte upphandlat den langa tiden av funktionsansvar fran
entreprendren, utan har anvént sig av den traditionella 2-&riga garantitiden.

Akademiska Hus upphandling av klimatkammare pd Chalmers upphandlades som en styrd
totalentreprenad, vilken styrdes av ramar med funktionskrav. Aven hir upphandlades den
traditionella garantitiden pé 2 ar fran entreprendren. :

Kalmarhem har gjort en upphandling av ett ombyggnadsprojekt frén flerbostadshus till
demensboende. Detta ir det projekt som stimmer bést med Ove Lagerqvists definition. Den
enda skillnaden #r att, Kalmarhem har vérderat anbuden efter nyckeltal i forvaltningen istillet
for en utredning av byggnadens livscykelkostnad.

4.1 Postfastigheter

P4 1990-talet behdvde Postfastigheter snabbt bygga ett flertal nya postlokaler samt genomftra
en del ombyggnationer for sin verksamhet runt om i Sverige. Det stora antalet (ca 25 st)
terminalbyggnaderna skulle byggas under en mycket begriansad period och med extremt stor
tidspress i de enskilda projekten. Den mycket speciella planeringssituationen for Posten vid
bérjan av 90-talet tvingade fram ett koncept for planering dar brukaraspekten i princip var det
enda underlaget for upphandlingarna.

Postfastigheter, som hade uppdraget fran Posten att planera genomforandet av projekten,

utvecklade forfrigningsunderlagen efter en speciell modell for upphandling av
totalentreprenader. Handlingarna utgjordes framst av ett verksamhetsanknutet program.
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verksamheternas innehéll och tillhdrande krav pa miljo och tekniska funktioner.

Projekterade handlingar forekom sedan i begrdnsad omfattning i forfragningsunderlaget.
Postfastigheter hade sedan tidigare lang erfarenhet av arbetssittet att beskriva byggnaden i
funktioner och funktionernas krav pé teknisk forsérjning, men nu behévdes en modell som
kunde anvindas vid flertalet upphandlingar. Postfastigheter hade kravet pd miétbarhet av
funktionerna som en grund for vad en funktionsentreprenad innebér.

4.1.1 Upphandlingsmodellen

Postfastigheters modell anslét sig till totalentreprenadens upphandlingsjuridik.
Huvudkomponenterna i forfragningsunderlaget utgjordes av ett funktionsbeskrivande
program, lokalprogrammet och ett byggnadsprogram. Dessa i sin tur inneh&ll en varierande
mingd handlingar som redovisade kraven pa byggnadens utformning och pé utforandet av de
tillhérande tekniska systemen.

Planeringen av nya lokaler inleddes med en utredning av den aktuella verksamheten med
avseende pa urskiljbara och platsbehdvande delfunktioner i verksamhetsprocessen. Harvid
lades stor vikt vid att forsoka gora en bedémning av det behov som féljde av den nérmaste
utvecklingen av verksamheten som var mdjlig att Sverblicka. Resultatet kunde bli ett program
som avgrinsades till en omorganisation inom befintliga lokaler.

Upphandlingen var alltsé inte i forsta hand inriktad pé att definiera ett byggprojekt. Syftet var
primirt att klarligga verksamhetens behov av utrymme och typ av lokalytor. Dock utfordes
detta pé ett sadant s#tt att det enkelt kunde kompletteras till ett forfrigningsunderlag for
upphandling med dven byggnadsanknutna egenskapsbestdmningar utan att dirmed byggnaden
nédvandigtvis projekterades. Aven i uppfSljningen med upphandling av en entreprenad
fortsatte utvecklingen av brukarens lokalprogram ofta &nda fram till inflyttningen.

Grundprincipen for Postfastigheters upphandling var:

e Att man i bestillningen definierade. allt som behdvdes for att fa tillfredsstillande
lokaler for den aktuella verksamheten.

o Entreprenéren fick besvara fragor om framstillningen av den produkt som uppfyllde
kraven.

o CEntreprendren skulle kunna garantera ett kvalitetsméssigt fullgott utférande. Detta
gillde miljosikring, ha tillgang till kvalificerad personal och arbeta med praktiskt
fungerande kvalitetskontroll.

e 1 6vrigt var anbudssumman avgdrande.

Modellens struktur fram till byggstart
e Lokalprogram: Lokalprogrammet grundade sig pa en beskrivning av den verksamhet

som skulle bedrivas i lokalen. Detta gjordes i nédra samarbete mellan bestéllare och
lokalens brukare. Man definierade tydliga och avgrénsningsbara utrymmeskrédvande
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funktionskrav. Denna analys kompletterades oftast med skisser for att fortydliga
funktionskraven. Anbudsgivaren fick g#rma ange alternativa l6sningar till
funktionskraven sd linge dessa inte resulterade i en forsdmring. Lokalprogrammet
innehdll ocksd ett verksamhetsanknutet tekniskt program som redovisade
utrymmesbehov, behov av tekniska och miljoméssiga kvaliteter samt av teknisk
utrustning i de olika utrymmena. Syftet med lokalprogrammet var att utreda ett
lokalbehov och inte att initiera ett byggprojekt. Programmet kunde dven anvindas for
en omdisponering av verksamheten inom befintliga lokaler, som att vara underlag for
en hyresoffert eller kunde ingé i ett forfragningsunderlag for en totalentreprenad.

e Byggnadsprogram: I byggnadsprogrammet ingick s.k. ramhandlingar fér mark, hus,
VVS, EL samt styr & regler. Utéver de rent funktionella kraven kunde brukaren &ven
ha verksamhetsanknutna krav pé utformningen av byggnaden och utférandet av
tillhérande tekniska system. Det var inte ovanligt att en lokalanvéndare utifran sina
verksamhetsanknutna synpunkter hade  mycket tydliga krav pa  byggnadens
egenskaper. Det kunde gilla savél forvaltningsaspekter pd utformningen som pa
arkitektur och pad forekomst av olika tillbehor, konstnérliga som praktiska. De
byggnadsanknutna beskrivningarna skulle i princip inte utvecklas mer 4n vad som var
nddvindigt for att sdkerstélla ett rationellt utnyttjande av fastigheten, god arkitektur
och byggteknisk kvalitet. Beskrivningarna kunde dérfor vara endast verbala s& langt
detta var praktiskt lampligt.

e Administrativa foreskrifter (AF): Administrativa foreskrifter for entreprenad inneholl
regleringar av formalia kring anbudsforfarandet och forhallningssittet och
ansvarsfordelningen mellan parterna under entreprenadtiden och vid ibruktagandet av
lokalerna. Dessutom beskrevs hir projektets omfattning och hidr fortecknades de
handlingar (forfragningshandlingarna) som ingick i upphandlingskontraktet.

o Tillverkningskontroll: I samband med att en entreprendr upphandlas gjordes en
kontraktsgenomgéng, som regel omedelbart fore beslutet. Hér kontrollerades att
entreprendren hade tagit del av samtliga forfradgningshandlingar och uppfattat dessa pa
ett sitt som Sverensstimde med bestillarens avsikter. Bestéllaren behovde klargora i
forfrigningsunderlaget vilken grad av insyn han ville ha i planeringen och styrningen i
beslutsprocessen.

41.2 Uppsala Postterminal

En av de postlokaler som behdvde byggas om var postterminalen i Uppsala. Postterminalen i
Uppsala var ett sméskaligt projekt som Postfastigheter genomfort men ger en bra versyn om
hur man utvecklat den generella arbetsmetoden for upphandlingarna. Projektet omfattade
utférandet av tvd nya rum inom befintliga rumsutrymmen. Det ena skulle bli ett pausrum
m.m. for chaufférer (vilket redovisas nedan), det andra skulle bli ett kontorsrum. Rummen
ansléts mot angrinsande befintlig fasad och forses i §vrigt med védggar och betrddbart innertak
och tekniska funktioner enligt forfragningsunderlagets lokalprogram, programskisser och
rambeskrivning hus. Byggprogrammet utgér d4 detta ar en ombyggnation.

Programhandlingar for totalentreprenad:
Forfragningsunderlag 1999-09-22
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Programskisser: ritningar ( redovisas ej 1 detta examensarbete )
Lokalprogram

Rambeskrivning hus

Lokalprogram med rumsfunktioner Pausrum for chaufforer
Funktioner: Bénk med plats for kaffebryggare
En dataarbetsplats
Plats for kafébord med fem stolar
Kapphylla, 800 mm lang
Akustik: Luftljudsreduktion mot sorteringshall [dB(A)]: 40
Luftljudsreduktion f6r dorr [dB(A)]: 25
Absorbent i % av takyta = motsvarande 100% klass B
Hogsta stegljudsnivé [dB(A)]: 68
Hogsta bullerniva, fasta installationer [dB(A)]: 35
Generella  Dim. utetemp. Vinter: -20gr C
Temperatur Dim. utetemp sommar: +25gr C
Krav D4 temperaturen overstiger +25grC tillats temperaturen stiga med 0,5gr C per C
6ver utetemperaturen +25gr C.
Temp.krav  Sommar +25gr C
Vinter +22gr C
Luftfiode 60 ls
Ovrigt Befintlig utslagsvask och 6gondusch flyttas tlll utsida vigg mot befintlig
laddningsplats enligt programskiss
Elkanaler  Dolda
Kraft 6 st 220V uttag
1 st staduttag
1 st uttag med timer for kaffebryggare
Belysning Medelvérde: 300 lux exkl. platsbelysning Armaturtyp: Lysror med uppljus.
Telefon -

Data 1 uttag

Tidgivning 1 st

Passage

Kontroll -

Inbrottslarm Ligger inom befintligt skalskydd
Ovrigt Brandvarnare och rokdetektor

Rambeskrivning Hus
Sammansatta husbyggnadsdelar
Normer:
o Boverkets byggregler BBR 94
Boverkets konstruktionsregler BKR 94
Bestdmmelser for stélkonstruktioner BSK 94
Typgodkinnanden for produkter och / eller utféranden
Kunktionskrav for verksamheten framgér av Lokalprogram
Alla arbeten skall utfoéras fackmdissigt och i Overensstimmelse med tillimpliga
foreskrifter i Hus-AMA 98 och RA 98
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Innerviggar: Nya mellanvéggar skall utféras med synliga ytor slita. Gipsvdggar byggs med
minst 2 * 13 gipsskivor + bdrande reglar (ev. med isolering) + 2 * 13 gipsskivor.
Yitterhorn forses med hornskydd.

Innertak Tak utfors med slét betridbar 6versida av vitlackerad kryssfaner, dimensionerad
fér en belastning av 1 kN /m”™2. Observera for utférandet de krav pé
ljudisolering som framgér av lokalprogrammet.

Innerdorrar: Innerdérrar, sort och utformning enligt bilaga. Dérrar skall utforas kompletta
med trycken, l&s, cylindrar, cylinderbehér, och slutbleck for systemlésning.
Glasningen skall utforas med 6 mm lamellglas sivida inte brandkrav innebér
annat utférande. Glasrutorna skall monteras mot neoprenlist pa bada sidorna.

Invindiga  Nytt invéndigt glasparti skall vara av trd, industriellt mélningsbehandlat

glaspartier: enligt SS056812 klass T2 C. Antal glasrutor och utbredning enligt planldsning.
Brostning, 1,2 meter, fonsterhdjd 1,0 meter. Glasningen skall med hénsyn till
Jjudreduktionen utforas med 6 mm lamellglas med neoprenlist pd béda sidor
mellan glaset och anslutande glasningslist av trd som 6verlappar végglivet med
ca Smm. Fria kanter avfasas ca 2 mm. Glasningslisten skall vara minst 20 mm
tjock. Glasrutan bér for att uppnd ritt ljudisolering dven stdllas p&d en
neoprenlist.

Inviindiga ytskikt och rumskompletteringar:

Ytskikt

pé golv Beige Forshaga Marmoleum eller likvardigt

Ytskikt Nya viggar av gips mélas.

pé viggar  Socklar av trd, 12 * 56 mm, vitlackerade, fabriksbehandlade

Ytskikt i tak: Undertak av Ecophon Acutex T Gedina

Rumskompletteringar

Péakornings

skydd Avvisare av trd pa vigg: Omfattning enligt markering efter nya mellanvéggar.

