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Sammanfattning

Examensarbetet har genomforts pa Fortifikationsverkets initiativ och syftar till att reda ut
begreppet byggherrekostnad samt klargdra hur stora andra statliga verksamheters
byggherrekostnader &r. | jamforelsen studeras Akademiska Hus, Fortifikationsverket,
Specialfastigheter och Statens fastighetsverk.

Malséttningen var att tyngdpunkten i arbetet skulle besta av jamférelsen mellan de statliga
byggherrarnas byggherrekostnader, men pa grund av svarigheten att finna en definition av
byggherrekostnaden har denna del av studien varit mer tidskravande an beraknat. Det finns
inte ndgon gemensam definition av byggherrekostnaden inom byggbranschen. Darfor skapas
en definition av byggherrekostnaden som &r anpassad for en jamforelse mellan statliga
verksamheter i studien. Denna definition utgar fran fakta fran litteratur och intervjuer. |
byggherrekostnaden ingér kostnaderna for projektledning, byggledning, byggandeavgifter och
finansiella kostnader.

Produktionskostnaden &r summan av kostnaden for byggprocessens alla aktiviteter fram till att
en byggnad eller anlaggning ar fardig att tas i bruk. I dessa kostnader inkluderas utrednings-
och projekteringskostnader, byggherrekostnader, byggandeavgifter, tomtkostnader och
byggkostnader. | byggkostnaderna ingar alla kostnader for att pa en fardig tomt uppfdra en
byggnad.

Byggherrekostnaden paverkas av vilka arbetsuppgifter byggherren utfor. Den vanligaste
definitionen av byggherre, ar att denne for egen rakning utfor eller later utféra byggnads-,
rivnings-, eller markarbeten. Byggherren kan vara bade en fysisk och juridisk person som har
ansvaret for att samhaéllets regler och krav efterlevs. Byggherren kan vid upphandling valja
mellan olika entreprenadformer. Valet av entreprenadform paverkar byggherrens roll och
arbetsuppgifter i projektet. Entreprenadformen kan éven inverka pa byggherrekostnaden.

For en god tillforlitlighet i denna studie har flera informationskéllor anvants sdsom litteratur,
Internet, intervjuer och byggherrars redovisningsplaner. En person har intervjuats hos varje
statlig byggherre. Intervjupersonen anses vara verksamhetens mest kompetente i dessa fragor.
Intervjuerna har varit kvalitativa for att kunna fa ut mesta maéjliga information om de utvalda
verksamheternas byggherrekostnader och byggprocess. Projekt som anvants i studien har valts
ut av de intervjuade personerna. Hos Fortifikationsverket har ett storre antal projekt valts ut.

| examensarbetet studeras de fyra statliga verksamheternas organisation, byggprocess,
projektredovisning och byggherrekostnad. Fortifikationsverkets uppgift ar att uppfylla
forsvarets onskemal om lokal-, mark- och anlaggningsresurser till en Iag kostnad.
Akademiska hus ager, forvaltar och utvecklar studie- och forskningsmiljoer at universitet och
hdgskolor. Statens fastighetsverk forvaltar statens civila byggnader och mark, exempelvis
slott, kungsgardar och ambassader. Specialfastigheter AB ager och forvaltar, genom sina
dotterbolag, &ndamalsfastigheter for bland annat kriminalvarden och specialskolor.

Studien omfattar 51 byggprojekt. Det &r en stor bredd inom projekten pa grund av att
byggherrarnas olika hyresgaster har skilda verksamheter och behov. Dessutom ar det en stor
skillnad i komplexitet i de olika projekten. Majoriteten av de studerade projekten kommer
fran Fortifikationsverket och har en genomsnittlig produktionskostnad pa 10-30 miljoner
kronor. Totalt sett ar 70 procent av projekten om- eller tillbyggnader. Entreprenadkostnaden



utgdr mellan 70-90 procent av produktionskostnaden. Byggherrekostnaden utgoér mellan 5-10
procent och projekteringskostnaden &r den tredje komponenten i produktionskostnaden.

Akademiska Hus har de lagsta byggherrekostnaderna och Statens fastighetsverk har de
hdgsta. Den genomsnittliga byggherrekostnaden utgdr 7,8 procent av produktionskostnaden.
Fortifikationsverkets &r de enda som inkluderar projekteringskostnaden i byggherrekostnaden.
Nér projekteringen inkluderas i byggherrekostnaden har Fortifikationsverket de lagsta
genomsnittliga byggherrekostnaderna. Specialfastigheters byggherrekostnad ar i samma niva
som Fortifikationsverkets. Kostnaden for projektledning uppgar till mellan 50 och 70 procent
av byggherrekostnaden hos alla byggherrar. Byggledningskostnaderna utgér 30 till 40 procent
av byggherrekostnaden.

| jamforelsen studeras aven hur entreprenadform, projekttyp och projektstorlek paverkar
byggherrekostnaden. Totalentreprenader har lagre byggherrekostnader an de dvriga
entreprenadformerna. | samordnade generalentreprenader &r byggledningskostnaderna hogre
an i generalentreprenader. Den l&gsta byggledningskostnaden finns i totalentreprenader.

Det har inte hittats nagot samband mellan byggherrekostnaden och projektstorleken, inte
heller mellan byggherrekostnaden och projekttyp, det vill séga ny- eller ombyggnad.

Det mest rattvisande séttet att jamfora olika projekts byggherrekostnad, anses vara
byggherrekostnad per bruttoarea. Detta nyckeltal askadliggér byggnadens komplexitet.
Manga av byggherrarnas projekt har byggherrekostnad pa under 300 kronor per kvm
bruttoarea men mer komplexa byggnader kan ha en byggherrekostnad pa éver 3000 kronor
per kvadratmeter. Fortifikationsverkets projekt har i genomsnitt en byggherrekostnad pa 575
kronor per kvadratmeter bruttoarea.

Akademiska Hus har den mest omfattande projektuppféljningen. Vid uppfoljningen berdknas
byggherrekostnad/produktionskostnad och byggherrekostnad/bruttoarea. Hos
Specialfastigheters alla projekt gors alltid en uppfoljning av andelen byggherrekostnad av
produktionskostnaden. Fortifikationsverkets uppféljning gor av fastighetsstaben, vilket
resulterar till att projektledaren inte dr insatt i det genomférda projektets byggherrekostnad.

Det dr svart att jamfora olika projekts byggherrekostnad eftersom det inte finns tva identiska
byggnader med exakt samma forutsattningar. For att verksamheter ska kunna jamféra sig med
varandra och hitta forbattringspotentialer bor byggbranschen enas om en definition av
byggherrekostnaden som ar anpassad for benchmarking sa det vid alla tillfallen & samma
kostnader som jamfors mellan olika byggprojekt.

En forutsattning for att verksamheterna skall kunna folja upp byggherrekostnaden &r att de
sakerstaller att alla projekt redovisas pa samma sétt. Projektuppféljningen bor vara enhetlig sa
att samma nyckeltal foljs upp i alla projekt och hos alla byggherrar som jamfors.
Projektledaren bor aktivt delta i projektuppféljningen sa att all kunskap kan tas tillvara.



Summary

This master thesis has been written because Fortifikationsverket wished to clarify the term
client cost and compare the client costs of Fortifikationsverket to the client costs of two state-
owned property companies, Akademiska Hus and Specialfastigheter, and another authority,
Statens fastighetsverk.

The aim of the master thesis was that it would mostly deal with the above mentioned
comparison, but due to the difficulties in finding a definition of the client cost, this became a
minor part of the report. There is no common definition of client cost in the construction
business. This has given rise to the definition of the term client cost, which is applied in this
comparison. This definition is based upon facts from literature and interviews. The client cost
consists of the costs for project management, construction management, building fees and
financial costs.

All the costs that emerge during the building process are summarized in the production cost.
The production cost consists of investigation cost, planning cost, client cost, building fees,
price of land and contract cost.

The client cost is affected by which tasks the client performs. The client can be either a
physical or a legal person that performs or let perform a construction, demolition or
geotechnical project. It is the client’s responsibility that the laws and regulations of the society
are being followed. The client can choose between several forms of contract. The choice of
contract form makes an impact on the role and the tasks of the client as well as on the client
cost.

In this thesis the organization, construction process, project accounting and client cost is
studied. Fortifikationsverket shall fulfil the needs of the Swedish National Defence for
facilities and military installations at a low cost. Akademiska Hus owns, manages and
develops facilities for Swedish universities. Statens Fastighetsverk manages the civil and
historical buildings of Sweden. Specialfastigheter owns and manages specialist properties for
The Prison and Probation Administration and The National Police Board among others.

This study comprises 51 construction projects. There is a wide range within the projects in
both size and complexity. Fortifikationsverket has contributed with the majority of the
projects. 70 per cent of the projects are rebuilding projects. The contract cost constitutes 70-
90 per cent of the production cost and the client cost stands for 5-10 per cent. The rest of the
production cost is planning costs.

Akademiska Hus has the lowest client costs and Statens fastighetsverk has the highest client
costs. The average client cost is 7.8 per cent of the production cost. Fortifikationsverket is the
only client that includes the planning cost in the client cost. Fortifikationsverket has the
lowest client costs if the planning cost is included in the client cost. The client cost of
Specialfastigheter is in the same range as the client cost of Fortifikationsverket. The largest
part of the client cost consists of project management and 30-40 per cent of the client cost is
construction management.

This study also examines how contract form, type of project and size of project affects the
client cost. Total contract lead to lower client cost than the other contract forms. The
construction management cost is higher in the coordinated general contract projects than in



the general contract projects. The lowest client costs are found in total contracts. There is no
correlation between the client cost and the size of project and type of project.

According to the literature we have used, the most correct way to compare client costs is to
compare the client cost per area measure. This ratio shows the complexity of the building.
Many of the projects have a client cost below 300 SEK per square metre but the more
complex buildings, such as laboratories, have a client cost exceeding 1000 SEK per square
metre. The average client cost per square metre of the projects of Fortifikationsverket is 575
SEK.

Akademiska Hus has the most extensive project follow-up. The ratios that are used are client
cost/production cost and client cost/square metre. Specialfastigheter check up on the client
cost/square metre of their projects. The premises department in Eskilstuna makes the follow-
up of the projects of Fortifikationsverket and this makes the project manager ignorant of the
client cost in the projects.