Fast Kapphylla, lingd 800 mm inkl. skdrmvégg. Hylla av lackerad furu, langsgaende

Rums 45 * 45 med 45 mellanrum. Kl4dstang av lackerad furu, rundstav 25 mm.

Inredning ~ Fabriksbehandling. Skdrmvigg av 30 mm vitlackerat, fabriksbehandlat trd med
mjukt avrundad ytterkant.

4.1.3 Utvdrdering

Erfarenheterna fran Uppsala postterminal och de andra ca 20-tal projekten som genomfordes
av Postfastigheters teknikavdelning i samverkan med berérda fastighetsregioner inom
Postfastigheter, & goda. Brukamna upplevde stor delaktighet i slutresultatet. Detta &r en modell
som enligt Postfastigheter med stor sikerhet sévél funktionellt som ekonomiskt tillvaratar
brukarens intressen vid framtagandet av nya lokalalternativ.

Anbuden var formanliga. Anbudsgivarna hade f& anmérkningar som kunde hénforas till
oklarheter i handlingarna och framhéll ofta att bestdllningen var minst lika tydlig som vid
generalentreprenader och att man dessutom bittre kunde utnyttja sina egna
produktionssystem. Kalkylbarheten var ocksé mycket god.
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upphandlingar, speciellt d& programutredningar = och  verksamhetsanalyser  for
postproduktionen sillan var mdjliga att avsluta innan upphandlingen. Normalt hade
bestéillarens program varit i en stindig utvecklingsprocess &nda fram till inflyttningen.
Upphandlingsmodellen var enligt Postfastigheter speciellt gynnsam for utveckling av savil
anbudsunderlag som entreprenadteknik.

Postfastigheter menar i sin utvdrdering att upphandlingsmodellen var sdrskilt lamplig for artt
dra nytta av det senaste inom produktutvecklingen i projekten. Upphandlingsmodellen
medforde ocksa en vésentlig annorlunda instéllning hos byggaren &n den som rader vid den
mer traditionella generalentreprenaden. Istdllet for att leta fel i handlingarna och kréva tilligg
till anbudssumman drev de ekonomiska intressena entreprendren till att bli en aktiv och
konstruktiv utvecklare av de tekniska losningar som behdovdes for att genomfira projektet.

Behovet av handlingar for byggskedet kunde ocksd minskas visentligt eftersom endast de
handlingar behdvdes som var nddvéndiga for att man skulle kunna forstd och bli dverens om
vad som skulle levereras. Trots den hoga precisionen i projektbeskrivningen, tillricklig for
upphandlingen, s& var kostnaderna for framtagandet inte ndmnvirt storre i férhallande till de
normala kostnader som erfordrades for att kartligga ett foretags lokalbehov. Inget
forfragningsunderlag kostade mer 4n 1 % av den totala byggkostnaden. Detta var en sénkning
med 1-2 %.

Rationella produktionsmetoder blev enligt Postfastigheter en effektiva konkurrensmedel. Det
blev intressant att utveckla flexibla byggsystem med fortillverkade komponenter. Darmed
forbattrades  ocksd  mojligheterna  att  gora 16nsamma  léngsiktiga investeringar.
Entreprenaderna motsvarade fullt ut bestéllarens funktlonella verksamhetskrav och de krav
som stalldes ur frvaltningssynpunkt pa byggnadsverket. %

4.2 Kalmarhem

Kalmarhem 4r det kommunala fastighetsbolaget i Kalmar. Ar 1997 beslot de att genomfora ett
pilotprojekt i samverkan med Byggforskningsrddet. Projektet genomfSrdes som en
funktionsentreprenad och omfattade byggnadsarbeten, vatten-, sanitet- och virmearbeten,
centraldammsugarearbeten, luftbehandlingsarbeten, el-/tele-arbeten,
transportanldggningsarbeten och markarbeten. I upphandlingen ingick ett funktionsansvar fran
entreprendren pé 10 &r.

Objektet omfattade ombyggnad av ett flerbostadshus till bostdder for demensboende. 1
pilotprojektet tillsattes en arbetsgrupp vilken bestod av en sammansittning av bestillare,
hyresgéster, konsulter och entreprendrer. Arbetsgruppen uppréttade administrativa foreskrifter
som en huvudhandling. Den inneholl fastighetens tekniska status, bestillarens alla funktions-
och  kvalitetskrav, anbudets utformning och bedémning, miljémanual och
branddokumentation. Dértill medfoljde redovisning av géllande handlingar, tex standarder
och forfattningar vilka ej bifogdes i de administrativa handlingarna. Forfrdgningsunderlaget
som skickades ut till intresserade entreprendrer baserade projektgruppen pad administrativa
- foreskrifter, beskrivningsmall pa funktionskraven (se nedan), och Kalmarhems miljémanual.

 Bredberg Ulf, Fristedt Sven "Postfastigheters modell funktionsstyrd upphandling” 2001
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4.4.7 rormuiering av tunkuonskraven

1 Kalmarhems rapport gors en utvirdering om principerna for uppréttande av funktionskraven
i en funktionsentreprenad. Kalmarhems projektgrupp anser allmént att varje bestéllare av ett
byggprojekt har sina egna foretagsspecifika preferenser vid t ex materialval och utférande.
Till grund for kraven ligger statistik och nyckeltal fran forvaltningen som ekonomi, logistik,
administration, krav och dnskemal frén hyresgéster samt praktiska erfarenheter fran drift och
underhall. Funktionskraven blir da ett uttryck for bestéllarens sammanvégning av dessa olika
komponenter och kommer att styra forvaltningen efter byggslutet. Funktionskraven redovisas
med kriterier i form av definierade begrepp, t ex métbara termer, numeriska tal,
bedémningsgrunder och manualer.

Vid formuleringen av funktionskraven i Kalmarhems projekt med de tillhdrande
kravkriterierna tillimpades en beskrivningsmall som parterna bestdimde skulle gélla enligt
nedan. Exemplet nedan avser hur funktionskravet géllande inomhusklimatet formulerades.

Objekt: Ombyggnad av bostadshus.

Delobjekt: Rum i lagenhet.

Funktioner: Klimat/komfort.

Delfunktioner foretagsspecifika: Termiskt klimat.

Kriterier foretagsspecifika funktionskrav:

=  Funktionskontroll: Kontroll av funktionen hos en byggnadsdel, kontroll
av t ex ett installationssystem. Fortlopande kontroll under
funktionsgarantitiden. Kontroll sker dels med kontrollintervaller
bestdmda av bestillaren, dels efter kontroll vid felanmaélan gjord av part
som upptéckt avvikelse i funktionskravet.

= Funktionsintervall: Funktionskravet accepteras med en variation mellan
21grader pa dagen och 18grader pé natten.

= Mit- och kontrollmetod &r termometer.

= Mitbar term #r grader Celsius.

»  Atgirdstid for &terstéllande av funktionskrav &r 5 timmar dagtid (07.00-
19.00) alla dagar under é&ret. Denna tid &r faststdlld av bestillaren och
angiven i forfragningsunderlaget.

» Funktionsgarantitid: I detta projekt ansvarar entreprendren for utférda
funktioner i 10 &r.

4.2.2 Problemomraden med funktionsentreprenaden

Kalmarhem tillsammans med Byggforskningsradet utforde denna byggnation som ett
pilotprojekt i avsikt att prova en ny entreprenadform. Projektgruppen uppmérksammade en
rad problemomraden som behdver utvecklas for att skapa en ny och bittre fungerande
entreprenadform jamfort de traditionella entreprenadformerna som till storsta delen anvénds
idag. Vid ett seminarium diskuterades principer vid uppréttande av funktionskrav samt andra
fragestillningar och problemomréden vid funktionsupphandlingen. Med diskussionen som
underlag sammanfattades de olika frégestéllningar inom de aktuella problemomradena som
behdver vidareutvecklas for en bittre fungerande entreprenadform vilka sammanfattas nedan.
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husbyggnadsprojektet

Ett problemomrade #r att ticka in kvalitet, miljdanpassad byggteknik och eventuellt
byggmaterial i funktionskraven. Funktionskraven som anges vid upphandlingen i en
funktionsentreprenad dr ofta neutrala i frdga om material, konstruktion, dimension och
arbetsmetod (om fOretagsspecifika krav inte foreligger) och kan dérfor fritt véljas av
entreprendren. Om bestéllaren har krav inom dessa omraden skall dessa aspekter tickas in i
angivelsen av funktionskraven. Hur entreprenéren viljer att 16sa fragoma skall redovisas i
anbudet, dessa skall tillgodose bestillarens krav. Inom ramen for funktionskraven skall de
olika nivderna pd kraven inbordes rangordnas for att underldtta projekteringen for
entreprendren.

I Kalmarhems projekt valde projektgruppen att kalla de olika kravnivaerna for “6vergripande
krav, skall-krav och &nskemal”. De 6vergripande kraven gick inte att bortforhandla och
styrdes hir av BBR (Boverkets byggregler), BKR (Boverkets konstruktionsregler) och JB 12
kap §55a (hyreslagens regler). Skall-kraven bestod av krav frén bestéllaren och hér angavs det
termiska klimatet, vilket skulle styras av BBR’s radtext. Kravet skulle uppfyllas inom
lagenheter vid storre avstdnd 4n 0,6 m frén yttervdiggen (vistelsezonen). Onskemalen som
formulerades bestod av utokat onskemal om det termiska klimatet vilket dnskades uppnés
fram till yttervigg (utdkad vistelsezon).

Problemomride 2: Kundgrupper i en ny marknad och krav frin nya aktorer i
byggbranschen.

Den produkt som bestillaren skall tillhandahélla sina kunder idag och i framtiden &r enligt
Kalmarhems projektgrupp ett boende med Okat krav pd helhetssyn i byggprocessen ur
fastighetségarens synvinkel. Denna helhetssyn innebér foridndrade krav frdn hyresgist,
flexibilitet och 6nskemal frén hyresgist, tillkommande aktSrer med anknytning till en
befintlig fastighet, ny form av kommunikation inom byggbranschen och ny entreprenadform
ddr boendet beskrivs i funktioner. Det krévs ett nytéinkande i framtiden vilket kan uppfattas
som ett problem i branschen. '

Kalmarhems projektgrupp arbetade fram en modell for att 16sa ovanstidende problem utifrin
bestillarens objektbeskrivning. Objektbeskrivningen anviénde de sedan som grund for att
utforma ramprogram med underhéllskrav, produktionskrav och funktionskrav med tillhérande
kriterier. Detta anvéndes sedan i datorstddd verksamhet och vid upprittande av administrativa
foreskrifter inkluderande forfragningsunderlaget.

Problemomrade 3: Forfrigningsunderlagets utformning

Boendedemokratins inférande har &kat kundinflytandet, detta uttrycks som krav p& och
mojligheter till flexibilitet, anpassningsbarhet med sjdlvval och tillval. Detta innebar att
dagens sitt att producera l4genheter baserade pa till alla delar forbestimda ligenheter spelat ut
sin roll. Idag ser byggbranschen i huvudsak till den tekniska kvaliteten i samband med
byggandet av bostaden. I framtiden bor dven god funktion ur de boendes och forvaltarens
synpunkt vara dominerande. Byggbranschen méste i likhet med manga andra branscher
upphandla funktionskvalitet och arbeta mot att sikra virden for driftekonomin. Dagens
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fullstandiga handiingar ( riningar ocn DESKIVINNZAD) JIdSIC CUUZL Daludlicud PIVJeRgi upp
ersittas med andra dokument. Dessa bor vara uttryckta i funktionstermer och med méjlighet
for anbudsgivarna att sjélva foresla 1osningar pé forfragningsunderlagets funktionskrav. Har
kan funktionsentreprenaden uppfattas som en upphandling mot en utveckling i rétt riktning.
Idag ir ett problem att det inte finns nagra férdiga mallar for en funktionsentreprenad vilka
bestillaren kan anviinda som hjilp for att utforma sitt forfragningsunderlag.

Funktionskraven och utvecklingen krdvde en annan utformning av beslutsunderlaget och
projektdokumenten #n vid de traditionella entreprenadformerna. Dessutom krévdes ett nytt
och annorlunda sitt/system for information och kommunikation mellan aktérerna. Kraven pé
utvdrderingen av anbuden baserade pé byggnadens livscykelkostnad i enlighet med
funktionsentreprenadens ~ definition  stdlldes inte i projektet, utan angavs i
forfragningsunderlaget som nyckeltal ur bestéllarens forvaltningsdokumentation. Nyckeltalen
avsdg t ex reparationsintervaller for komponenter, energiférbrukning och méttangivelser.
Projektgruppen valde att ange nyckeltal eftersom flertalet av de ingdende tekniska systemen
och installationerna i byggnaden inte ingick i entreprenaden. Komfortkraven kunde mitas och
verifieras enligt regler i beskrivningsmallen for funktionskraven (ovan). I entreprendrens
atagande ingick underhall definierat som teknisk forvaltning under funktionsgarantitiden
vilket ocksa angavs i forfragningsunderlaget.

Problemomride 4: Anbudets utformning

Ytterligare ett problemomréde &r att det krévs ett nytdnkande hos entreprendren da han
formulerar sitt anbud. Kalmarhems projektgrupp anser att samtliga kostnader for angivna
funktioner med krav skall inga i anbudet for att det skall provas. Anbudsgivaren kan &ven
ange egna losningar pa funktioner med foreskrivna funktionskrav uppfyllda. Dessa foreslagna
l6sningar skall vara prissatta for att provas vid anbuden. Funktionskraven skall innehélla
uppgift om kravniva, eventuella funktionsintervaller, metod for funktionskontroll samt
atgirdstid vid konstaterad avvikelse. Anbudsgivaren skall i skriftlig form detaljredovisa
tekniska 19sningar, materialval, specifikation och tekniska beskrivning 6ver inredning,
utrustning, maskininstallationer samt komplett redovisning av VVS och Elinstallationer. Plan
for hantering av rivningsmaterial och restprodukter fran produktion redovisas tillsammans
med hur bestillarens miljémanual uppfylls.

Arbetsgruppen som arbetade med anbuden i Kalmarhems pilotprojekt beslutade att
bedémningsgrunden for provning av anbuden skulle ske med utgéngspunkt frén
anbudsgivarens redovisning i anbudshandlingarna. 1 anbudshandlingarna utgick de frén
teknisk och ekonomisk fSrméga samt tekniskt och ekonomiskt utférande vid vérderingen.

Problemomrade 5: Funktionsgarantitiden

Funktionsgarantitiden ses inte som ndgot storre problem ur bestéllarens synvinkel, men det
stiller krav pa nytinkande gentemot de traditionella entreprenadformerna. Projektgruppen
anser att entreprendren skall redovisa de tinkta losningarna for bestéllarens totala
funktionskrav som entreprendren sedan skall utforma och ansvara for. En praktisk konsekvens
blir att funktionsgarantitiden blir styrande vid val av kvalitet, sannolikt hdjande, eftersom
man som entreprendr och ansvarig for funktionerna vill minimera kostnaderna for den
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lekniska jorvaltningen. tntreprenoren skall ullhandanalia driit och skotselnstruktioner 1or de
tekniska lsningarna till bestéllaren.

4.2.3 Utvardering

Vid utvdrderingen ~av projektets genomforande kom projektgruppen fram till att
entreprenadformen hade fungerat mycket bra samt att resultatet av byggnationen var mycket
bra. Sammanfattningsvis ansdg Kalmarhem att funktionsentreprenaden givit dem féljande
fordelar:

e Entreprenadformen frimjade tillvaratagandet av entreprenérens erfarenheter och
" produktionstekniska kunskaper fran savil nyproduktion som férnyelse och underhall

av byggnader.

¢ Den tog dven tillvara bestillarens erfarenheter och kompetens vid programutformning
och projektering samt drift, skotsel och underhéll av byggnader.

e Projektet var utvecklande och kompetenshdjande for bade entreprendren och
bestillaren.

¢ Funktionskraven kunde &ven ses som en mdjlighet att skapa ett utrymme for att séinka
totalkostnaderna vid en given kvalitetsniva.

Utéver ovanstdende fordelar formulerade ocksd Kalmarhem en hypotes om att en
upphandling med funktionsentreprenad med funktionsgarantitid pd 10 dr dr incitament till ett
kvalitetstinkande som dr ekonomiskt gynnsamt.

Kalmarhem utvirderade dven vissa nackdelar ndmligen att:
o Forfragningsunderlaget kostade mycket pengar att arbeta fram eftersom detta
arbetssétt var helt nytt for alla och projektgruppen hade ingen grund att arbeta efter.
o Det var problem med att beskriva funktionskraven. '

Sammanfattningsvis var dock Kalmarhem mycket néjda med projektet och anvénder sig g:'ima
av en funktionsentreprenad igen.

4.3 Konstantrum Chalmers Vag och Vatten (VoV)

Véren 1991 beslst Chalmers att upphandla en ombyggnation av tvd sammanbyggda
konstantrum for forskning pa VoV?. Byggnadsstyrelsen Vistra Regionen (numera
Akademiska Hus) som var bestillare samarbetade med konsulter for att arbeta fram ett
fullstindigt forfragningsunderlag. Eftersom det rérde sig om tekniskt avancerade rum
Overgick bestéllaren snart fran att forséka ta fram fullstéandiga handlingar till att istillet arbeta
med en totalentreprenad med en rambeskrivning som byggde pa angivelser av funktionskrav.
Byggnadsstyrelsen Vistra Regionen fick f& anbud frén de tilltinkta anbudsgivarna och de
Overgick till att fora en direkt forhandling med Svenska Flikt.

% Akademiska hus: sammanfattning, forfragningsunderlag 1991, rambeskrivning 1991, anbudsinbjudan 1991,
anbud 1991, offert 1991, ritningar1991, provningsprogram 1992, observerade funktionsbrister 1993, reklamation
1995, tidplan-atgirdschema for funktionerna 1996, garanti 1996, “’Klimatkammare p& Chalmers”
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ar. Nar rummet skulle tas i drift erh6ll de inte lidngre de krévda funktionerna, vilket de faktiskt
gjort vid slutbesiktningen. Svenska Flakt kontrollerade funktionerna, reglerade felaktiga
virden men kom inte tillritta med felen, vilka blev ytterligare fler. Svenska Flakt tog hjilp av
andra firmor specialiserade pa klimat, och de bytte bland annat klimatsystem. Inget hjélpte
och de hittade ingen systematik i felen.

Fortfarande i mars 1996 hade de inte uppnétt rétt funktion avseende klimatet. Akademiska
Hus tillsammans med Svenska Flikt bestdmde sig for att ga till botten med problemet och de
borjade utreda vad rummet egentligen skulle prestera. I juni 1996 lyckades ABB (fd Svenska
Flikt) komma till ritta med problemet och ABB forldngde garantitiden till 980314. Det tog
alltsd 1 &r att bygga och 3,5 ér att fa ordning pa felen i funktionerna.

4.3.1 Funktionskrav 1991

I denna upphandling angav Byggnadsstyrelsen Vistra Regionen funktionskrav som
temperatur och fuktinstéllningar. For att entreprenaden skulle bli godkénd méste ett speciellt
angivet provningsprogram genomfras. Detta program féreskrev hur temperatur och
fuktinstillningar skulle #ndras efter ett givet tidsmonster. Dessutom fanns reglerat i
programmet hur olika belastningar och dorroppmngar maximalt fick paverka funktionskraven
for att kraven skulle anses godkénda.

Forutom nedan redovisade funktionskrav pa klimatet fanns ytterligare en méingd
funktionskrav som inte tas upp nirmare i denna rapport. De andra funktionskraven omfattade
luftbehandling, ljudnivé, vatten, avlopp, kylsystem, tryckluft, mediaavbrott och asbest.
Tidplan och detaljerat dtgdrdsschema for eventuella brister som kunde uppsta i funktionerna
medfoljde ocksa i handlingarna men tas ej upp i denna rapport.

Klimatkrav:
Vertikal klimatzon: +10 cm - +200 cm &ver golv
Horisontell klimatzon: ~ rummets inre omslutningsytor minus 10 cm
Temperaturomréde: +15 C —25 C med fuktkontroll
Temperaturavvikelse: max +-0,5 C vid ca+20 C
Max +- 0,8 C vid 6vriga temperaturer
Temperaturstabiliteten &r viktigare &n den absoluta temperaturen.
Fuktomréade: 30 — 90% relativ fuktighet inom temperaturomradet +15 C -+ 25 C
Fuktavvikelse: max +- 4% relativ fuktighet, max +- 3% vid +20 C och 50% RF

Klimatet skall kunna instillas steglst.

Dessa krav skall kunna uppfyllas vid viss inre belastning av rummet.
Befuktningskapacitet: 3 kg/tim

Avfuktningskapacitet: 5 kg/tim vid +20 C och 50 % RF
Omstillningstid till stabilt

klimat efter dorroppning

(max 30 s) och

personbelastning: max 1 tim
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Umstaliningstid mellan
gransvérden for

temperatur och fukt: max 8§ tim
Dorrdppningar / timma:  max 2 st

Antal personer i rum: max 5 st
Tillskottvarme frén : belysning ca 15 W/m”2

Maskiner, métutrustning o.d: 2 kW
Personer: 150 W / pers.
Totalt tillskottvirme 205 kW

Provning:

For att klimatkammaren skulle godkénnas skulle den provkoras i 5 dagar med de storningar
som fanns angivna i klimatkraven samt enligt det provningsprogram medfoljde avtalet. Detta
rorde sig om relativt komplicerade sammansatta belastningsprogram. Kraven anségs som
hoga.

4.3.2 Funktionskrav 1996

Nir Akademiska Hus och ABB fortfarande inte hade uppnétt riitt vérden och funktioner efter
3 &r gick de tillbaka och tittade pd de angivna funktionskraven och vad Chalmers VoV
egentligen har for verksamhetskrav pa konstantrummet. Vid omarbetningen 1996 valde
Akademiska Hus att #ndra och omformulera funktionskraven pé klimatet enligt nedan:

Fuktomréadet: Mer vilspecificerat
Avfuktningskapaciteten ~ Minskat krav
Omstillningstid mellan

griansvérden for

temperatur och fukt: Okad tid, minskat krav.

Dessa nya krav och specificeringar gjorde att ABB till slut kunde atgérda problemen.

4.3.3 Utvérdering

Akademiska Hus egen utvérdering av projektet utvisar att det &r mycket viktigt att fran bdrjan
ange riktiga och fullstindiga métbara funktionskrav. Mdnga av de problem och ekonomiska
forluster som uppstod i detta bygge hade kunnat undvikas om Akademiska Hus angett
funktionskraven med storre omsorg fore byggstart. Nar Akademiska Hus och ABB till slut
gick till botten med funktionskraven och rummets verksamhetsomraden och omdefinierat
funktionskraven hittade ABB rdtt klimat och konstantrummet har sedan dess fungerat mycket
bra! '

Det blev stora ekonomiska forluster for alla parter, men alla inblandade lérde sig mycket
under tidens gang och problemen angivelse av felaktiga funktionskrav kommer troligtvis inte
att hiinda igen. Detta var trots allt den bésta entreprenadformen att anvénda vid s& hér tekniskt
komplicerade men relativt sma (20 kvm) byggprojekt. Detta eftersom det var lattare for
bestillaren att ange slutprodukten vilket gjorde att det var bittre att entreprendren sjélv hittade
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utnyttjas. Det var ocksd positivt att byggprojektet virderades med ldgsta livscykelskostnads
27

metoden.

4.4 Sammanfattning

Sammanfattningsvis har bestéllarna i ovan redovisade projekt varit mycket néjda med sina
upphandlingar i de former byggprojekten har genomforts.