It is difficult to compare different buildings client costs because the buildings are not identical
and have different conditions. The construction business should agree to a common definition
of client costs to simplify a comparison between different clients.

Providing that the different project costs always presents in the same way. The follow-up of a
project should be homogeneous and the project manager should take part of the follow-up.
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Inledning

| det inledande kapitlet ges en bakgrund till varfor studien genomfors. Darefter
formuleras syftet med examensarbetet, de problemstéllningar som varit utgangspunkten
och viktiga avgransningar. Kapitlet avslutas med en diskussion om den metod som
anvants i studien.

Bakgrund

Det ar inte sjalvklart hur byggherrerollen skall avgransas fran andra roller i
byggprojekten. Det aterspeglas bland annat i hur olika begreppet byggherrekostnad kan
uppfattas av olika byggherreorganisationer. Det finns ingen gemensam norm inom
branschen for vilka kostnader som ingar och litteraturen om byggherrekostnader ar klart
begransad. De fa referenser som patraffas motsager dessutom varandra.

Fortifikationsverkets forvaltar fastigheter och deras storsta hyresgast ar Forsvarsmakten.
Fortifikationsverket tillampar kostnadsbaserade hyror, vilket innebér att hyresintakterna
skall motsvara de verkliga kostnaderna. Forsvarsmakten har nu ifragasatt
Fortifikationsverkets byggherrekostnader. Fortifikationsverket har darfor initierat en
oversyn av sina byggherrekostnader och i samband med det foreslagit en jamforelse med
andra statligt 4gda byggherrar.

For att skapa en sa fullodig bild som mojligt kommer det dven utredas om hur
byggherrekostnaderna varierar. Vilka faktorer paverkar byggherrekostnadernas storlek?

Syfte

Syftet med examensarbetet ar att redovisa en definition av begreppen byggherre och
byggherrekostnad. Definitionen skall sedan anvandas for att jamfora Fortifikationsverkets
byggherrekostnader med andra statliga verks byggherrekostnader. Slutligen ges forslag
till forbattringar av projektredovisningen for att underlatta jamforelse och uppféljning av
byggherrekostnaderna.

Problemstéallning
For att uppfylla det formulerade syftet har foljande problemstéllningar anvénts i studien:

e Hur definieras begreppen byggherre och byggherrekostnad?

e Vad ingdr i Fortifikationsverkets byggherrekostnader?

e Hur stora ar Fortifikationsverkets byggherrekostnader och hur forhaller sig de till
andra statliga verksamheters byggherrekostnader?

e Finns det nagra skillnader mellan Fortifikationsverkets byggherrekostnader och
andra fastighetsforvaltares byggherrekostnader?

e Hur kan Fortifikationsverket paverka sina byggherrekostnader?



Avgransningar

Undersokningen begransas till myndigheter och statligt &gda verksamheter. Faktorer som
inte paverkar statligt agda verksamheter inkluderas darfor inte i studien. Till exempel
studeras inte pantbrevskostnadens paverkan pa byggherrekostnaden eftersom det inte ar
aktuellt for de statliga verksamheterna.

Studien baseras pa ett begransat antal projekt som de ingaende byggherreorganisationerna
sjalva valt att samverka med.

Metod

For att sékerstélla en god innehallsvaliditet i studien har litteratur som behandlar
byggherrefunktionen och de kostnader som byggherren har under ett byggprojekt lasts in.
Utifran litteraturen har ett intervjuformular utarbetats som sedan anvants vid intervjuer
med sakkunniga inom omradet. Vi har darvid kunnat konstatera huruvida deras syn pa
byggherrekostnader éverensstimmer med litteraturens.

Tillforlitligheten i studien har 6kat genom att flera olika k&llor har anvants och en kritisk
diskussion har forts mellan rapportskrivarna om flera kallor har varit motstridiga.
Information har inte bara sokts i bocker och tidskrifter utan ocksa pa Internet och med
hjalp av intervjuer, for att triangulering skall kunna ske. Under alla intervjuer har tva
intervjuare varit narvarande for att det som séags skall kunna tolkas pa ett sa korrekt satt
som mojligt. For att oka tillforlitligheten ytterligare har information om
byggherrekostnaderna jamforts mellan flera studieobjekt.

Data for byggprojekten som har [dmnats ut vid intervjuerna har valts av
intervjupersonerna i respektive organisation. Trots att information om genomsnittliga
projekt har efterfragats finns det en risk att de intervjuade har valt projekt som de &r extra
ndjda med.

De intervjuer som har genomforts med de utvalda verksamheterna kan klassificeras som
kvalitativa intervjuer. Kvalitativa intervjuer ar, enligt Patel och Davidson (2003),
intervjuer dar raka fragor stalls och som besvaras uttdmmande och komplext. Kvalitativa
intervjuer har valts for att intervjupersonernas erfarenheter och kunskaper skall kunna
insamlas mest effektivt.

Intervjuer kan vara mer eller mindre standardiserade. | en standardiserad studie stélls alla
fragor pa samma satt varje gang och alla intervjuade far exakt samma information.
Fragorna i en icke-standardiserad studie anpassas efter den intervjuade och
intervjutillfallet, vilket leder till att ingen intervju ar den andra lik och vardefull
information har kunnat fas som inte hade framkommit om ett mer standardiserat
intervjuformuldr hade anvénts.

De intervjuer som har genomforts i samband med examensarbetet har baserats pa icke
standardiserade fragor. Fragorna har besvarats enligt den intervjuades personliga
uppfattning och med dennes egna, personliga uttryck. Under intervjuerna har inte nagot



frageformular foljts strikt utan de i forvag formulerade fragorna har stallts dér de har
passat in i samtalet. Intervjuformen har valts for att sa mycket information som méjligt
skall kunna insamlas om de utvalda verksamheternas byggherrekostnader och
byggprocess. Intervjuerna har varit strukturerade i sa mening att endast byggherrefragor
har behandlats (Trost, 1997).

Samliga intervjupersoner har varit valdigt positivt installda till att lata sig intervjuas och
ingen har tackat nej till att medverka. Det gor att trovardigheten i studien okar.
Urvalskriteriet for att vélja ut intervjupersonerna har varit att de arbetar med
byggherrekostnader inom de utvalda verksamheterna och att organisationen har ansett
personen vara den mest lampade att delta i studien. Urvalet av intervjupersoner &r inte
lika viktigt vid kvalitativa intervjuer som vid kvantitativa intervjuer. Darfor kan det vara
tillrackligt tillfredsstallande med de intervjupersoner som respektive organisation har valt
ut (Trost, 1997).

De sifferunderlag som har anvants i studien har de medverkande organisationerna sjélva
valt ut. Projektdata har tagits direkt fran byggherrarnas ekonomiska uppfoljningssystem
och bor darfor vara sa korrekta som det ar praktiskt mojligt.



Teori

| teorikapitlet skapas utifran befintlig litteratur en grund till att jamfora
Fortifikationsverket och tre andra statliga byggherrars byggherrekostnader. Forst
definieras begreppet byggherre och dennes roll. Sedan beskrivs en generell byggprocess
och byggherrens uppgifter i olika skeden av processen. Darefter forklaras olika
entreprenadformer och hur byggherrens roll paverkas beroende pa entreprenadformen.
Efter entreprenadformerna redovisas olika definitioner av byggherrekostnader samt en
sammanstélining av de olika definitionerna. Slutligen forklaras begreppet
produktionskostnad.

Definition av byggherre

Begreppet byggherre borjade anvandas pa 1600-talet och refererade pa den tiden till den
person som styrde bygget. Byggherren ansvarade for projektet tillsammans med
arkitekten och byggméstaren och nér byggnaden var klar lamnades den till en ganska
overksam forvaltning, utan fokus pa att bibehalla fastighetens varde (Kungliga
Ingenjorsvetenskapsakademien, IVA, 1997). | dag ar byggherren en person, ett foretag
eller en myndighet som later bygga en byggnad. Byggherren sétter igang och organiserar
byggprocessen. Till sin hjalp har han ofta en projektledare som planerar och leder
byggandet. Det ar dock byggherren som skall fatta alla de viktiga besluten om
byggprojektets utformning, genomférande och vilka ekonomiska ramar som skall gélla.
Det vanligaste ar att det ar byggherren som &ger den uppférda byggnaden (Nordstrand,
2000).

| litteraturen finns det ingen enhetlig bild av hur en byggherre ska definieras och vilka
funktioner som ingar i begreppet. | manga skrifter anvands den forklaring av byggherren
som ges i Plan- och Bygglagen. Definitionen lyder ”byggherren &r den som for egen
rakning utfor eller later utféra byggnads-, rivnings-, eller markarbeten”. Byggherren ar
normalt en fastighetségare, men kan i vissa fall dven vara en hyresgast som dnskar
forandra sina lokaler och som darigenom blir bestéllare av byggarbete (Wermelin, 1997).

Sjogren (1980) beskriver byggherren utifran de aktiviteter byggherren utfér. Byggherren
initierar byggandet. Denne ordnar sedan mark och de tillstdnd som kravs. Byggherren
ansvarar for finansieringen, anlitar konsulter som han sedan leder och dvervakar samt
skriver program for projektet. Byggherren har sista ordet om hur byggprojektet skall
utformas men den viktigaste uppgiften &r att styra produktbestamningen sa att de krav
som stalls pa den fardiga byggnaden uppfylls.

| motsats till de andra forfattarna anser Nilsson (1999) att byggherren férutom att leda
projektet och bestélla entreprenaden skall denne &ven forvalta objektet. Det kan vara
relevant nar bostadsmarknaden beaktas.

Nomenklaturinstituten definierar byggherren som den som for egen rakning utfor eller
later uppfdra byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren kan vara bade en fysisk
och en juridisk person. | 6vrigt ndmns att byggherren har ansvaret for att samhallets



regler och krav efterlevs (TNC, 2004). | Fastighetsnomenklatur (1994) lyder definitionen
likadant men de betonar att byggherren ansvarar for att Plan- och Bygglagen foljs.
Byggherren skall ocksa utfora prover och kontroller i tillracklig utstrackning.

Sammanfattningsvis definierar de flesta forfattarna byggherren som den juridiska person
som ansvarar for och leder ett byggprojekt. Forvaltningen av objektet ingar daremot inte i
byggherrens uppgifter.

Det finns bade privata, kooperativa och statliga byggherrar. Den storsta gruppen av
privata byggherrar ar egnahemsbyggare, som efter den genomférda byggnationen
forsvinner fran marknaden. Den resterande delen av de privata byggherrarna ar
sinsemellan valdigt olika och har vitt skilda behov sdsom en ny industrianlaggning eller
en ny kontorslokal. Kooperativa byggherrar &r exempelvis HSB, Riksbyggen och privata
bostadsrattsforeningar. Kommunala byggherrar bygger skolor, daghem samt vatten- och
avloppsforsorjning. Landstingen &r sjukvardens byggherrar. Statens storsta byggherrar
befinner sig inom anldggningssektorn som Vagverket, Vattenfall och Banverket
(Nordstrand, 2000). En annan stor statlig byggherre ar Fortifikationsverket som ansvarar
for statens forsvarsfastigheter. Akademiska Hus, Special fastigheter och Statens
fastighetsverk ar andra verksamheter som ansvarar for statens byggnader
(www.regeringen.se).



Byggprocessen

Om en verksamhet har en idé som skapar ett behov av lampliga lokaler och de 6nskvarda
lokalerna inte finnas att hyra, kan det vara forsta steget till att ett byggprojekt initieras.
Byggprojektet ar antingen en ny-, tillbyggnad eller ombyggnad (Fjallstrom, 1984). Innan
byggnadsverket ar fardigstallt maste byggprojektet genomga en process, sakallad
byggprocessen (TNC 99, 2000). I Figur 1 visas processens alla skeden schematiskt. |
texten som foljer kommer alla skeden forklaras mer ingaende.

Forstudie Programskede Projekteringsskede Byggproduktion | Forvaltning

Utrednings-

arbete Utredningsresultat
Program-
arbete [ Byggnadsprogram

QD0

System-

p utforande Systemhandlingar
[ Detalj-
tformning : Bygghandlingar

Figur 1 Schematisk bild éver byggprocessen (Nordstrand 2000)

| en forstudie kartlaggs forutsattningarna for ett eventuellt projekt, férutsattningarna ar
grunden for projektet. Det forsta som gors ar att verksamhetens behov preciseras,
bruttoarean uppskattas och kostnaderna undersoks. | och med det borjar
produktbestamningen som innefattar allt arbete tills att den tdnkta byggnaden i detalj ar
redovisad med ritningar och beskrivningar (Nordstrand, 2000).

Det &r ett stort steg fran att byggherren tar beslut om ett byggprojekt fram till att alla
bygghandlingarna ar klara, bade programskede och projekteringsskede skall utforas. |
programskedet sker utredningsarbete och programarbete. Utredningsarbetet bestar av att
en fordjupning och komplettering gors av forstudiens material. Det gors for att precisera
byggherrens alla krav pa den kommande byggnaden och kartlagga alla forutsattningar
och villkor for den kommande projekteringen och produktionen. Nar utredningarna ar
klara sammanstélls resultatet i ett dokument som kallas program eller byggnadsprogram
(Nordstrand, 2000). Byggnadsprogrammet innehaller en mangd viktig information, se



Figur 2. Utifran byggprogrammet gors aven en ekonomisk kalkyl som sedan ligger till
grund for projektets ekonomiska styrning.

Byggnadsprogram

e Funktions- och prestandakrav pa
objektets olika system
Lokalforteckning och lokalsamband
Miljokrav

Arbetsmiljokrav

Drift- och underhallssynpunkter
Ramar for kostnader, tid och
organisation

Viktiga lagar: AML, PBL,NRL, Miljébalken

Figur 2 Byggnadsprogram ( Bi, Sveriges byggindustrier)

Samtidigt som byggnadsprogrammet haller pa att skapas, sker den arkitektoniska
gestaltningen av byggnaden, bade ut- och invandigt. Anledningen till att det sker
parallellt &r att byggherren sékert skall veta att byggnadsprogrammets krav kan uppfyllas
i den fortsatta projekteringen. Den férdiga gestaltningen redovisas i programskisser, som
aven ibland kallas forslagsritningar, for byggnaden.

Nar byggnadsprogrammet &r redovisat 6vergar programskedet till projekteringsskedet
(Nordstrand, 2000). Under projekteringen utvecklas och omséttas byggnadsprogrammets
krav till tekniska losningar. Projektering maste genomforas stegvis, fran 6vergripande
och principiella fragor till allt mer preciserande och detaljerade. Med
byggnadsprogrammet och forslagsritningarna som utgangspunkt faststélls byggnadens
barande konstruktion och installationssystem med mera, vilket brukar kallas
systemutformning. Resultatet klargors med systemhandlingar. Slutligen gors en
detaljutformning av byggnaden som framfors i beskrivningar och ritningar. Resultatet av
projekteringen redovisas i beskrivningar och ritningar som kallas huvudhandlingar och
bygghandlingar (TNC 99, 2000).

| projektets tidiga skeden ar det mycket viktigt att definiera projektets malsattning och
gestaltning noggrant eftersom de styr projektets kostnader i hdg grad. Det &r bra om
projektet bedrivs i etapper for att lattare kunna ha kontroll 6ver kostnader, kvaliteter och
mangder. Efter varje avslutad etapp &r det ett bra tillfalle att stamma av och folja upp
projektet och att bestamma riktlinjer for det kommande arbetet. En annan viktig
forutsattning ar att beslutsunderlaget maste vara komplett och att hansyn tas till hela
projektet. Ofullstandiga beslutsunderlag innebéar osakra beslut. Under projektets gang
sker en standig dialog mellan de olika aktorerna. Da bor méjlighet finnas att vid behov
kunna andra projektets forutsattningar (Fjallstrom, 1984).



Byggherrens uppgifter

Vid ett byggprojekt ar det byggherren som definierar det aktuella byggprojektet
kvalitativt, tekniskt och ekonomiskt. Under den inledande programfasen dverséatter
byggherren sina funktionskrav pa lokalerna till byggtermer. I projekterings- och
produktionsfasen ansvarar byggherren sedan fér genomférandet, idrifttagningen och
overlamnandet av byggnaden. (Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien, IVA, 1997).

Byggherren har ansvar for byggnadens gestaltning och funktion men &ven for de tekniska
I6sningarna och kontrollen av genomférandet. Det ligger aven pa byggherren att se till att
byggnaden foljer géllande lagar och forordningar. (Kungliga
Ingenjorsvetenskapsakademien, IVA, 1997). Innan byggstart, dar sa kravs enligt Plan-
och bygglagen, skall byggherren gora en skriftlig bygganmaélan till byggnadsnamnden.
Byggherren skall samtidigt utse en kvalitetsansvarig, som skall godké&nnas av
byggnadsnamnden. Efter det skall byggnadsnamnden kalla till byggsamrad, dar
byggherren, kvalitetsansvarig och byggentreprendren med flera skall néarvara. Enligt
Arbetsmiljolagen ar det ocksa byggherren som skall ansvara for att en arbetsmiljoplan for
byggarbetsplatsen upprattas. Arbetsmiljolagen foreskriver ocksa att byggherren har ett
samordningsansvar for alla entreprenorer som arbetar pa byggplatsen.
Samordningsansvaret kan dock éverlatas pa en annan inblandad entreprendr (Nordstrand,
2000).

Under hela byggprocessen &r det viktigt att byggherren utnyttjar konkurrensen for att fa
sa laga kostnader och sa hog kvalitet som majligt, i en lagom balans (SOU 2000: 44).
Byggherren bor efter ett avslutat byggprojekt dgna sig at uppfoljning och
kunskapsaterforing for egen utveckling (Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien, IVA,
1997).



Entreprenadformer

Byggprojekt kan organiseras pa manga olika satt, gemensamt for alla upplagg ar att
byggherren bor utse en projektledare. Projektledaren ansvarar for samordningen av
bygget. Projektledaren kan antingen komma fran byggherrens organisation eller vara en
inhyrd konsult. I storre projekt kan projektledaren behéva en byggledare, kontrollant
projektadministrator, besiktningsman och en kvalitetsansvarig till sitt forfogande
(Byggledarna, 2004).

Nordstrand (2000) beréttar att forut kom projektledaren vid storre projekt ofta fran
byggherrens organisation. Idag har det blivit vanligare att en konsult hyrs in med
specialistkompetens inom projektledning. Byggledaren bor ha goda kunskaper i bade
byggteknik och byggorganisation. Byggledaren bor ej komma fran nagon av de
organisationer som bygger eller projekterar det aktuella projektet. Ibland kan byggherren
valja att anlita en construction management (CM) konsult istallet. Denne atar sig
projektet innan byggstarten och leder det fram till att byggnaden levereras.

Entreprenadformerna kan delas in i utférandeentreprenader och totalentreprenader. Det
som skiljer dem at ar att i utférandeentreprenader &r inte entreprenéren med och
projekterar (Andersson, 2004). | totalentreprenader daremot ar inte byggherren ansvarig
for projekteringen (Boverket, 2004).

Delad Entreprenad

Innan 1960 var delad entreprenad den vanligaste entreprenadformen, enligt Nordstrand
(2000). Delad entreprenad innebar att byggherren anlitar flera entreprendrer som var for
sig ar ansvariga for de system eller de delar av byggnaden som de bygger. Det kan vara
olika entreprendrer for mark, byggnad, vvs och el. Strukturen i delad entreprenad kan ses
oversiktligt i Figur 3. Samordningsansvaret ar stort for byggherren, men det kan 6verlatas
pa en entreprendr, som da blir huvudentreprendr. Huvudentreprendren skall bland annat
se till att byggstallningar, bodar och andra allméanna hjalpmedel finns pa byggplatsen
(Byggledarna, 2004). Bade huvudentreprendren och sidoentreprendrerna kan anlita
underentreprendrer (Nordstrand, 2000). Delade entreprenader kan vara saval
totalentreprenader som utférandeentreprenader (Boverket, 2004).