Gemensamt for alla tre studierna &r att de visar pé att bestéllarna tror att de uppnétt en
kvalitetshjande effekt mot om de valt en annan entreprenadform.

Alla utvirderingarna bekriftar ocksd vikten av och svérigheterna med att ange ritt
funktionskrav. Bast visas detta i Akademiska Hus upphandling av klimatkammare pé
Chalmers.

I 6vrigt har de olika projekten visat pa olika fordelar och nackdelar vilket jag inte kan dra
nigon vetenskaplig slutsats utefter. Varfor de olika projekten visat pi olika fordelar och
nackdelar kan bero pa att de alla haft olika forutséttningar fér upphandlingarna.

27 K almarhem, rapport "Funktionsupphandling i bostadssektorn”

45



v riuvicHviliiaucii 1nicu IJlInuuvlelitnepicliaucil,

byggnader

Eftersom funktionsentreprenaden mestadels anvinds vid vigbyggnader dr det manga omraden
som &r i behov av forskning och utveckling for att kunna Sverfora entreprenadformen till
husbyggnationer. For att funktionsentreprenadformen skall kunna konkurrera med de $vriga
entreprenadformerna méste problemen med entreprenadformen 18sas. Att entreprenadformen
ar relativt outvecklad forsvaras ocksé av trogheten som réder i byggbranschen. 1 detta kapitel
kommer de storsta problemomradena att redovisas mer utforligt.

5.1 Allmant om problemomraden

Det finns en hel del omradden som #nnu inte &r firdigutredda vilket medfor att branschen
saknar en riktigt bra mall for ett forfragningsunderlag vid husbyggnadsprojekt med
funktionsentreprenad. Dessutom saknas erfarenhet pé relativt bred front i branschen.
Funktionsentreprenaden &r dock kénd som begrepp pa de flesta héll i byggbranschen. Det
krédvs ett nytinkande och d& framfGrallt bland bestdllarna for att aterge bestillningen i
funktioner istéllet fér genom byggnadsdetaljer och tekniska 16sningar.

I dag har entreprenadformen funktionsentreprenad mestadels anvénts vid upphandling,
projektering och byggande av végar och annan infrastruktur. Dessa byggnadsprojekt har
fordelen att de dr forhallandevis tekniskt enkla i konstruktionen och blir da &ven relativt enkla
att dterge med funktionskrav. Vid husbyggnation tillkommer problem eftersom byggprojektet
blir mer komplext och innefattar ménga fler byggnadsdelar och anvéndningsomraden.

Utvecklingen av entreprenadformen hdmmas delvis av att bestillaren hellre anvinder den
entreprenadform han 4r van att arbeta utifran, samt att inga riktigt bra mallar finns att tillga
vid upphandlingen. Att anvinda en ny entreprenadform vilken kréver ett nytdnkande som &r
forenat med Okad risk r inte helt lockande.

Ett stort problem for bestillaren #r svarigheten att aterge husbyggnadens funktionskrav utifrén
fastighetens verksamhetsomrade, samt hur dessa skall kontrolleras, métas och virderas.”®

5.2 Troégheten i branschen

Ett problem som uppmérksammas i merparten av den litteratur som behandlar dmnet &r att det
rader en viss tréghet i nytédnkandet i byggbranschen

Byggprocessen dr mycket komplicerad och byggbranschen &r svér att reformera. De flesta
aktorer verkar inom begrinsade delprocesser och utan Gverblick 6ver helheten. Varje
Overgripande rationalisering upplevs som en stérning och ett hot mot det egna foretaget, hur
vilmotiverad 4tgirden 4n mé vara. Aven inom de individuella foretagen (t ex Postfastigheter)

% Lagerqvist Ove, “Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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diskuteras.?’

Enligt Hakan Bejrum (Inst. bygg och fastighetsekonomi KTH) beror en viss troghet :
utvecklingen av funktionsentreprenaden av att entreprendren inte vill ldmna sé lang garantitid
Trots svérigheter att vinna terrédng for upphandlingsmodellen funktionsentreprenad inom der
etablerade byggbranschen véxer dock intresset bland foretag med egen lokalplanering at
hantera sin lokalforsorjning med principer att ange funktionskrav.>

5.3 Ansvar och riskférdelning

En stor skillnad pa funktionsentreprenaden jémfort med de traditionella entreprenadformerne
#r att ansvaret och riskfordelningen forflyttas sa att en stérre del belastar entreprenéren. Dette
skapar ett problem for bestillaren déa detta 4r en anledning till att entreprenadformen har svar
att sla igenom.

Ansvaret och didrmed risken &r betydligt storre for entreprendren i den hér entreprenadformen
#n i de traditionella formerna. Nér det giller ansvarsfragor 4r ambitionen att grinsen mellan
bestéllare och entreprenér skall bli tydligare &n i de etablerade formerna. Entreprenéren atai
sig ett storre produktansvar dn normalt. Det finns ngra anledningar till varfér ansvarsgréinsen
gr flyttad. En tanke #&r att entreprendrerna skall ges mdjlighet att utéka sin
industrialiseringsgrad. Detta gor att de tar ansvar for hela processen fran byggnadsmaterial till
firdig byggnad och efterfoljande drift och underhall.

Entreprendrens chans till hdgre avkastning pa produktutvecklingen kar om han inte i detalj
behover visa sina tekniska 16sningar for bestillaren. For att inte bestéllaren skall kidnna for
stor osidkerhet bor entreprendren dven ansvara for drift och underhéll for funktionerna en
langre tid. Detta ansvar upphor vid en avldmnande besiktning. Avldmnande besiktningen
motsvaras av total- och generalentreprenadens garantibesiktning. Avldmnandebesiktningen
sker vid en funktionsentreprenad da den avtalade ansvarstiden for funktionerna utgér (5-10
ar). Vid 6vriga entreprenadformen sker garantibesiktningen vanligen efter 2 ar. Ansvaret kan
av entreprendren uppfattas som orimligt stort och kontraktshandlingarna beh6ver preciseras
for att ge en mer rimlig fordelning.’’

5.4 Virderingen

Vid de traditionella entreprenadformerna vérderas husbyggnadsprojekten enligt
produktionskostnaden, vilket 4r relativt enkelt. Vérderingen vid en funktionsentreprenad
bygger pé en livscykelkostnad vilket 4r betydligt mer komplicerat. En fastighet & sammansatt
av manga olika funktioner, konstruktioner och installationer dér alla har olika kostnader med
varierande livsldngd, vilka alla skall nuvdrdesberéknas och summeras. Hartill skall ocksa
ridknas fastighetens restvirde vid slutet av dess ekonomiska livslangd.

2 Bredberg UIf, Fristedt Sven, ”Postfastigheters modell funktionsstyrd upphandling”
% Bredberg UIf, Fristedt Sven, “Postfastigheters modell funktionsstyrd upphandling”
31 Lagerqvist Ove, "Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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vilket gor att restkostnaden kan véndas till en intékt. Storleken pa denna intékt &r beroende av
angivna funktionskrav, effektiviteten i forvaltningen samt brukarens beteende. Brukarens
beteende styr #ven kostnaderna for periodiskt underhéll och skétsel. Att sidrbehandla alla
funktioner med hénsyn till dess livslingd och investeringskostnad &r tidskrdvande.
Entreprendren upplevs ha storre kunskap om livsldngden pé konstruktionerna &n bestillaren,
vilket kan gora det svart f6r en bestéllare att avgéra om anbudssumman &r realistisk. For att
vérderingen skall bli lattare bdr nya och bittre metoder for livsldngdsbedémning,
dokumentation och erfarenhetsaterforing utvecklas. (Det finns dock mallar som man kan ta
hjélp av for att utféra livscykelkostnadsbedomning for elenergi och virmeenergi for olika
installationer.?)

Virderingsmetoden gor att det finns stora pengar att tjina om man bygger en attraktiv
fastighet ddr bestéllaren kan f& hoga hyresintdkter vilket optimerar driftnettot.
Entreprenadformen i sig har enligt uppsatsens teori resulterat i ldga underhéllskostnader
eftersom man frédmjat den tekniska utvecklingen och fatt en 3pr0dukt av hog kvalitet. Detta
talar for en funktionsentreprenad framfor en totalentreprenad.’

5.5 Tillampliga regelsystem

Ytterligare  ett  problemomrdde  4r  bristen pd&  tillimpliga  regelsystem.
Funktionsentreprenadformen 4r en form av totalentreprenad darfor borde, enligt Bengt
Hansson vid LTH, ABT 94 (Allménna bestimmelser for totalentreprenader avseende
byggnads-, anldggnings och installationsarbeten) vara de mest naturliga att anvénda som
juridisk handling.

Det finns dock ett utarbetat regelsystem for végbyggnationer som #r tillimplig. Detta dr den
sk AKBF 94 (Allmé#nna kontraktsvillkor - for byggande p& funktionsentreprenad).
Regelsystemet har arbetats fram av Véagverket och dr hjdlptexter som kan anvéndas p4 samma
sdtt som AB 92.

Om man jamfor AKBF 94 med ABT 94 och AB 92 s& ar AKBF mer inriktad p& produkten -
funktion, dess utrymme och dess e§enskaper, medan de Ovriga dr inriktade pa
byggnadsdelarna och dess funktioner.”® En stor anledning till att bestillaren vid
husbyggnationer hellre anvénder ABT 94 dan AKBF 94 ir att AKBF 94 mest 4r anpassad for
vigbyggnadsprojekt. Skillnaden vid vigbyggnadsprojekt &r det finns en stor bestéllare medan
det vid husbyggnadsprojekt forekommer méanga béde stora och smé bestillare. Dessa
bestillare dr vana vid att anvinda ABT 94 och troligen ger detta ett visst motstind inom
branschen mot att vidareutveckla AKBF 94.%

32 Sveriges verkstadsindustrier ’ZENEU 94 Kommunal”, Bilaga for AB 92, ABT 94
33 Lagerqvist Ove, “Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
3% Lagerqvist Ove, Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader’

)

35 Lagerqvist Ove, ”Funktionsentreprenad en modell fr upphandling av husbyggnader

]
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utarbetade hjélptexter. En artikel i Byggindustrin visar pé att det finns tydliga 6nskemal frén
branschen om en vidareutveckling av AKBF 94, men om detta kommer att ske och i sa fall av
vilka far tiden utvisa..*® Enligt Bengt Falk, entreprenadupphandlare pa Vigverket, visas inget
storre intresse fran BKK (Byggandets Kontraktskommitté) att vidareutveckla handlingen.

5.6 Funktionskraven

Alla studier visar pa att det dr ett stort problem for en bestéllare &r att ange funktionskraven.
Funktionskraven skall baseras p& verksamheten som skall bedrivas i den firdiga byggnaden.
Tanken med att ange funktionskrav istéllet for onskemél om tekniska losningar &r att
entreprendrens kompetens om de bésta tekniska losningarna skall utnyttjas.

Att totalentreprenaden och generalentreprenaden upplevs som enklare beror frimst pa ovana
vid arbetssittet bide fran entreprendr men framfor allt frdn bestéllaren. Bestéllaren har ocksé
ofta problem att specificera sina funktionskrav tillrickligt detaljerat.

I en generalentreprenad projekterar och ritar bestéllaren huset alternativt limnar ut det pa
projekteringsuppdrag. Bestéllaren medverkar dock i hela byggprocessen och &r oftast vil
insatt i sitt byggprojekt. I denna entreprenadform behdver ingen funktion beskrivas eftersom
byggherren #r vil insatt i ritningar och projekt.

I en totalentreprenad overldmnar bestéllaren bade projektering och byggande till en och
samma entreprendr. Hir anger bestillaren oftast vilken funktion byggnaden skall ha men
endast relativt dvergripande. Byggherren deltar pa detaljniva i hela processen och bestimmer
vilket utforande byggnaden slutligen skall ha. Denna upphandling upplevs i dagsldget enklare
att anvinda #n att enbart ange funktionskrav utan storre insyn i byggnationen under projektets

géng.

For att bittre illustrera skillnaden i entreprenadformerna hur funktionskraven skall anges ger

jag hir ett exempel for samma slutprodukt (plastgolv) och hur bestillaren skall ange detta:

Totalentreprenad: plastmatta + studera och godkénna projektering och ritningar.

Funktionsentreprenad: - golvbeklddnad som skall halla for stid X é&r, slitage Y &r for
belastning av Z antal personer osv utan godkinnande av
projektering och ritningar

Funktionskraven skall stillas med en utgéngspunkt med flera &rs drift vilket ocksd gér
mitbarheten mer komplicerad i en funktionsentreprenad 4n en totalentreprenad. Bestillaren
bestiller inte lingre enbart en produkt med funktionskrav vid byggslutet. Med begreppet
funktion skall bestillaren inte i forsta hand avse byggnadens funktion som sammanséttningar
av tekniska strukturer, utan istillet fokusera pa en beskrivning av krav pé de funktioner som
byggnaden skall betjéna.*’

3 Grennberg, Torsten, Byggindustrin 24/2001 "Det finns ett feltinkande hos ménga bestillare av byggen och
anldggningar”
37 Bredberg UI, Fristedt Sven,”Postfastigheters modell funktionsstyrd upphandling”
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eventuella funktionsintervall, metod for funktionskontroll samt atgérdstid vid konstaterande
av avvikelse.’® Tva huvudregler som bor beaktas d bestillaren anger sina funktionskrav ir
att:

1. Bibehalla funktionskravens inbdrdes oberoende. Funktionskraven méste vara mojliga
att forena med varandra.

2. Minimera den fysiska avbildningens informationsinnehall, alltsa inte ange mer detaljer
&n nddviandigt i funktionskraven avseende byggprojektet.

Att kombinera dessa tvd huvudregler gor att det stélls hoga krav pa bestillaren hur han skall
formulera sina funktionskrav. Detta gor att entreprenadformen med dess huvudmoment att
ange funktionskraven upplevs som komplicerat.

Nir bestillaren anger funktionskraven skall denne helst ange dessa inom ett intervall®. Detta
for att underldtta for entreprendren att utveckla de tekniska l6sningarna utifran
funktionskraven samt for att bestdllaren méste acceptera en viss forslitning under
anvéndningen. Intervallet utgérs av en ldgsta och en hogsta nivd. Som ldgsta funktionskrav
kan bestdllaren anvinda sig av BVL (Lagen om tekniska egenskapskrav pé byggnadsverk,
SFS 1994:847). BVL ir ett regelverk som reglerar hur en byggnad som uppfors i Sverige
minst méste utformas med hinsyn till bland annat byggnadsteknik. Kraven som anges i BVL
behdver bestillaren inte ange vid en upphandling, utan byggaren &r enligt svensk lag skyldig
att uppfora byggnaden enligt reglerna. Dock &r rubrikerna anvédndbara som mall for
framtagandet av funktionskraven.*’

Ytterligare en anledning som komplicerar angivelsen av funktionskraven 4r att de méaste anges
pé ett sétt sd att de gar att méta och kontrolleras. Har krévs stor insats vad géller forskning for
att entreprenadformen skall fungera tillfredsstillande.*'

Det har frén manga hall varit 6nskvért att funktionsentreprenadformen skall vidareutvecklas
péd omradet att ange funktionskraven, men arbetet har avstannat frimst beroende pa
resursbrist. Statliga foretag ser helst att entreprenadformen skall utvecklas av den privata
sektorn och tvirt om.*?

Ytterligare ett problem &r hur funktionskraven skall kunna formuleras, mitas och virderas da
tiden for funktionsansvaret utgar.*

5.7 Sammanfattning

Sammanfattningsvis finns séledes ett antal stora problem med entreprenadformen. Det bér
forskas vidare runt dessa omraden for att erhalla en fungerande entreprenadform. Storsta
problemet anses i litteratur och i de redovisade projekten vara att ange funktionskraven.

i

3% Lagerqvist Ove, "Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader
% Olsson UIf, ”Funktionsentreprenad for drift och underhall av viigar och gator”

01 agerqvist Ove, “Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader’
* Lagerqvist Ove, ”Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
> Bengt Falk, entreprenadupphandlare, Vigverket

“ Hansson Bengt, "Motorvig som funktionsentreprenad”

1
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Inomhusklimatet ses som den absolut viktigaste funktionen i husbyggnaden. Det 4dr ocksé
inomhusklimatet som &r svérast att ange med funktionskrav. Mina mailintervjuer visar ocksa
att det &r problemen med inomhusklimatet som gor att det finns ett stort intresse bland
bestillare runt om i Sverige att anvinda funktionsentreprenaden. Detta eftersom
funktionsentreprenaden ger en mdjlighet att béttre kunna utnyttja entreprenérens kompetens.
Av denna anledning gors en fordjupning i detta kapitel.

Denna del i examensarbetet skall ses som en fordjupning och kan ses som en végledning for
fastighetsdgaren hur han kan komma tillrdtta med det stdrsta problemet med
entreprenadformen.

Inomhusklimatet dr en mycket viktig funktion i byggnaden som fastighetsigaren méaste
tillhandahélla for att f& en nojd hyresgést. Inomhusklimatet har framfor allt borjat diskuterats
under senare tid di samhillet har uppmirksammats p& ohidlsa som kan relateras till
byggnaden. Ett daligt inomhusklimat kan ge bade ekonomiska och tekniskt negativa foljder
bade pa lang och kort sikt.

P4 lang sikt 6kar bland annat ohilsan p& grund av forekomst av fukt, mogel, emissioner,
radon och andra fororeningar vilka alla kan 6ka vid dalig ventilation. Effekterna pa kort sikt
#r de som skall motverkas nér bestéllaren anger kraven pa inomhusklimatet, som t ex trotthet,
koncentrationsproblem, huvudvérk osv, vilka dr orsakas av felaktig temperatur, felaktigt
luftfléde, for hog koldioxidhalt osv.

Det &r skillnad pa verksamhetsanknutna krav och byggnadsanknutna krav. De
verksamhetsanknutna kraven &r krav som maéste uppfyllas for att byggnaden verhuvudtaget
skall kunna anvindas till sitt indamal. De byggnadsanknutna kraven sdkerstéller byggnadens
kvalitet. De karaktiriseras av att byggnaden blir dalig om kraven inte uppfylls.

Fastighetséigaren 4r intresserad av att optimera hog kvalitet p& inomhusklimatet relaterat till
en lag kostnad for energiférbrukningen. Nir bestédllaren anger sina funktionskrav pé
byggnaden kan denne dven ange métt pd maximal energiforbrukning. Dessa tva funktionskrav
maéste vara realistiskt férenliga. Fordelen med att ange en maximal energiforbrukning 4r att
bestillaren kan undvika onédigt avancerade installationer. I anbudssvaren maste da
entreprendren ange hur stor energiforbrukning installationerna kréver.** Ove Lagerqvist har i
sin forskningsrapport redovisat en modell for hur ekonomisk erséttning till bestéllaren skall
utgd, om energiférbrukningen inte ricker till inom installationens funktionsintervall.

6.1 Formulering av funktionskraven

Formuleringen av funktionskraven p& inomhusklimatet ses alltsd som den absolut vikigaste
delen vid upphandlingen av en husbyggnad. D4 bestillaren skall formulera funktionskraven
med avseende pé inomhusklimatet vid anvéndningen av funktionsentreprenad &r det viktigast
att inrikta sig pa de verksamhetsanknutna kraven. Bestéllaren bor ldgga ner extra arbete pa att

“ Installationsteknik — Byggnaden som klimatsystem version augusti 98
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Tormulera ratt runktionskrav 10r inomnuskiimatet regan iran borjan Ior atl undvika ramuda
problem samt for att han skall f& den byggnad han 6nskat erhalla. 5

6.1.1 Verksamhetsanknutna krav

Verksamhetsanknutna krav dr de krav som maste uppfyllas for att byggnaden skall kunna
anviéndas for sitt &ndamal.
Krav f6r inomhusklimatet formuleras som:
e Dagsljusinslépp
o Termiskt klimat (lufttemperatur, operativ temp, lufthastighet i vistelsezon,
golvtemperatur, relativ luftfuktighet'’)
Belysningskvalitet
Luftkvalitet (syreinnehall, koldioxidhalt, lukt, fukt, andra ftiroreningar)48
Ljudklimat
Barridrer mot spridning av gaser och partiklar
Restriktioner pa storningar ( luftrdrelser, ljud, elektriska félt, bléndning)
Driftsékerhet

46

Framfor allt 4r det det termiska klimatet och luftkvaliteten bestéllaren skall ldgga ner extra
moda pé att utreda. Det dr dess kravgrupper vilka i huvudsak ger upphov till det som man
allmént kallar for problem i inomhusklimatet.*

Det krévs en relativt stor arbetsinsats och hog kunskapsniva for att kunna identifiera och
formulera de verksamhetsanknutna kraven pé ett entydigt och oberoende sétt. Det &r littare
och kriver mindre kunskap att istéllet tala om tekniska 16sningar, vilket till viss del hdmmar
anvindandet och syftet med funktionsentreprenadformen. ”Allt for ofta 4r det dock helt enkelt
frdga om att man inte kan skilja mellan krav och tekniska 1(‘5sningar.”50

Nir bestillaren formulerar sina verksamhatsanknutna funktionskrav 4r det viktigt att fundera
pé vilken belastning funktionskraven skall klara. Funktionskraven maste klara av att halla sig
inom angivet intervall vid yttre storningar som t ex Oppna dorrar, insldpp av solljus,
koéldknéppar osv. (Se: Chalmers klimatkammare, dér bestédllaren gjort noggranna utredningar
om belastningskrav hos funktionerna)

6.1.2 Byggnadsanknutna krav

De byggnadsanknutna kraven &r lika viktiga for byggnaden som de verksamhetsanknutna
kraven men de behdver inte anges for att byggnaden skall kunna anvéndas till den tinkta
verksamheten. De byggnadsanknutna kraven far aldrig leda till att man &sidosdtter
verksamhetskraven. Detta kan exemplifieras av byggnadens energibehov. Krav pé
energihushéllning eller energieffektivitet tillhér de byggnadsanknutna kraven. Tekniska
atgdrder eller 1dsningar for energihushallning far aldrig leda till att nigot av de

** Installationsteknik — Byggnaden som klimatsystem version augusti 98
“ Installationsteknik — Byggnaden som klimatsystem version augusti 98
7 Warfvinge Catarina, Installationsteknik for A och L.

8 Warfvinge Catarina, Installationsteknik for A och L

> Sundell mfl BFR A:8 1997 ”Problem med inomhusklimatet”

% Installationsteknik ”Byggnaden som klimatsystem” version augusti 98a
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anvindas och inte for att energibehovet skall vara 1agt. Det &r dock viktigt att energibehovet
ar lagt forutsatt att husets anvindbarhet inte forsamras:>!

Byggandsanknutna krav formuleras for att sakerstilla
e Den kvalitet, bestindighet och underhéllsvénlighet som byggherren kréver.
Estetiskt goda 16sningar.
Effektivt utnyttjande av utrymmen.
God utrymmessamordning.
Minimerad livstidskostnad.
Energieffektivitet.
Ekologi och kretsloppsténkande.
Generalitet och flexibilitet.
Tekniskt och ekonomiskt optimala 18sningar.
Att risken f6r vattenlidckage genom kondens uppstar i byggnadskonstruktionen..

Vid en funktionsentreprenad kan bestéllaren anvinda sig av BBR och BBK for att slippa ange
funktionskrav. Detta férutsatt att man inte har hogre specifika krav &n vad de innebar.