Delad entreprenad ger byggherren en god mojlighet att hitta det bésta anbudet for varje
delsystem. Samordningsproblemen kan bli mindre an i extremformen av delad
entreprenad, construction management, vilket gor det lattare att harleda uppkomna fel till
en viss entreprendr, och stélla denne till svars. Byggherren har ansvaret for
projekteringen (Byggledarna, 2004). | dvrigt ger entreprenadformen ungefar samma
fordelar som construction management som presenteras nedan.
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Figur 3 Strukturen i en delad entreprenad (www.byggledarna.se)

Construction management

En utveckling av delad entreprenad &r construction management (CM) eller mycket delad
entreprenad. Construction management ar en utférandeentreprenad dér byggherren
vander sig till ett CM-foretag som utser en projektledare. Projektledaren undersoker
byggherrens behov och vilka krav som maste stallas pa byggnaden. Godkénner
byggherren projektledarens forslag faststalls en kostnads- och tidsplan, konsulter anlitas
for projekteringen och byggandet startar (Nordstrand, 2000). Byggledarna (2004) menar
att kannetecknet for en mycket delad entreprenad dr att &ven byggnadsentreprenaden
delas upp i sma entreprenader, se Figur 4. Byggherren har avtal med de skilda
byggentreprendrerna och projektdrerna. CM skall endast anvandas av erfarna byggherrar.

Construction management kan anvandas nar tiden &ar en knapp resurs eftersom bygget kan
starta innan projekteringen &r helt klar. Byggherren har en god chans att sluta bra avtal
for varje del av entreprenaden eftersom manga anbud kan begaras in. Risken ar att
vinsten uppslukas av kostnaden for att administrera bygget och samordna alla parter.
Eftersom avtal skrivs med varje enskild entreprendr kréver entreprenadformen att
byggherren tar ett stort samordningsansvar. Blir en entreprendr forsenad med sitt arbete
kan en annan entreprendr krdva ersattning av byggherren for entreprenorens
merkostnader. Ett problem med CM kan vara att det finns manga skarvar mellan de olika
entreprendrerna sa att det ar svart att stalla nagon enskild till ansvar for uppkomna fel
(Byggledarna, 2004).
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Construction management

Figur 4 Strukturen i ett CM-projekt

Generalentreprenad

| generalentreprenader &r det byggherren som ansvarar for projekteringen och
framstallandet av fardiga bygghandlingar. Pa basis av bygghandlingarna framstalls ett
forfragningsunderlag som técker hela projektet. Vinnaren av kontraktet, oftast ett
byggforetag, blir generalentreprendr for bygget. Generalentreprendren kan anlita
hantverksforetag och diverse installatérer som underentreprendrer. Byggherren har endast
ett avtal, det med generalentreprendren. Samordningsansvaret ligger i de flesta fall hos
generalentreprendren (Nordstrand, 2000). Strukturen i en generalentreprenad ses i Figur
5.

Vid en generalentreprenad blir byggherrens egna administrationskostnader mindre, men
han kan inte heller fa ta del av vinsten om en delentreprenad har blivit billigare an
beraknat. Vid fel ar det lattare for byggherren att fa ratt eftersom generalentreprendren
har ansvaret for alla entreprenadarbeten, byggherren har dock ansvaret for projekteringen
(Byggledarna, 2004).
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Figur 5 Strukturen i en generalentreprenad (www.byggledarna.se)

Samordnad generalentreprenad

Det som skiljer en samordnad generalentreprenad fran en vanlig generalentreprenad &r att
upphandlingen delas i tva faser. | den forsta fasen upphandlas de olika delentreprendrerna
pa samma satt som i en delad entreprenad. Darefter utses en generalentreprendr som
Overtar byggherrens kontrakt med de andra entreprendrerna. Delentreprendrerna valjs
alltsa ut av byggherren men styrs av generalentreprenéren (Nordstrém, 2000).

Det maste stallas hogre krav pa kontraktshandlingarna for en samordnad
generalentreprenad an for en generalentreprenad for att undvika missforstand. For att
minska kontraktsproblem bor generalentreprendren upphandlas forst sa att han kan se till
att underentreprendrernas avtal passar med hans. Om inte det sker finns det en stor risk
att tvister uppkommer. Under byggtiden skall byggherren endast kommunicera andringar
med generalentreprendren. Precis som generalentreprenaden dr det byggherren som har
ansvaret for projekteringen (Byggledarna, 2004).

Totalentreprenad

Vid en totalentreprenad later byggherren en enda entreprendr skota bade projekteringen
och byggandet, se Figur 6. Byggherren formulerar ett byggnadsprogram, i vilket
funktions-, standard- och 6vriga krav framfdrs. Utifran byggnadsprogrammet lamnar
entreprendrerna anbud. Offerterna innehaller, forutom priser, entreprendrens forslag pa
I6sningar pa byggherrens 6nskemal, vilka specificeras i byggnadsprogrammet.
Entreprendren maste alltsa ta hjalp av arkitekter och konsulter for att utarbeta ritningar
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och beskrivningar av byggnaden. Byggherren skall vid varderingen av anbud inte bara
titta pa priset utan han behover ocksa bedéma kvaliteten pa de olika entreprendrernas
I6sningar. En fordel &r att byggherren far fler forslag pa losningar. Den entreprendr som
far uppdraget skall fortsatta projekteringen och sedan bygga anlaggningen, eller bygga
den med hjalp av underentreprendrer (Nordstrand, 2000).

Byggherre
Projekterings Bygg- <:|
Totalentreprendr
Ror- Vent- El- Malnings- Ovriga
entreprendr| |entreprendrn |entreprendr |entreprendn |entreprenorer <:|
Under-
entreprenorer

Totalentreprenad
Figur 6 Strukturen i en totalentreprenad (www.byggledarna.se)

Ett ofta anvant motargument for totalentreprenader &r att de maste bli dyra eftersom
samtliga anbudsgivare maste gora en projektering. Det kan stamma for komplicerade
projekt men géller inte alltid for enklare projekt. Totalentreprenader kan ocksa bli
billigare eftersom det blir billigare att entreprendren uppréattar bygghandlingar an att
byggherren gor det. | forfragningsunderlaget till entreprendrerna maste krav om sma
drift- och underhallskostnader skrivas in for att minimera byggnadens framtida drift- och
underhallskostnader (Bygganalys, 2004).

Byggherren ger totalentreprendren ett funktionsansvar, vilket innebdr att byggnaden skall
uppfylla de funktionskrav som byggherren har stéllt upp i anbudet. Funktionskraven
maste vara formulerade sa att matningar, av till exempel effekter och matt, svarar pa om
kraven ar uppfyllda (Nordstrand, 2000).

Konkurrensen kan bli begrdnsad vid totalentreprenader eftersom endast féretag med
tillrackligt stora resurser kan klara projekteringen (Bygganalys, 2004). Pa dagens
byggmarknad finns det ofta endast de fyra stora byggforetagen (Skanska, NCC, PEAB och
JM) som lagger anbud pa stora totalentreprenader. Det kan vara en av forklaringarna till
att prisnivan pa anbuden har hojts mellan 30 till 50 procent (SOU 2000:44).
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Hur byggherrens roll paverkas av entreprenadformen

Byggherrens arbete, krdvd méngd arbetsinsats och hans kunskapsbehov ar i hég grad
kopplat till vilken entreprenadform som anvands. Dagens byggherrar anvénder sig i hog
grad av inhyrda konsulter som agerar som byggherrens representant under byggandet.
Aven om konsulterna kan ta en stor del av ansvaret for att lagga upp byggprojektet har
byggherren det slutgiltiga ansvaret. Darfor maste byggherren vara en kunnig bestallare
nér han bestammer vilken konsult han skall anlita.

Totalentreprenad kan vara ett bra alternativ for byggherrar som saknar god kompetens
inom projektering, men byggherren maste vara medveten om att projekteringen
fortfarande &r en stor kostnad &ven om den goms i totalkostnaden for entreprenaden.
Erfarna byggherrar klarar av att ha mer inflytande éver projekteringen eftersom de har
storre erfarenhet och darfor kan stalla hogre krav pa projekteringen. Det gor att erfarna
byggherrar i hogre grad véljer en utférandeentreprenad dér kostnaden for projektering
redovisas tydligare, skild fran entreprenadkostnaden.

Delade entreprenader kraver mer av byggherren eftersom det ar han som har ansvaret for
att samordna arbetet pa byggplatsen, gor han inte det sjalv dr det hans ansvar att se till att
samordningsansvaret laggs ut pa nagon annan, entreprendr eller konsult. Delade
entreprenad och CM kan, om byggherren ar duktig, ge en lagre totalkostnad eftersom det
Ionsammaste anbudet kan valjas pa varje delentreprenad. Den detaljerade projekteringen
och skapandet av kontrakt, anbud och dokument ligger pa byggherrens bord och skapar
en storre arbetsborda for byggherren. Uppféljningen av de uppkomna felen, och vem som
ar ansvarig for felen, blir ocksa mer kravande om en delad entreprenadform anvands. CM
kan minska byggherrens arbetsbelastning eftersom det & CM-konsulten som skéter all
projektering och byggstyrning.

En generalentreprenad kan ses som en mellanvdg mellan totalentreprenaden och de
delade entreprenadformerna. Byggherren far en stor arbetsinsats nar han skall skéta
projekteringen och upphandlingen av entreprenaden men nér val entreprenadarbetena &ar
igang far byggherren en mindre arbetsinsats dn i de delade entreprenadformerna eftersom
han bara maste kommunicera om eventuella andringar till generalentreprendren.
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Definition av byggherrekostnader

Byggherrekostnaden &ar en del av produktionskostnaden. Begreppet byggherrekostnad ar
mycket svardefinierat och manga verksamheter och institutioner har skilda meningar om
vilka kostnadsposter som ska ingar i byggherrekostnaden. Nedan féljer ett antal exempel
pa definitioner av byggherrekostnaden.

Byggkostnadsdelegationen

Byggkostnadsdelegationen tillsattes for att tillsammans med byggsektorns aktorer aktivt
verka for att langsiktigt sanka produktions- och forvaltningskostnader for bostader. |
utredningen SOU 2000:44 ifragasatts om vissa poster verkligen bor ingd i
byggherrekostnaden. De kostnader som fatt en egen post i produktionskostnaden, och inte
langre inkluderas i byggherrekostnaden, ar projekterings- och markkostnaden.
Projekteringskostnader redovisas enskilt eftersom den i vissa fall kan utgora en stor
kostnad samt att den i olika stor omfattning kan goras av entreprendéren. Markkostnaden
inkluderas i vissa fall i byggherrekostnaden men har efterfragas en tydligare bild av
begreppet byggherrekostnad, darfér redovisas markkostnaden separat.

Byggherrekostnader
e Projektledning
Byggledning (inklusive viss allman administration)
Byggkontroll och andra kontroller
Slutbevis (exklusive avgifter)
Forsakringar
Fastighetsbildning
Servitut
Bygglov
Pantbrev
Lagfart (exklusive sjdlva avgiften)

Svensk lagstiftning

Det finns en juridisk definition pa byggherrekostnader som anvénds vid berdakning av
bidragsunderlag for statligt stod vid nybyggnad av bostader. Dess definition innefattar
inte heller markkostnader (Lagboken, bidragsunderlag for statligt stod, forordning
1991:1931).

Byggherrekostnader
e Projektering
Bygglov
Byggadministration
Pantbrev
Mervardesskatt
Lanerantor under byggnadstiden
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e (Vintermerkostnader)

Boverket

Boverket ar en myndighet for samhallsplanering, stadsutveckling, byggande och boende.
Boverkets byggkostnadsforum forsoker med sina definitioner skapa en klarare bild av
byggherrekostnader genom att dela upp kostnadsposterna i flera rubriker (Boverket,
2004).

Byggherrekostnader

e Byggadministration som utfors av byggherrens egen organisation (projektledning
m.m.)

e Bygglov, bygganmalan, utsattning och dylikt

e Nybyggnadskarta

e Byggfelsforsakring

e Ovriga forsakringar (ej for entreprenaden)

e Marknadsforing, bofakta och dylikt

e Pantbrev och/eller kommunal borgen

e Evakueringskostnader (vid andring)

e Konstnérlig utsmyckning

e Ovrigt

SCB, Statistiska centralbyran

Statistiska centralbyran, SCB &r en myndighet som har i uppgift att ansvara och samordna
officiell statistik. Statistiska centralbyran har en nybyggnadskostnadsenkat for bostader
som skickas ut till byggherrar. Enkéten ligger sedan till grund for kostnadsstatistik 6ver
bostadsbyggnation. Pa enkaten finns en byggherredefinition som redovisas nedan (SCB,
2004). Jamfort med de ovannamnda byggherredefinitionerna inkluderar SCB:s
byggherrekostnader projekteringskostnaderna, vilket gor att byggherrekostnaderna utgor
en storre del av den totala produktionskostnaden.

Byggherrekostnader

e Projekteringskostnader
Administration
Byggledning
Kontroll
Besiktning
Bygglov
Utséttning
Garanti
Forsakring
Forsaljningskostnader
Pantbrevskostnader
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e Réntekostnader under byggtiden inklusive kreditivavgift och eventuell
tomtrattsavgéld under byggtiden

TNC, Terminologicentrum f6ér terminologi och facksprak

TNC, Terminologicentrum for terminologi och facksprak har pa initiativ av
Byggkostnadsdelegationen utarbetat publikationen "Byggekonomiska termer”, dér
grundlédggande byggnadsekonomibegrepp forklaras. Har forklaras dven
byggherrekostnaden. Definitionen ar klart uppstalld. I TNC:s definition av
byggherrekostnaden ingar inte projekterings- och markkostnader. De ligger under
separata kostnadsposter (TNC 99, 2004).

Byggherrekostnader
e Projektledning
Byggledning
Byggkontroll
Eget arbete med fastighetsbildning
Bygglov
Lagfart
Rénte- och kreditivkostnader

Jamforelse av de olika byggherrekostnadsdefinitionerna

For att fa en bild 6ver vilka kostnadsposter som bor inga i en definition av
byggherrekostnaden har en tabell gjorts, se Tabell 1. Tabellen visar hur samstdmmiga
instituten ar. Siffran fem betyder att alla ar 6verens om att posten skall inga i
byggherrekostnaden. Siffran ett betyder att endast ett av instituten anser att posten skall
inga i byggherrekostnaden.

Projektering
Projektledning
Byggledning
Byggadministration
Bygglov/ bygganmalan
Byggkontroll/ besiktning
Pantbrev

Lagfart

Forsakring
Réntekostnader
Mervérdesskatt 1

W W NP WOaOPwWrANDN

Tabell 1 Sammanstallning av vilka kostnadsposter som bor ingd i byggherrekostnaden
Sammanfattningsvis skiljer sig definitionen av byggherrekostnader mellan de olika

instituten pa manga punkter. De fem instituten ar 6verens om att bygglov och
bygganmalan skall inga i byggherrekostnaden, sedan skiljer sig deras uppfattning at. De
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flesta tycker att byggadministration och pantbrev ar en del av byggherrekostnaden.
Majoriteten innefattar dven projektledning, byggledning, forsakring, rantekostnader samt
byggkontroll och besiktning. Ett par av de ovannamnda instituten anser att lagfart ingar i
byggherrekostnaden. Det finns manga poster som endast namns av ett institut och som
darfor inte tas med i jamforelsen. Det dr endast Statistiska centralbyran som valjer att
innefatta projekteringskostnaderna i byggherrekostnaden. Det visar att det inte ar helt
sjalvklart att projekteringskostnaderna ska inga i byggherrekostnaden, istallet bor den
redovisas separat sa att projekteringskostnaden lattare ska kunna féljas upp.
Markkostnader finns inte namnda i nagon av definitionerna, det kan bero pa att de kan
skilja sig markant fran fall till fall beroende pa geografiskt lage. Markkostnaderna bor
istallet ligga under entreprenadkostnaden, eftersom det &r en kostnad som inte byggherren
kan paverka. Om en byggherrekostnadsdefinition skapas utifran sammanstallningen av
definitionerna blir resultatet foljande, om endast majoritetens val medréaknas.

Byggherrekostnader

e Projektledning
Byggledning
Byggadministration
Bygglov/bygganmalan
Byggkontroll/besiktning
Pantbrev
Forsakringar
Réntekostnader

Produktionskostnad

Produktionskostnaden &r summan av kostnaden for byggprocessens alla aktiviteter fram
till att en byggnad eller anldggning ar fardig att tas i bruk. I produktionskostnaden
inkluderas utrednings- och projekteringskostnader, byggherrekostnader,
byggandeavgifter, tomtkostnader och byggkostnader. I byggkostnaderna ingar alla
kostnader for att pa en fardig tomt uppfdra en byggnad (TNC 99, 2000). Byggkostnaden
motsvarar entreprenadkostnaden.

| utrednings- och projekteringskostnader ingar konsultarvoden for projektorer och for
projektledningen. Kostnaderna &r en del av produktionskostnaden (Nordstrand, 2000).
Vid ett byggprojekt maste byggherren dessutom betala avgifter till staten och kommunen,
sa kallade byggandeavgifter. Tomtkostnaden bestar av kostnaden for att anskaffa mark
och kostnaden for att forbereda tomten for byggnation. Tomtkostnader kan i vissa fall
aven inkludera kostnader for rivning och sanering av mark. En annan viktig kostnadspost
ar byggkostnaden, som bestar av samtliga kostnader for att uppfora en byggnad pa en
fardig tomt, exklusive utrednings-, projekteringskostnad och moms. Byggherrekostnaden
ar en annan vasentlig del av produktionskostnaden (TNC 99, 2000).

Boverkets Byggkostnadsforum (2002) har ett annat forslag pa produktionskostnadskalky!.

Har delas projektets kostnader in i poster som tomtkostnad, avgifter, entreprenader,
konsulter, allmdnna byggherrekostnader, finansiella kostnader samt mervardesskatt. |
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posten konsulter 1aggs alla konsultkostnader oavsett vilken uppgift konsulten utfor. Det
leder till att kostnader for projektering inte ingar i byggherrekostnaden eftersom den har
utforts av en konsult.

| Byggkostnadsdelegationens utredning forklaras produktionskostnaden som summan av
byggherrekostnaden och entreprenadkostnaden. (SOU 2000:44).
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Byggherrekostnadens uppbyggnad

| rapportens teoridel konstateras att det inte finns nagon allmént vedertagen syn pa vilka
kostnader som skall inkluderas i begreppet byggherrekostnad. I undersékningen
analyseras och jamfors litteraturens olika definitioner med kontoplaner och information
fran byggherrarna som ingdr i studien, det vill saga Akademiska Hus,
Fortifikationsverket, Specialfastigheter samt Statens fastighetsverk. Dessutom studeras
kontoplaner fran privata foretaget WSP, for att se om det finns nagra skillnader mellan ett
privat foretag och statliga verksamheter.

Med hjalp av de byggherrekostnadsdefinitioner som hamtats fran rapportens teoriavsnitt
och de studerade statliga byggherrarna, fas en bild av de kostnadsposter som ar vanligast
forekommande. Det som alla tillfragade ar 6verens om, &r att bygglov och bygganmalan
ska inga i byggherrekostnaden. De flesta av de studerade institutionerna i teoriavsnittet
och de statliga verksamheterna &r dessutom eniga om att byggadministration,
projektledning, byggledning, byggkontroll samt besiktning ingar i byggherrekostnader.
Majoriteten anser &ven att kostnader for pantbrev, anslutningsavgifter férsékring och
rantekostnader tillhor byggherrekostnaden. | teoridelen ar de flesta 6verens om att
projektering inte bor inga i byggherrekostnaden. Utifran denna kunskapsbas presenteras
en definition som &r lampad for analys och jamforelse av olika statliga verksamheters
byggherrekostnad.

Begransningar i definitionen av byggherrekostnaden

Byggherrekostnaden definieras pa manga olika satt, beroende pa att en verksamhet ofta
gor en definition utifran sina egna behov och erfarenheter. Den
byggherrekostnadsdefinition som presenteras nedan har utvecklats for jamférelse mellan
olika statliga byggherrar. Nedan redovisas definitionens begransningar och
avgransningar.

| studien har projekteringskostnaden valts att redovisas i en separat kostnadspost utanfor
byggherrekostnaden. Valet styrks av rapportens teoridel dar endast ett av fem institut
tycker att projekteringen skall inkluderas i byggherrekostnaden. Att sérskilja
projekteringskostnaden fran byggherrekostnaden underlattar dessutom vid uppféljningen
av projektet. Uppféljningen av projekteringen ar viktig eftersom projekteringen i hog
grad paverkar de efterfoljande stegen i byggprocessen. | projekteringskostnaderna ingar
aven projekteringsledning eftersom det i vissa projekt ar svart att separera kostnaderna
mellan projekteringsledningen och projekteringen.

Manga verksamheters byggherrekostnader inkluderar d&ven moms. Momsen &r
konkurrensneutral och paverkar inte utfallet i studien. Darfor har momsen exkluderats
fran byggherrekostnaden.