6.2 Tekniska I6sningen

Steget fran funktionskrav till en fungerande byggnad sker via tekniska 16sningar. Det finns
nistan alltid flera tinkbara tekniska losningar som kan uppfylla en viss kombination av krav,
verksamhet och byggnadsutformning. Det &r de byggnadsanknutna kraven som avgor vilken
av de tinkbara tekniska ldsningarna som #r bést ldmpad utifrdn de verksamhetsanknutna
kraven. Vid en funktionsentreprenad 4r ambitionen att entreprendren skall vilja den optimala
16sningen med tanke pd kvalitet, komfort, drift och underhillskostnad. Ldsningarna
kombineras av systemtekniska 16sningar och detaljlosningar. 32

6.2.1 Systemtekniska I6sningar:

e Systemldsningar for
» Ventilation och luftbehandling
Viérme
Kyla
Styrning och 6vervakning
Belysning
Vatten och sanitet
Elektricitet
e Luftfléden i enskilda rum
e Virmeeffekter i enskilda rum
o Kyleffekter i enskilda rum

51 Installationsteknik “Byggnaden som klimatsystem” version augusti 98a
52 Installationsteknik ”Byggnaden som klimatsystem” version augusti 98a
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=  Reglering av luftfléden
= Reglering av virmeeffekter
= Reglering av kyleffekter

6.2.2 Detaljlésningar

Dimensionering och utformning av tekniska installationer

Forldggning i byggnaden av aggregat och apparatrum i vertikal- och horisontalstrak
Val av apparater

Val av komponenter

Den totalt sett bidsta tekniska lsningen erhélls d& de byggnadsanknutna kraven &r ritt
angivna. Det forekommer att bestéllaren istéllet for att tinka igenom vilka krav han vill ha p4
inomhusklimatet behandlar dom specifika tekniska I6sningarna som om de vore
verksamhetsanknutna krav. Resultatet blir d att bestéllaren sékerstiller en teknisk 1sning
och inte ett komfortkrav. F6ljden kan bli att han far en byggnad med andra egenskaper &n vad
som frén borjan var avsett. Detta problem minskar vid upphandling av funktionsentreprenad
eftersom entreprenadformen bygger pa angivning av funktionskrav. Dock &r det viktigt att
funktionskraven &r noggrant formulerade utifrdn verksamhetens krav p& inomhusklimatet.
Med vil genomténkta och ritt formulerade funktionskrav resulterar med stérsta sannolikhet
en husbyggnation med funktionsentreprenad i mycket bra och vil fungerande tekniska
16sningar.

6.3 Sammanfattning

I detta kapitel har belysts vilka omraden bestéllaren speciellt bor tianka pé vid angivning av
funktionskrav med avseende pa inomhusklimatet. Nér fastighetsdgaren gér en fordjupning
med avseende pd en viss funktion har jag hir ytterligare belyst vikten av att ange
funktionskraven pa ett sddant sétt att det underldttar for entreprendren att vilja den bista
tekniska 1osningen. Detta som ett led till den kvalitetsokning som #r avsikten med
entreprenadformen.
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I detta kapitel gors en utvidrdering av mailintervjuerna. Detta eftersom mina kéllor varit fa
vilket gér att mailintervjun féitt stor vikt i examensarbetet. Syftet med examensarbetet har
varit att utreda om funktionsentreprenaden kan anvéndas vid ett husbyggnadsprojekt, att
utvirdera fordelar och nackdelar samt att unders6ka vilken paverkan entreprenadformen kan
ha p& inomhusklimatet. Till detta anser jag att det &r viktigt att ta reda pa vad branschen
tycker och vad som efterfragas. Detta eftersom det r till byggbranschen utvecklingen av
entreprenadformen vénder sig till.

Ett frageformuldr (bilaga 2) har mailats ut till 9 stycken byggprojektledare bland Sveriges
storsta fastighetsbolag (se referenslista). Syftet med undersdkningen var att bekréfta tidigare
kéllor samt att testa mina egna diskussionsfrdgor som dykt upp under arbetets gang. Forst var
intervjuerna ténkta att genomforas per telefon, men svaren jag fick upplevdes som vildigt
odefinierade. For att fa en bittre struktur valde jag istéllet att maila ut materialet eftersom jag
anség det var viktigt att bifoga funktionsentreprenadens definition som jag har arbetar efter i
mitt projekt.

e P4 fridgan “Har du tidigare hort talas om en funktionsentreprenad utefter Ove
Lagerqvists definition” har fem av nio hort talas om funktionsentreprenaden enligt
Ove Lagerqvists definition. Ytterligare tvd av nio har hort talas om den i delar men
inte 1 sin helhet. Tva av nio har inte hort talas om den alls. Om jag kompletterar detta
med de reflektioner jag fatt vid telefonsamtal, 4r funktionsentreprenaden vélkind inom
fastighetsbranschen.

e P& fragan “Skulle du kunna tinka dig att prova en upphandling med
funktionsentreprenad” svarade atta av nio .att de kan tinka sig att prova en
upphandling med funktionsentreprenad utifrén definitionen. Gemensamt for dessa var
att de skulle vilja att genomf6ra upphandlingen pé projekt dér installationerna och
dess funktioner &r viktiga i byggnaden i forhallande till arkitekturen.

e P4 fragan “Ser du nagra potentiella fordelar med entreprenadformen” utvérderades att
de storsta fordelarna med entreprenadformen &r att bestdllaren sidkerstiller ett
funktionskrav samt att denne ldmnar ifran sig ansvaret for funktionen till ndgon annan
i och med en l&nga garantitiden. Det sdgs ocksa som positivt att bestéllaren far del av
entreprendrens kompetens.

o P4 fragan “Ser du nagra potentiella nackdelar med entreprenadformen” svarade
byggprojektledarna att de storsta nackdelarna med entreprenadformen ses som
problem att vidrdera anbuden, ange funktionskraven, samt att bestéllaren &r helt
beroende av entreprendrens val av tekniska losningar. Ett litet problem inom
fastighetsbranschen som inte speglas vid vdgbyggnad #r behovet av en flexibel
byggnad som bestéllaren kan anpassa efter kundens behov och 6nskemaél.

o P4 fragan “Tror du att entreprenadformen framjar utvecklingen av langsiktigt tekniskt
héllbara 16sningar i fastigheter” trodde endast fyra av nio att entreprenadformen
frimjar den langsiktigt tekniska hallbara 16sningen. Motiven for detta &r spridda.
Bestillarna talade bland annat om fGrutséttningar att ange rétt funktionskrav, samt
att10 ar &r ett for kort perspektiv ur husbyggnadssynpunkt.
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luftfléde, max co”2 halt, relativ luftfuktighet osv tillsammans med max
energiforbrukning skulle man d& kunna ténka sig nagra fordelar eller nackdelar med
en funktionsentreprenad relativt en annan entreprenadform” svarade bestillarna att
dessa funktioner dven anges i en totalentreprenad, men att det 4r bra att sikerstiilla en
sadan viktig funktion under en lidngre tid &n 2 ar vilket en totalentreprenad innebr.
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Som némnts flera géngen &r syftet med uppsatsen att utreda om funktionsentreprenaden kan
anvindas vid ett husbyggnadsprojekt, att utvirdera fordelar och nackdelar samt att underséka
vilken paverkan entreprenadformen kan ha pa inomhusklimatet. Nedan presenteras saledes
slutligen resultatet av min undersdkning om funktionsentreprenaden vid husbyggnad. Jag vill
aterigen pdminna l4saren att kéllmaterialet varit begrénsat varfor min analys och slutsats skall
ses med viss osdkerhet.

8.1 Analys

En av avgrinsningarna jag gjort innebdr att jag vinklat entreprenadformen ur
fastighetsigarens/bestillarens perspektiv, vilket kanske inte gett en helt rittvis bild av
entreprenadformen. Men dmnet &r mycket stort och outforskat sd avgransningar méaste goras.

Det mesta som finns skrivet om entreprenadformen behandlar vigbyggnader, dér det finns en
del genomforda och utvdrderade projekt. Ove Lagerqvist, docent vid Luled Tekniska
Hogskola har gett ut en forskningsrapport med en modell for upphandling av husbyggnader
med funktionsentreprenader. Denna forskningsrapport 4r skriven som ett led i utvecklingen av
entreprenadformen och innehaller ingen utvirdering av ndgot verkligt projekt, utan &r helt
teoretisk. Detta tillsammans med att de i denna redovisade byggprojekten inte foljer
sinsemellan samma monster gor att osékerheten i analyser och slutsatser 4r ganska stor.

Utsver detta finns ingen enhetligt antagen definition pd funktionsentreprenaden i
fastighetsbranschen. Ove Lagerqvist har i sin forskningsrapport angett vad han tillsammans
med entreprenadformens skapare Torsten Grennberg anser &r huvuddragen som skall gilla for
att det skall riknas som en funktionsentreprenad. Denna definition har jag arbetat efter.

”Styrd totalentreprenad” &r ett begrepp som anvénds i stéllet for funktionsentreprenad. Detta
skapade viss forvirring eftersom en del bestillare berittade for mig om sina
funktionsentreprenader vilket sedan visade sig vara styrda totalentreprenader.

”Funktionsupphandling” &r ocksé ett begrepp som anvinds mycket. Har talas det om en
upphandling av funktioner vilket enligt mig inte sdger nigot om entreprenadformen. Oftast
avses att upphandla en styrd totalentreprenad vilken anges i funktioner ibland med hénvisning
till referensobjekt. Att ange ett referensobjekt gor att bestillaren anger ytterligare férre
funktionskrav.

Skillnaden mellan styrd totalentreprenad och funktionsentreprenad kan vara svar att se om
den intresserade inte gor en djupare utredning. Likheten i att gora sin upphandling av
funktioner #r sldende. Skillnaden ligger framst att i funktionsentreprenaden #ger
entreprendren ritten till sina tekniska 18sningar, virdering sker enligt livscykelkostnad samt
att en tid av 5-10 ars funktionsgaranti ingdr i upphandlingen. Om det bortses frdn dessa
skillnader si uppnés inte det ténkta syftet med entreprenadformen. Syftet med
entreprenadformen &r framst att frimja forskning och utveckling i byggbranschen.
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funktionsentreprenad vid husbyggnation idag utefter den definition jag har arbetat utefter. De
genomfdrda projekten som redovisats har uppvisat bra resultat men ingen av dem &r
upphandlade enligt helheten i funktionsentreprenadens definition. Problemen som finns &r
alldeles for stora for att entreprenadformen skall locka nya anvéindare.

Det finns en begreppsforvirring i branschen som gor att utvecklingsarbetet och forstielsen for
funktionsentreprenadformen forsvaras.

Gemensamt for de redovisade byggprojekten &r dock att alla utvdrderingar visar pa en Skad
teknisk héllbarhet da bestillaren viljer att utfora projektet med en funktionsentreprenad. D3
detta dr den fordel som &terkommer i alla projekt kan detta ses som den sikraste effekten. Nir
jag hér talar om teknikvinst avses mdjligheten att f8 en mer langsiktigt tekniskt hallbar
16sning jamfort med vad bestillaren far om han anvinder en annan typ av entreprenadform.

Vad giller om bestéllaren far en teknikvinst eller inte &r det mer eller mindre vil antagna
hypoteser vad giller husbyggnader. Detta eftersom det &r svért att veta vilken slutprodukt
bestéllaren faktiskt hade erhallit vid valet av annan entreprenadform. Speciellt svar #r
jamforelsen med totalentreprenaden dér bestillaren ocksd anger funktionerna vid
bestéllningen av projektet men inte erhéller inte den l4nga garantitiden.

Utvérderingen av intervjuerna visar dock tyvérr pé att bestdllarna inte har ndgon stdrre
férhoppning att entreprenadformen skulle ge nagon stérre skillnad i den langsiktigt tekniskt
héllbara 16sningen. D& bestillaren ldgger 6ver valet och utvecklingen av de tekniska
losningarna pa entreprendren behdver bestillaren en garanti eller motprestation eftersom
risken for funktionen och didrmed anvéndandet av byggnaden forefaller sig tka. Bestillare
anser bland annat att 10 ar &r for kort tidsperspektiv med hénsyn av husbyggnadens totala
livscykel. Dock kan det vara vdlmotiverat d4 man talar om byggnadens installationer som har
en kortare livsldngd 4n &vriga byggnadsdelar.

Inomhusklimatet ses som det viktigaste omrédet att utveckla vid husbyggnadsprojekt enligt
genomgéangen litteratur, byggprojekt och intervjuer. Utan ett bra inomhusklimat far
_fastighetsigaren inte en fungerande verksamhet med ndjda hyresgister och i virsta fall en
byggnad som inte gar att anvinda alls. Hér visar studien att bestéllaren har mycket att vinna
om han anvinder en funktionsentreprenad. Framforallt om den avsedda effekten uppnis
genom att fastighetséigaren erhéller en fungerande byggnad uppférd utan slarv och fusk. Om
entreprendren viljer att utveckla och prova nya tekniska 16sningar kan nog projektet hamna
var som helst... Mycket problem eller succé!

Anledningen till att problemomradena med funktionsentreprenaden blir mer pétagliga nér vi
talar om husbyggnader istéllet for véigbyggnader 4r att ett husbyggnadsprojekt d&r mycket mer
komplicerat som konstruktion.

Funktionsentreprenadens syfte &r att ge en hogre kvalitet pd byggnationen samt att den skall
framja teknisk forsknings- och utvecklingsarbete i byggbolagen. Detta bor enligt Torsten
Grennberg frdmjas d& den ldnga tiden da entreprendren hemlighdller sina tekniska 16sningar
skall ses som en patent. Att bestillaren bor erhélla en béttre kvalitet i byggprojektet kan
fastslas efter denna studie men ingenting i denna studie tyder pa att forsknings- och
utvecklingsarbetena frémjas utan de uttalanden som finns &r rena teoretiska analyser. Inget av
de projekt jag studerat innehéller inte heller momentet att ritningar inte redovisas, vilket gor
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entreprenadformen fér ett genomslag i branschen. I min studie har jag en avgrinsning frin
entreprendrens synvinkel. Slutsatsen om en utveckling av de tekniska 16sningarna hade
kanske klarnat om jag studerat entreprendren och hur entreprenadformen paverkar hans val av
tekniska 16sningar istéllet.

All litteratur stoder teorin om att byggbranschen dr for trég och konservativ for att det litt
skall g4 att infora en ny entreprenadform. Bestéllare och entreprendrer arbetar helst i gamla
invanda monster.

Ansvaret och riskfordelningen = blir en stoérre belastning for - entreprendren i
funktionsentreprenaden. Detta ses som positivt av bestéllaren, men férmodligen negativt ur
entreprendrens synvinkel. Entreprendren dr darfor mattligt intresserad av att bygga med en
funktionsentreprenad. Detta &r en av anledningarna till varfor entreprenadformen har svért att
sla igenom.

Byggnaden skall virderas utifrn en livscykelkostnad. Vérderingen av byggprojektet blir
komplicerat da husbyggnaden bestar av ménga olika delkonstruktioner med olika livslédngd.

Att det inte finns nigot enhetligt fungerande regelsystem komplicerar ocksd upphandlingen
enligt litteraturen.

Utover detta visar dven alla utvirderingar och all litteratur pa att det &r stora problem med att
ange funktionskraven som avser den firdiga byggnaden om de ska inkludera flera érs drift
och underhall. Problemen med att ange funktionskraven beror av att det & ménga parametrar
bestillaren maste ténka pa vid formuleringen sésom kravnivéer, intervaller, hur de skall
kontrolleras och mitas. De skall dessutom vara sinsemellan oberoende samt ange vilken
belastning funktionen skall klara-och under hur lang tid.

Vidare sker all erfarenhetsaterforing hos entreprendren. Om detta 4r bra eller déligt existerar
det olika asikter om.

Slutligen visar intervjuerna att de flesta projektledarna 4r positiva till att prova en upphandling
med en funktionsentreprenad. Alla ser dock bade stora fordelar och nackdelar. Vilka férdelar
och nackdelar projektledarna ser varierar, men de stimmer vil verens med mina egna tankar
i mina egna reflektioner. Mest positiva 4r bestéllarna till att l&mna ifrn sig ansvaret pa
funktionerna under en léngre tid.
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Det material som finns tillgdngligt om funktionsentreprenader vid husbyggnation 4r inte s&
omfattande och samstdmmigt att det gar att dra négra riktigt sikra slutsatser. Den litteratur
som finns tillgénglig &r skriven med forsiktighet och forfattarna gér inte ansprdk pa att
litteraturen skall vara fullsténdig vilket forsvarar det ytterligare att dra nigra slutsatser.

Jag har trots detta dragit nagra forsiktiga slutsatser nedan.

En bestillare av ett husbyggnadsprojekt kan inte anvinda sig av en funktionsentreprenad som
definitionen jag har arbetat utifran ser ut idag. Detta eftersom funktionsentreprenaden inte 4r
tillréckligt utvecklad da det framfor allt inte finns nigra fungerande mallar som underlittar
forfragningsunderlagets  utformning, samt angivelsen av funktionskraven. De
problemomraden som fortfarande finns med entreprenadformen vid végbyggnadsprojekt blir
mer pétagliga vid husbyggnadsprojekt.

Att  bestillaren erhdller en produkt av hdgre kvalitet vid anvdndning av
funktionsentreprenaden torde dock vara relativt sikert.

For att entreprenadformen ska bli anvindbar for fastighetséigaren i gemen krivs dock
ytterligare forskning pa omradet.

Definitionen &r sammansatt med eftertanke och den fungerar bra pa véigbyggnadsprojekt, men
nér den skall 6verforas till husbyggnader sa blir allt alldeles for komplext for att den skall
fungera i alla sina delar. Foérdndringar i nagot avseende krdvs for att f& en attraktiv
entreprenadform som fungerar lattare i praktiken. De projekt som #r genomforda har alla
gndrats till nagon del, och efter detta har de fungerat bra.

Definitionen bér saledes omarbetas.
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Hiar redovisas mina egna reflektioner jag har skapat mig efter att ha jobbat med
funktionsentreprenader under en termin.

Detta examensarbete hade jag kunnat géra hur stort som helst, dd det visade sig vara ett
mycket outforskat omréde med ménga fragetecken. Jag har fétt lgga ner mycket arbete pa att
reda ut begrepp och arbeta fram en lattbegriplig bild av entreprenadformen, dé jag upplevt den
tillgdngliga litteraturen ganska svar. Dessutom 4r det manga olika begrepp som cirkulerar i
branschen och branschfolk verkar inte alltid prata om samma sak. Detta beror formodligen av
att det 4r en entreprenadform vilken inte anvinds speciellt mycket, inte &r klart definierad,
men &r vilkédnd inom branschen.

Det finns som framgétt ovan ingen enhetligt antagen definition pa funktionsentreprenaden i
fastighetsbranschen. Ove Lagerqvist har i sin forskningsrapport angett vad han tillsammans
med entreprenadformens skapare Torsten Grennberg anser &r huvuddragen vilka skall gélla
for att det skall riknas som en funktionsentreprenad. Detta trodde jag ldnge var en antagen
definition i branschen vilket det visade sig vara fel. Formodligen hade mitt examensarbete
tagit en annan form om det upptickts tidigare. Mycket arbete har alltsé lagts ner pé att reda ut

begreppen.

Genom hela examensarbetet har jag stindigt dndrat &sikt ifall funktionsentreprenader for
husbyggnader &r bra eller daligt, dessutom med skiftande argument. Detta tyder vil pé att den
inte dr helt igenom positiv. Har foljer en rad frdgor och asikter som jag bildat mig under
tidens géng samt ett forslag om vad jag sjélv tycker lampligen borde goras for att uppnéa den
dnskade avsikten med entreprenadformen. I dessa frégor har jag dven haft viss influens frén
verkstadsindustrin genom diskussioner med en pa Volvo verksam funktionsupphandlare.
Verkstadsindustrin ligger fore byggbranschen i att upphandla funktioner varfor jag tycker att
det 4r viktigt att ta tillvara pa deras erfarenheter.

Virderingen av anbuden &r nagot jag valt att avgrinsa mig ifrén for att inte arbetet skall bli
alltfor stort. Men hér har bestillarna troligtvis ett riktigt stort problem. Avsikten &r att
entreprendren skall utveckla nya tekniska 16sningar i och med funktionsentreprenadformen.
Hur mycket tid och pengar vill entreprendren lidgga ner pé en projektering innan han har fatt
jobbet? Antag att bestillaren fir in handlingar vilka inte &r férdigprojekterade, hur skall
bestillaren d& kunna vérdera anbuden? Anbudet skall ocksd ske med ett fastpris och
formodligen vet inte entreprendren vad denne skall ha for tekniska 16sningar 4nnu, eftersom
det inte #r firdigprojekterat... Dessutom vet bestillaren inte hur entreprendren har ténkt 16sa
arkitekturen. Om bestillaren styr for mycket i forfragningsunderlaget har bestéllaren plétsligt
néstintill gjort en projektering och dé hindrar detta den tekniska utvecklingen. Jag sag ocksa
pa nagra utvirderingar fran vigbyggnationer att anbuden varierade mycket i storlek jaimfort
med anbuden frén en total- eller generalentreprenad. Ar det dverhuvudtaget genomforbart att
hitta en rutin som ger det billigaste och bésta byggprojektet nér vi talar om husbyggnader?

Om det 4r svart att virdera anbuden och entreprendren inte gor négon férdig projektering
innan denne far jobbet, gér inte da jobbet till den entreprendr vilken har bést kontakter sedan
tidigare med bestéllaren? Blir det d4 konkurrens? Ar det inte troligare att det hela tiden blir
samma foretag som erhéller arbetena och att de sedan har mdjlighet att vidareutveckla sina
tekniska 16sningar? Vilket gor att de efter ett tag ligger ldngt fram i den tekniska utveckling,
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till utslagning av vissa (framfor allt mindre) entreprendrer snarare 4n konkurrens?

Den langa funktionsgarantitiden &r avsedd som ett skydd for bestillaren mot dyra kostnader
om de nya tekniska l6sningamna inte fungerar. Hur stora risker 4r egentligen byggforetagen
beredda att ta? Vill fastighetségaren besitta en fastighet vilken inte fungerar och som riskerar
bli valdigt dyrt?

Utvecklingen av ny teknik anser jag &r svérare att dstadkomma 4n bésta tekniska 16sningen
vilken entreprendren kinner till. Nya tekniska l6sningar kan utvecklas men d& krivs
formodligen ett samarbete mellan bestillare och entreprenér. Entreprenadformens definition
séger att entreprendren &ger ritten till sina tekniska 16sningar med syfte att entreprendrens nya
utveckling inte skall licka ut p4 marknaden. Jag anser snarare att den erhallna effekten blir att
ingen fastighetsigare vagar uppfora en fastighet nér denne inte vet exakt hur den kommer att
uppforas, och vilken teknik byggnaden kommer att f&. Aven om entreprendren str for den
ekonomiska risken s& dr @ndé bestdllaren ansvarig infor hyresgisten och det blir dennes
problem att hitta en erséttningslokal om effekten blir att fastigheten inte &r brukbar.
Fastighetségaren ar formodligen inte beredd att ta den risken for en teknisk 16sning han inte
sjélv tror pa, eller vet ndgot om

Nér &r en fastighetsidgare forvaltar ménga fastigheter antar jag att de vill ha en enhetlig
forvaltning av fastighetsbestandet. For att d4 uppnd en optimal kostnadseffektivisering kan
forutsittas att fastighetségaren inte &r intresserade av att inneha manga olika fastigheter vilka
kréver olika typer av drift och underhall vilket dr svért att styra d entreprendren bestimmer
de tekniska 16sningarna. Dock uppstar problemet forst efter funktionsgarantitidens utgang.

Erfarenhetsaterforingen sker till storsta delen hos entreprendren. Detta &r bra ur synvinkeln att
byggbranschen vill framja forskning och utveckling, men vad hénder med bestéllarna? I dag
ar det ingen risk med bestéllarens kunskapsnivd, men om 20 &r, vilken kunskapsniva har
bestéllarna d4? Ar inte risken att bestéillaren helt hamnar i hinderna pa entreprendrerna och att
fastighetsdgaren dé plétsligt far en sémre produkt igen och vi dr tillbaka dér vi stér idag. ..