Anskaffningskostnaden av marken varierar stort beroende pa geografiskt lage samt dven

andra faktorer. Darfor sarskiljs dven denna kostnad fran byggherrekostnaden. |
anskaffningskostnaden for marken ingar kopeskillingen, som &r priset pa en fastighet.
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Lagfart ar en stampelskatt som utgdr en procentsats av kopeskillingen. En del byggherrar
valjer att redovisa kopeskilling och lagfart i byggherrekostnaden, nagra har valt att
separera dem at i olika poster. Dessa kostnader bor inte inga i byggherrekostnaden utan
istallet redovisas tillsammans under markforvarv i kostnaden for entreprenaden.
Kopeskillingen och lagfarten bor redovisas tillsammans eftersom lagfarten baseras pa
kopeskillingen som i sin tur beror pa fastighetens geologiska lage. Dessutom har inga av
de fem instituten i teoridelen valt att inkludera markkostnaden i byggherrekostnaden utan
har lagt den under entreprenadkostnaden.

| studien jdmfors endast statligt &gda verksamheter. En annan kostnad som inte statliga
verksamheter betalar ar pantbrev. Pantbrev inforskaffas for att kunna ges som sékerhet
for lan fran privata laneinstitut och andra kreditgivare. Statliga byggherrar behover inte
pantbrev eftersom de kan finansiera sina projekt fran riksgalden utan krav pa sakerhet.

Kostnaden for evakuering och provisoriska lokaler har tva av de studerade
verksamheterna valt att 1agga in i sina byggherrekostnader. De byggherrar som valt att
inte lagga dem i byggherrekostnaden har valt att direkt koppla kostnaden till en
hyresintakt, antingen bekostar hyresgasten sjalv sin evakuering och far da provisoriska
lokaler hyresfritt eller sa betalar hyresgasten hyra och da star byggherren for flytten.
Eftersom de studerade fastighetsforvaltarna oftast utfér en nybyggnad eller ombyggnad
pa kundens begéaran, ar kunden medveten om behovet att flytta pa verksamheten under
byggtiden. Foljden blir att kunden i manga fall sjalv star for kostnaden for tillfalliga
lokaler och evakueringen. For att underlatta jamforelsen av statliga byggherrar utesluts
darfor kostnaden for provisorier och evakuering fran rapportens
byggherrekostnadsdefinition och l&ggs istéallet under entreprenadkostnaden.

Definition av byggherrekostnaden

Begreppet byggherrekostnader bor tacka de utlagg som byggherren maste gora for att fa
byggnaden uppférd enligt sina 6nskemal om dess utformning och prestanda.

| byggherrekostnaden ingar kostnader for projektledning och byggledning. Dessutom
inkluderas projektets byggandeavgifter och finansiella kostnader. Indelning ligger pa en
lagom detaljeringsniva.

Posterna har valts for att de givna kontona &r centrala i byggherrens roll under ett
byggprojekt. Posterna projektledning och byggledning innehaller bada administration.
Projektledningen bestar av projektets 6vergripande administration medan byggledningen
bestar av administrationen pa byggarbetsplatsen. Under posten byggandeavgifter
redovisas olika avgifter som byggherren maste betala, exempelvis myndighetsavgifter
och kontroller. Kostnaderna for finansieringen av projektet har en egen post vid namn
finansiella kostnader. Vid uppféljning av byggherrekostnaderna kan byggandeavgifterna
och de finansiella kostnaderna sarskiljas fran administrationskostnaderna i
byggherrekostnaden. Uppdelning underlattar en jamforelse mellan olika verksamheters
administrationskostnader. Den totala byggherrekostnaden och dess olika poster kan
utgora nyckeltal vid benchmarking mellan byggherrar. Benchmarking &r [ampligt for att
kunna motivera effektiviseringen av byggprocessen och administrationen. For att

21



underlatta en projektuppfoljning &r det viktigt att kostnaderna redovisas korrekt och
likadant i alla projekt. Vid benchmarking ar det viktigt att ha i atanken att
byggherrekostnaden kan paverkas av manga olika faktorer som pavisas genom att ett
projekt far avvikande nyckeltal.

Hanteringen av kostnaden for kopieringen skiljer sig fran byggherre till byggherre. Vissa
valjer att redovisa kopieringskostnaden i en separat post, andra valjer att redovisa
kopieringen under respektive skede som den uppkommer inom. Oavsett hur kopieringen
har redovisats anser alla byggherrar att det ar en byggherrekostnad. Vid en jamférelse
mellan olika byggherrar blir det ett problem att hantera kopieringskostnaderna. |
undersokningen har separat redovisade kopieringskostnader satts in under posten
projektledning, &ven om den har utforts av projekterings- eller byggledningen. I de fall
dar kopieringen redovisas under en post for ett speciellt skede, exempelvis projektering
har kopieringen inte sarskiljts fran projekteringskostnaden.

Byggandeavgifter

Enligt Plan- och bygglagen &r det byggherren som &r kvalitetsansvarig for byggnaden.
Eftersom det ar byggherrens ansvar, bor garanti- och slutbesiktningar inga i
byggherrekostnaderna. Byggherren ansvarar for kontroller av byggnaden sa att uppstéallda
krav efterlevs. Bygglov och anslutningsavgifter bor ocksa inga i byggherrekostnaden.
Manga av byggherrarna har med dem i sina byggherrekostnader eftersom de har en logisk
och direkt koppling till byggherrens uppgift.

| byggandeavgifter ingar de avgifter som byggherren maste betala till stat och kommun
for ett byggprojekt. | byggandeavgifterna ingar kostnaden for utfardandet av lagfart,
fastighetsbildning, bygglov, kontroller och anslutningsavgifter for vatten, avlopp,
elektricitet, vdrme och gas.

Projektledning

Projektledningen skall se till att byggprojektet foljer den upplagda tidtabellen, den rétta
kvaliteten och att allt sker inom budgetens ramar. Det ligger i byggherrens intresse och &r
alltsa en naturlig del av byggherrekostnaden.

Under projektledning skall kostnaden for egen personal och konsulter som ingar i
projektledningen redovisas. | personalkostnaden ingar dven eventuella resekostnader for
projektledningen. Projektledningen skall planera projektet, uppratta kalkyler, vara
ansvarig for upphandlingen av konsulter och entreprenad samt félja upp och analysera
projektet. Alla kostnader som uppkommer med projektledningens uppgifter ska bokfdras
under kontot projektledning. Allman administration som utférs under projektet skall
bokforas pa projektledningen. Byggherrens organisation valjer ibland att automatiskt
bokfora administration som en i férhand bestdmd procentsats av produktionskostnaden.
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Byggledning

Hér redovisas byggledningens personalkostnader, oavsett om det ar konsulter eller egen
personal som utfor byggledningen. Byggledningen har ansvaret for verksamheten pa
byggplatsen. Byggledningen ser till att bygghandlingarna féljs och att det éverenskomna
arbetet utfors. Byggledningens administrativa kostnader laggs ingar ocksa.
Byggledningen ansvarar dven for att kontroller och besiktningar genomfors.

Finansiella kostnader

Finansieringen av byggandet skall ocksa ingd i byggherrekostnaden. De finansiella
kostnaderna redovisas under ett konto sa att de latt kan skiljas ifran administrativa
kostnader samt byggandeavgifter. De finansiella kostnaderna under byggtiden &r
kreditivranta, tomtrattsavgald, arrende, finansiella avgifter och kapitalkostnader. | stort
sett alla verksamheter och institut ar 6verens om att kreditivrantan skall inga i
byggherrekostnaden eftersom kreditivrantan uppkommer under byggtiden och tacker
finansieringen for byggnaden.
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Presentation av de statliga verksamheterna

| studien jamfors Fortifikationsverkets byggherrekostnader med tre andra statligt &gda
verksamheters byggherrekostnader. Byggherrarna ar Akademiska Hus AB,
Specialfastigheter AB samt Statens fastighetsverk. Akademiska Hus AB och
Specialfastigheter AB ar bolag som &r 100 procent dgda av staten. De lyder under
aktiebolagslagen. Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk ar myndigheter. Det &r
regeringen som bestammer deras mal, riktlinjer och férdelningen av resurserna till deras
verksamhet. Regeringen bestdmmer inte hur myndigheterna ska tillampa en lag eller hur
de ska besluta i olika &renden (www.regeringen.se). For statliga verksamheter galler
lagen om offentlig upphandling, LOU, med full insyn for hyresgésterna.

| studien ingar dven att redovisa deras definition av byggherre och byggherrekostnad. For
att ge en inblick i statliga verksamheter presenteras de kort i kapitlet som foljer.

Fortifikationsverket, Fortv

Ordet fortifikation betyder befastning. Historien bakom Fortifikationsverket borjar redan
under Sveriges stormaktstid, pa 1600-talet. Den Kungliga Fortifikationen bildades ar
1635, dels for fastningsbyggande inom landet, dels for att anlagga beféstningar, bygga
broar och planera véagar nar kriget fordes utan for Sverige (Lundahl, 2001).
Organisationen har sedan dess bibehallits, dock i skiftande former och med flera
namnandringar. Efter drygt 300 ar upphdr Fortifikationen som samlad organisation ar
1937. Uppdelningen resulterade till flera olika verksamheter, sasom Fortifikationskaren,
Ingenjérstrupperna och Signaltrupperna. Ar 1948 blir Fortifikationsforvaltningen nytt
centralt ambetsverket (Runnberg, 1986). Fortifikationsforvaltningen omorganiserades ar
1993, vilket innebar att huvuddelen av arkitekter och ingenjorer flyttades ut fran
Fortifikationsférvaltningen och nya privatagda foretag bildades, exempelvis Carl Bro. Ar
1994 sarskiljs Fortifikationsforvaltningen fran Forsvarsmakten och ombildas till
Fortifikationsverket, for att tydliggora dess roll att &ga och forvalta byggnader och mark
at forsvaret. Nagra ar senare, 1997 flyttas dven fastighetsdriften med personal fran
Forsvarsmakten over till Fortifikationsverket. Fortifikationsverket dverfars ar 2000 fran
Forsvarsdepartementet till Finansdepartementet (Lundahl, 2001). | dagslaget, hosten
2004, ar Fortifikationsverket under en ny omorganisation, vilken inte ar fardigstalld nar
studien skrivs.

Fortifikationsverkets verksamhetsidé ar att uppfylla forsvarets nskemal om lokal-, mark-
, och anlaggningsresurser till en 1ag kostnad. Fortifikationsverket dr en av landets storsta
fastighetsforvaltare, om det ses till lokalernas bruksarea. Fortv dger och forvaltar cirka
4,2 miljoner kvadratmeter lokaler, 385 000 hektar mark, 14 800 forsvarsanldggningar och
20 flygfalt. Det bokforda vardet for lokaler och mark uppgar till 8,9 miljarder kronor.
Fortifikationsverkets hyresintakter &r dock inte lika hdga som vissa statliga organisationer
med mindre fastighetsbestand. Det har tva orsaker, dels har Fortifikationsverket
kostnadshyror, som bara skall tdcka de verkliga kostnaderna, dels &r en stor del av verkets
fastigheter kallforrad med lag hyra. Fortifikationsverkets hyresgaster ar, férutom
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Forsvarsmakten, Forsvarets materielverk, Forsvarets radioanstalt, FOrsvarets
forskningsinstitut och Pliktverket.

Fortifikationsverket har idag cirka 800 anstéllda. Verkets huvudkontor ligger i Eskilstuna
och dér styrelsen och staberna ar placerade. Staberna bestar av omradena ekonomi,
fastighet, information, IT, juridik, personal och sékerhet. Fortifikationsverket ar uppdelat
i fyra verksamhetsomraden, Lokaler och mark, Doman, Fortifikation och Forsaljning.
Lokaler och mark utgdrs av nio fastighetsomraden, vilka skoter forvaltning, investering
och uthyrning av det 6ppna bestandet. Fortifikation ar en rikstackande enhet och ansvarar
for de hemliga anlaggningarna. Domén skoter verkets skog, som anvands till
ovningsomraden och nyttjanderatter. Forsaljning skoter de forsaljningar som genomfors
till foljd av Forsvarsmaktens omstruktureringar eller riksdagsbeslut.

Fortifikationsverkets organisation &r under forandring under tiden som studien gors,
vilket gor att mer information om den nya organisationen inte ges. De projekt som har
studerats har inte paverkats av organisationsforandringen. Fortifikationsverkets gamla
organisations modell redovisas nedan, se Figur 7.

Fortifikation

Varksamhats
omradan LTIl

Férsilning

Owra Norrland
Mellarsta Marrland
Madre Morrland
Mellersta Sverige
Stockholm Meorr
O=t

ViEstra Gotaland
Ostra Gitaland
Sodra Gétaland

Intarnrevisor

Styralsa Varksledning

Fastighetsomradean

Ledningskanslhi

Fastighetsstab
Ekonomistab
Parsonalstab
Informaticnsstab
Juridisk stab
IT-stab
Sakerhatsstab

Huvudkontor

Varksstaber

Figur 7 Fortifikationsverkets organisation

Akademiska Hus, AH

Akademiska Hus ar en av landets storsta fastighetskoncerner. De &ger, forvaltar och
utvecklar studie- och forskningsmiljoer at universitet och hogskolor. Akademiska Hus ar
helt statligt gt och ligger under Naringsdepartementet. Nar Byggnadsstyrelsen
ombildades 1992-93 skapades Akademiska Hus for att langsiktigt uppratthalla vérdet av
statens lokaler for akademisk utbildning.
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Under verksamhetens forsta decennium har antalet studenter 6kat med 50 procent och det
har lett till ett 6kat lokalbehov. Akademiska Hus karnverksamhet &r att kunna tillgodose
larosétens behov av lokaler. Akademiska Hus forvaltar universitets och hdgskolors
foreldasningssalar, laboratorier, bibliotek och administrationslokaler. Det 6kade
lokalbehovet har kunnat tillgodoses utan kapitaltillskott fran staten. | dagslaget ansvarar
alla universitet och hogskolor for sin egen lokalforsorjning.

Akademiska Hus har en uthyrningsbar lokalyta pa 3,3 miljoner kvadratmeter.
Fastighetsbestandets bokfdrda varde ar pa 26 miljarder kronor. Akademiska Hus
finansierar sina projekt genom egen upplaning fran olika kreditinstitut, alltsa behover
staten inte ga in med kapital.

Akademiska Hus totala hyresintékter fordndras, dels genom omférdelningar av
hyreskontrakt och dels beroende pa hyresgéastens bestéllning av ny-, om- och
tillbyggnader. For de enskilda institutionerna ar det oftast hégskolorna som sjalva
bestammer hyrorna. Hyrorna bestar av kostnader for exempelvis lokalvard och
bevakning.

Akademiska Hus har cirka 430 stycken anstallda. Deras huvudkontor ligger i Géteborg
och i de stdrre universitetsstdderna, finns sex regionkontor med forvaltningsorganisation,
se Figur 8. Pa huvudkontoret finns ekonomi och personal-, finans-, projekt och
fastighetsutvecklings-, IT samt informationsfunktioner. Akademiska Hus hyresgaster ar
Sveriges universitet och hdgskolor (www.akademiskahus.se).
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KONCERNEN

Moderbolag Goteborg

Akadernizka Hus || Akademizka Hus || Akaderiiska Husz || Akadermiska Hus || Akadermizka Hos || Akaderiska Hus

Lund Géteborg Linképing Stockholm Uppsala Marr

Figur 8 Akademiska Hus organisation

Specialfastigheter, SPF

Specialfastigheter Sverige AB startade sin verksamhet den 1 maj 1997. Bolaget ar till 100
procent dgt av svenska staten och ligger under Naringsdepartementet. Specialfastigheter
AB ager genom sina dotterbolag fastigheter som ar byggda for speciella &ndamal.
Dotterbolagen &r Kriminalvardsfastigheter Sverige AB, Forsvarsfastigheter Sverige AB,
Fastighetsbolaget Raddningsskolor Sverige AB, Fastighetsbolaget Specialskolor Sverige
AB och Polisfastigheter AB. Specialfastigheters storsta hyresgaster ar
Kriminalvardsstyrelsen, Rikspolisstyrelsen, Forsvarsmakten, Raddningsverket, statliga
specialskolor och Statens Institutionsstyrelse (www.specialfastigheter.se).

Specialfastigheters uppgift &r att &ga och forvalta specialfastigheter for offentliga
myndigheter, med syfte att forranta det totala kapitalet enligt de avkastningskrav som
staten bestammer. Verksamheten bedrivs sa att myndigheterna som hyr och brukar
andamalslokalerna far sina behov tillgodosedda. Ett av organisationens mal &r att
optimera kundnyttan genom att till en given hyresniva erbjuda maximal nytta. Eftersom
lokalerna ar starkt knutna till statlig verksamhet kan de inte forvaltas pa ett helt
affarsmassigt satt, och avkastningskraven kan inte séttas for hogt
(www.specialfastigheter.se). Specialfastigheters fastighetsinnehav &r utspritt éver hela
Sverige och har en lokalarea pa runt 1 miljon kvm. Det bokforda vérdet &r cirka 5,1
miljarder kronor.

27



Specialfastigheter arbetar kontinuerligt med att utveckla och effektivisera verksamheten,
bland annat sker regelbunden benchmarking och erfarenhetsutbyte med olika
organisationer bade inom Sverige och internationellt. Specialfastigheter forsoker utveckla
riktlinjer och typritningar tillsammans med sina kunder for att effektivisera nyproduktion
samt minimera projekteringskostnaderna. Byggbranschens kostnadsutveckling paverkar
framst Specialfastigheters underhalls- och nybyggnadskostnader. Okade kostnader
motverkas genom effektivare inkdp. De 0kande kostnaderna for el, vdrme och vatten
begransas genom arbeten med att minska forbrukningen (Specialfastigheters
arsredovisning 2003).

Manga av Specialfastigheters hyresgaster har fullstandig konkurrensjamforelse genom att
de hyr andra andamalslokaler av andra hyresvardar ocksa. Det gor det annu viktigare for
Specialfastigeter att 6ka bolagets effektivitet och 6ka kundnyttan. Specialfastigheter har
under aret 2003 beslutat att arbeta med det balanserade styrkortet for att mata
effektiviseringsvinster. Ett balanserat styrkort &r ett ramverk som anvénds for att
oversatta en organisations mal till jamforbara tal i fyra perspektiv sasom finansiella,
kundrelaterade, effektivitet samt larande och vaxande (http://professionals.pr.doe.gov).
For att underlatta arbetet med rapporteringen och uppféljningen av verksamheten skall ett
nytt administrativt system inféras. Administrationsprojektet skall &ven 6ka medarbetarnas
delaktighet eftersom de har lattare att folja upp hur val malen uppfylls
(Specialfastigheters arsredovisning 2003).

Moderbolaget Specialfastigheter har sitt sate i Linkdping, och all personal inom
koncernen ar anstéllda av moderbolaget eftersom de skall tillhandahalla personal och
finansiella resurser till dotterbolagen. Det operativa ansvaret for fastigheterna ligger pa
Specialfastigheters fem regioner, som med egen personal betjanar hyresgasterna. Pa
Specialfastigheters kontor arbetar ungefar 90 personer (www.specialfastigheter.se).

Statens Fastighetsverk, SFV

Statens fastighetsverk verksamhet har sitt ursprung fran 1618 da kammarkollegiet
organiserades. Da foreskrevs att stathallarna pa slottet, hade ansvaret fér kronans
byggnader och arligen skulle redovisa kostnadsberaknade byggnadsférslag. Darefter har
kammarkollegiet genomgétt manga férandringar under aren. Ar 1918 bildades
Byggnadsstyrelsen som dvertog ansvaret for statens civila byggnader och utokade dven
innehavet. Efter omorganisation av Byggnadsstyrelsen ar 1993 bildades Statens
fastighetsverk med ansvar for att fora vidare statens manghundraariga traditioner vad det
galler byggnation och fastighetsférvaltning. Statens Fastighetsverk ligger under
Finansdepartementet.