Livscykelkostnadsvarderingen, fungerar den i praktiken pé en fastighet? Husbyggnaden #r s&
komplex som konstruktion, hur skall bestdllaren lyckas vérdera alla olika samansatta delar
och dess livslingd? Han kan utgd fran den ekonomiska livsldngden men dr den rittvisande?
Hér borde det ocksa vara entreprendren som innehar kunskapen. Hur skall bestillaren kunna
avgbra om priset &r réttvist? Hamnar inte bestéllaren i en underldgsen situation gentemot
entreprendren? Sedan tror jag att &r kunskapen inte &r tillrdckligt stor om vad de olika delarna
i byggnaden har for paverkan pa varandra, speciellt vid nyutvecklade tekniker. I en
extremsituation skulle jag kunna tédnka mig en felbedomning av livsldngden.

”Verkliga” kostnaden &r vél alltid en helt annan &n den man ténkt sig fran bdrjan. Den
verkliga kostnaden kan entreprendren i bidsta fall ange efter projekteringen. Férmodligen
kommer “verkliga” kostnaden inte stimma &verens med summan i anbudet. Vill och kan
entreprendren ldmna ett fast pris utan fiardigprojekterade handlingar?

Funktionsentreprenadens syfte &r att entreprendren skall ténka i ett mer 14ngsiktigt perspektiv
for att erhélla friskare hus samt att den tekniska forskningen och utvecklingen skall frimjas
inom byggbranschen. D& bestillaren anger funktioner istéllet for tekniska 16sningar far
entreprendren chansen att vidareutveckla sina tidigare kunskaper. Eftersom bestillaren #ven
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experiment. D3 byggprojektet virderas enligt livscykelkostnaden skall detta ge en réttvis
kostnadsbérda. Teoretiskt &r detta bra, men gér det att férena i ett verkligt projekt?

Lampliga objekt for funktionsentreprenader borde vara byggnader som &r tekniskt
komplicerade med avseende pa installationerna eller anvéndningsomrade, tillsammans med
att arkitekturen har en underordnad betydelse. Om bestillaren vill ange sitt byggprojekt enbart
i funktioner borde vil inte bestdllaren ha nédgot stérre intresse av arkitekturen? For att
bestillaren skall f& in anbud till fastpris utan att entreprendren skall behdva gora en
fullstandig projektering, méaste nagot forbises...

Entreprenadformen skulle formodligen fungera speciellt bra d& bestillaren skall bygga ett hus
for att driva egen verksamhet och dé byggande eller fastighetsférvaltning inte ligger i den
egna organisationen. Det kan d& dven bli en ekonomisk vinst att lata ansvaret for funktionerna
ligga kvar hos byggaren. Detta gor ocksa att bestillaren bara har en avtalspart vilket kan
tyckas vara enkelt och positivt.

Storsta orsaken till varfor entreprenadformen inte slagit igenom tror jag &r att de parametrar
som ingér i definitionen enligt mig 4r ofrenliga. Ndgot méste dndras for att den skall fungera
pé husbyggnader och dessutom bli attraktiv fér anvéndarna. I dagsléget kinns det som att det
ar en alldeles for stor hdrva att reda ut for att den skall vara intressant.

Vad bor dndras? Ar definitionen oférenlig med verkligheten? Eller har jag sjélv lagt for stor
vikt pa definitionen? Oavsett, s 4r min slutsats att definitionen bdr omarbetas och sedan
spridas som ett begrepp i branschen for béttre kommunikation.

Entreprenadformens framtid ser vil inte Gverdrivet ljus ut... Den kundkategori som borde
vara mest intresserad av att anvinda en funktionsentreprenad dr de fastighetsidgare som- vill
uppfora en husbyggnad for att drift av egen verksamhet, t ex industrilokaler. D4 borde det
vara entreprendren som erbjuder eller upplyser om entreprenadformen, men hur intresserade
4r entreprendrerna att bygga med en funktionsentreprenad? Detta ligger helt utanfor detta
arbete! MEN: Entreprendrerna tycker att funktionsentreprenad fungerar bra som
entreprenadform. Entreprenadformen ger ett helhetsgrepp pé uppgiften, dock krivs god
kompetens av funktionskravens utformning hos sévil bestillare som entreprenér. Det finns
dock viss risk att uppdragets omfattning blir otydligt.*> Detta kan kanske vara intressant att

folja upp?

3 Nilsson Gert, Svenska kommunforbundet ”Férvaltningsentreprenader”
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10 Forskningsbehov

Avslutningsvis vill jag gidrna redovisa de delomrdden som Ove Lagerqvist anser behgver
vidareutvecklas for att nd fram till en fungerande entreprenadform med syftet att erhélla en
byggnad med hog kvalitet, samt att frémja utvecklingen inom byggbranschen. 54

Formulering av funktionskrav avseende inomhusluft, fukt och byggnadens flexibilitet
vid ombyggnad méste vidareutvecklas.

Virdering av anbud: s#kerstdlla en modell som ger en god uppskattning av
byggnadens livscykelkostnad och att ritt parametrar inkluderas. En enkel modell
skulle behovas.

Hur skall miljéaspekterna hanteras? Hér fordras béttre kunskap om kravformuleringar
savil som teknisk och ekonomisk vidrdering av olika tekniska 16sningars bidrag till
miljébelastningen.

Utredning behdvs . om hur kontraktshandlmgarna for funktionsentreprenader skall
utformas for att de skall ge en rimlig riskfordelning mellan kopare och séljare.
Konkurrensbegrénsningar kan behdvas dé funktionsentreprenadformens syfte &r att
frimja forskning och utveckling. Entreprenadformen fér inte bli ett konkurrensmedel
da det frimst dr de stora foretagen som har resurser for FoU. Omradet méste studeras
ytterligare.

Utveckling av metoder for beskrivning av organisationer som t ex. verksamhetens
funktioner och processer maéste studeras. Det vill sdga att undvika beskrivningar
inbdddade i tekniska krav och programskisser.

Metod for formulering av tekniska krav och utveckling av metoder for verifikation av
kravuppfyllelse méste utvecklas sa att det blir lattbegripligt.

Studier av mdjligheterna att separat behandla krav som #r relaterade till verksamheters
funktion respektive krav som relaterar sig till byggnaden som fysisk struktur och
forvaltningsobjekt behdvs.

Studier av de krav som relaterar sig till olika delar av byggnaders tekniska strukturer
krivs. Fragor om vilka typer av krav som kan och bér knytas till vilka byggnadsdelar,
tomt, stomme, yttre omslutande delar, inre stomkomplettering, installationer och fast
inredning maste utredas

%4 Lagerqvist Ove, “Funktionsentreprenad en modell for upphandling av husbyggnader”
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Entreprenadsumman: Kontraktsumman med §verenskomna tilldgg och avdrag exklusive
mervirdeskatt.

Entreprenadtiden: Tiden intill entreprendrens slutliga avldmnande av anldggningen.
Omfattar byggnadstiden och underhallstiden, om underhéllet ingar
i upphandlingen. Entreprenadtiden avslutas vid godkénnande vid
slutbesiktningen.

Fastpris: Ersittning for entreprenaden enligt i forvag kontrakterade priser pa
till bestillaren enligt kontrakttidplanen levererade och godkénda
produkter. Kan vara indexreglerat eller inte. Moms ingér inte.

Funktionskrav: Onskad egenskap som anges med funktionsmétt och som
kontrolleras genom métning.

Funktionsmatt: Talvérde frén métningar av egenskaper med métredskap inkl.
utseende enligt fotolikare.

Funktionsupphandling: ~ Upphandling baserad pé funktionskrav oavsett entreprenadform.

Forfragningsunderlag:
Hyra:

Lopande rikning:

Malniva:

Tex funktionsentreprenad, styrd totalentreprenad.

De handlingar man definierar sin produkt i innehéller dven de
regler som skall gélla vid uppférandet.

Betalning till bestéllaren for disposition av trafik eller annan
verksamhet avsett omrade.

Ersittning for entreprenaden berdknad i efterhand fran redovisade
bokforda kostnader for till entreprendren levererade resurser +
entreprendrarvode. Kan ha riktvérden i form av tak, riktkostnad
med incitament eller dylikt. Moms ingér inte.

Funktionsniva som skall innehéllas i medeltal under
funktionsgarantiperioden och dess slut.



vUperauva itemperaturen:

Porfyr:
Produkt:

Rampvig:
Skotsel:

Tillstindsmatt:

Tolerans:
Underhall;

Underhallstiden:

Vite:

Vigbank:
Atgardstid:

uperatva temperaturen ar en nKuv temperatur som Ias genom
sammanvégning av inverkan pé vélbefinnandet av
lufttemperaturen och medelstralningstemperaturen fran omgivande
ytor. ((Tluft+Tytor)/2).

Bergart i olika fiarger sammansatt av olika kornstorlekar.

Avser i funktionsentreprenaden utrymme eller rum pd mark eller i
byggnad preciserat med lége, matt, synliga anordningar, utseende
och funktioner.

Del av védg som leder t ex upp pé bro.

Atgdrder som avser att utan byggnadsinvesteringar halla
funktionerna i utrymmena 6ver viss niva och dér utgiften avskrivs
helt som kostnad under aret och saknar restvirde vid arets slut
(drift + 16pande underhall).

Mitbara egenskaper som har betydelse for anlédggningars eller
byggnaders kvalitetsniva.

Avvikelse som godkénns.

Atgirder som avser att aterstilla funktionerna i utrymmena dér
utbetalning avskrivs sim kostnader under tvé eller flera ar, d.v.s.
atgérden har restvirde i balansridkningen och kallas periodiskt
underhall.

Del av entreprenadtiden under vilken utrymmena &r upplétna for
anvéndning och entreprendren ansvarar for att funktionskraven ar
byggnadstekniskt uppfyllda samt utfor och bekostar alla &tgirder
for att sé skall vara fallet. Skrivs in i avtalet vid upphandlingen.
Betalning till bestéllaren om avtalad funktion foreligger forst efter
avtalad tidpunkt.

Vigens grundldggning.

Tidsrymd inom vilken avtalad funktion skall vara ateruppréttad.



veinuon jupruvipcuau cpi ciau

Enligt Ove Lagerqvist forskningsrapport “Funktionsentreprenad En modell for upphandling
av husbyggnader” s.4 (Ove Lagergvist, Docent Luled tekniska hogskola)
ar funktionsentreprenadformens grundprinciper:
e Byggnadens gestaltning och synliga ytor definieras av bestéllaren till form, firg och
material.
e De egenskaper som byggnaden skall uppfylla formuleras av bestéllaren som
funktionskrav
Entreprendren &ger rétten till sina tekniska I6sningar
Entreprendren ansvarar for funktionerna i 5-10 &r
Anbud med fast pris och uppgifter om driftkostnader varderas efter livscykelkostnad.

Fragor:

Har du tidigare hort talas om funktionsentreprenad utefter Ove Lagerqvist definition?
Vilken typ av projekt har du storst erfarenhet av?

Vilken entreprenadform har du storst erfarenhet av?

Skulle du kunna téinka dig att prova en upphandling med funktionsentreprenad?

Om ja, pa vilken typ av projekt &r det da troligast att det rér sig om?

Ser du négra potentiella férdelar med entreprenadformen? Vilka?

Ser du négra potentiella nackdelar med entreprenadformen? Vilka?

Tror du att entreprenadformen frémjar utvecklingen av langsiktigt tekniskt héllbara 16sningar i
fastigheten? I s& fall i vilken byggnadsdel?

Om man anger métt pa inomhusklimatet sdsom tex lufttemperatur, luftflode, max co”2 halt,
relativ luftfuktighet osv tillsammans med max energiférbrukning skulle man da kunna ténka
sig nagra fordelar eller nackdelar med en funktionsentreprenad relativt annan
entreprenadform? Reflektioner:

Far jag lov att terkomma med ndgon foljdfrdga om det skulle behdvas?
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