Statens fastighetsverk forvaltar statens civila byggnader och mark; det vill sdga slott,
kungsgardar, teatrar, ambassader och en sjundedel av Sveriges mark.
Forvaltningsuppdraget bade inrikes och utrikes omfattar cirka 1,6 miljoner kvadratmeter
lokaler och 6,5 miljoner hektar mark. Det bokforda vardet av fastigheterna uppgar till
drygt 11 miljarder kronor. SFV:s arbetsuppgifter innefattar hela férvaltningskedjan, det
vill saga fastighetsdrift och underhall, verksamhetsanpassning, anlaggning och
uppbyggnad av bade hus och mark.
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Statens fastighetsverks uppdrag ar att forvalta statens civila byggnader sa att det
nationella kulturarvet finns tillgangligt for allmanheten och att kulturvarden vardas och
bevaras. Deras uppgift &r dven att anpassa byggnaderna till dagens behov och
anvandning, for bade hyresgastens och allmanhetens nytta. Pa uppdrag av Sveriges
regering skall Statens fastighetsverk ocksa driva nya byggprojekt som pa olika satt
representerar Sverige, dar i &ven inkluderat de byggnader som svenska staten ager i
utlandet. Férutom byggnader forvaltar de stora markarealer som framst &r placerade i
nordvastra Sverige. Omradena bestar av skyddsvard skog samt produktiv akerbruks- och
skogsmark.

Statens fastighetsverk har huvudkontor i Stockholm indelat i sju staber, vilka &r kulturarv,
bygg, verksamhetsutveckling, kommunikation, ekonomi, personal och juridik.
Verksamheten ar sedan indelade i fyra distrikt som ansvarar for Sverige, samt tva distrikt
som har ansvar for utrikesfastigheter respektive skog, se Figur 9.

Organisation

Fastighetsdistrikt 1 Kulturarvsenheten “
Regeringsbyggnaderna, Riddarholmen, Gamla stan Bevarande, vard, utveckling och levandegdrande
samt teatrar och Tumba bruksmiljé av det nationella kulturarvet

Fastighetsdistrikt 2 Byggenheten
Museer, Kungliga Slott, Skepps- Nygestaltning, projektledning och specialistfunktioner
och Kastellholmen

Verksamhetsutvecklingsenheten

: S Utvecklar och samordnar verkets
Fastighetsdistrikt 3 verksamhetssystem

Residens, slott, fastningar, fyrar och kronoholmar
i vastra och sodra Sverige

~ Kommunikationsenheten
Overgripande informations- och IT-strategier

Fastighetsdistrikt 4
Residens, slott, fastningar, fyrar och kronoholmar i norra

och ostra Sverige, jordegendomar i Sverige Ekonomienheten

Samordning av redovisning, budget och prognoser
Fastighetsdistrikt Skog
Fjall- och skogsomraden vaster om odlingsgransen, ren- _

betesfjallen samt skyddade alvstrackor i norra Sverige Personalenheten

Personal- och servicefunktion
Fastighetsdistrikt Utrikes Juridikenheten
Svenska ambassader och institut Hyresférhandlingar, kop och forsaljning av fastigheter

STATENS FASTIGHETSVERK

Figur 9 Statens Fastighetsverks organisation
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De statliga verksamheternas byggprocess

Ett byggprojekt och dess byggprocess kan genomfoéras pa manga olika sétt. Hur
processen ar upplagd kan paverka ett foretags byggherrekostnader darfor presenteras de
olika statliga verksamheternas byggprocesser i kapitlet som foljer.

Fortifikationsverkets byggprocess

For att oka effektiviteten genom hela byggprocessen har Fortifikationsverket och
Forsvarsmakten kommit Gverens om att 6ppenhet, vad géller kostnads- och
lokalnyckeltal, skall rada mellan de bada parterna. Férsvarsmakten skall ha god insyn i
Fortifikationsverkets kostnader for lokaler och anlaggningar.

Fortifikationsverkets projekt finansieras med lan om det handlar om en anlaggning som
inte &r en beféstning. Beféastningar, det vill sdga hemliga forsvarsanlaggningar,
finansieras med hjalp av engangsersattningar fran Forsvarsmakten.
Anskaffningsprocessen borjar med att Forsvarsmakten utreder sina behov och skapar en
bestallning. | en bestallning skall det finnas angivet vad som efterfragas, byggnadens
funktion, lokalisering, dimensionsuppgifter, sékerhetsplan, tidsplan och eventuellt en
budget. Den skriftliga bestallningen 6verlamnas till Fortifikationsverket som eventuellt
gor en utredning med Forsvarets bestallning som grund. Fortifikationsverket kan ocksa
komma in tidigare i processen. Fortifikationsverkets steg i byggprocessen redovisas
overskadligt i Figur 10.

Hyresgéast
Preliminart Slutligt
investerings- Investerings- Upplatelse-
Bestéllning avtal avtal —
A
Behovsunderlag | Bestéllning Inflyttning
\/ v v v
Utredning | | Programhandling (| Projektering || Entreprenad
Fortifikationsverket

Figur 10 Fortifikationsverkets byggprocess (Fortifikationsverket)
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Utifran Forsvarsmaktens onskemal upprattar Fortifikationsverket ett preliminart
investeringsavtal. FOr processen fram till det preliminéra investeringsavtalet har
Forsvarsmakten ansvaret. Efter det prelimindra investeringsavtalet tar sedan
Fortifikationsverket dver ansvaret att leda processen. Nar det preliminéra
investeringsavtalet &r tecknat upprattar Fortifikationsverket, med stéd av konsulter,
programhandlingar. | programhandlingen ingar kalkyl.

Till projekteringsarbetet sker sedan en konsultupphandling, da Fortifikationsverket inte
sjalva projekterar sina projekt. Nar projekteringen ar avslutad paborjas upphandlingen av
entreprenadarbeten, men inget avtal tecknas med nagon entreprendr innan det slutliga
investeringsavtalet ar fardigt. Nar upphandlingen &r avslutad startar entreprenadarbetet.
Né&r byggnaden &r besiktigad och klar flyttar hyresgésten in i lokalerna och ett hyresavtal
skrivs.

Ett medelstort projekt for Fortifikationsverket ligger pa mellan fem och tio miljoner
kronor och tar runt tva ar att genomfora, fran behovsunderlag till driftsattning. Den
vanligaste entreprenadformen ar generalentreprenad, som anvénds i 80 procent av
projekten. Investeringsprojekt storre &n 20 miljoner kronor skall prévas av regeringen.

Akademiska Hus byggprocess

Byggprocessen startar hos Akademiska Hus hyresgést som gor en utredning av sina
behov och beskriver dem i en forsta verksamhetsbeskrivning. Verksamhetsbeskrivningen
tillsammans med lokalbehovet och eventuella ytterligare 6nskemal fran verksamheten
bildar lokalprogrammet. | utredningsskedet skapar Akademiska Hus ett byggnadsprogram
baserat pa hyresgastens onskemal. Byggnadsprogrammet innehaller ocksa en
kostnadsuppskattning. Kostnadsuppskattningen har en noggrannhet pa +/- 20 %.

Efter byggnadsprogrammet startar projekteringen. Projekteringen leder till en
systemhandling som utgdr grunden till projektet. I systemhandlingen beskrivs
utformningen av huset och systemen for stomme, uppvarmning och ventilation
specificeras. Nu tas ocksa en systemkalkyl fram som har en noggrannhet pa +/-15
procent, det &r pa systemkalkylen som hyresavtalet baseras till att borja med.
Systemkalkylen blir ett preliminért hyresavtal. Efter att systemhandlingen &r klar
projekteras byggprojektet i detalj och forfragningar till entreprendrer gar ut. Utifran den
slutliga projekteringen upprattas bygghandlingar som en bygghandlingskalkyl baseras pa.
Bygghandlingskalkylen har en noggrannhet pa +/-10 procent.

Det slutliga beslutet om ett projekt skall genomforas baseras pa bygghandlingarna.
Anbuden jamfors med bygghandlingarna och kontrakt skrivs med valda entreprendrer.
Akademiska Hus driver sedan projektet och utser en byggledningsorganisation. Ofta &r
projekt- och byggledarna konsulter eftersom Akademiska Hus inte sjélva kan klara den
stora projektvolym som hanteras. Akademiska Hus karnverksamhet &r forvaltning.

For att ett projekt 6verhuvudtaget skall kallas projekt maste totalkostnaden Gverstiga 5
miljoner kronor. Ett medelstort projekt for Akademiska Hus &r i storleksordningen 10-20
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miljoner kronor. Projekt pa dver 100 miljoner kronor &r inte sa vanliga men férekommer
dock.

Akademiska Hus anvander oftast entreprenadformen samordnad generalentreprenad i
komplexa projekt, da de efterstravar att ha kontroll 6ver vilka installatérer som ska utféra
arbetet. Totalentreprenad och ren generalentreprenad forekommer vid mindre projekt som
foretréddesvis gors i torra lokaler.

Specialfastigheters byggprocess

Specialfastigheter tycker att det ar viktigt att det finns en tydlig ansvarsférdelning mellan
parterna och att de nédvéndiga aktiviteterna sker planenligt. Hyresgasten ansvarar for
sina aktiviteter och att den ratta personalkompetensen finns tillganglig. Det samma géller
for Specialfastigheter. Specialfastigheters byggprocess redovisas i Figur 11.

; ; Freliminar ;
Frojekterings- Slutligt
Hyresg'asten start Hyresavtal hyresavtal
Sirateaifas | Hredningst
Teknisk utredning) |Systemltsning | |Detaljiprojektering) |Produktion| | Fdrvalning
Specialfastigheter

Figur 11 Specialfastigheters byggprocess (Specialfastigheter)

Nar en av Specialfastigheters hyresgéster vill att ett byggprojekt ska genomforas, ar det
hyresgésten som forst tar hand om strategifasen och utredningsfasen innan
Specialfastigheter tar vid. Hyresgasten sétter da ramarna for projektet, som till exempel
antal vardplatser och sakerhetsniva. De lokala forutsattningarna for projektet gas ocksa
igenom. Det leder till ett utredningsforslag som, nér det &r godkant av den ansvarige, ar
startskottet for projektet. | utredningsfasen upprattas ett verksamhetsprogram,
innehallande verksamhetsbeskrivning, lokalprogram och tekniska krav.
Verksamhetsprogrammet skall godkannas av hyresgastens ansvarige.

Né&r verksamhetsprogrammet &r klart ar det Specialfastigheter som tar 6ver ansvaret i
processen. Specialfastigheter gor en teknisk utredning som omfattar en dispositionsplan
av marken, bedomningar av de geotekniska forutsattningarna, diskussion om
planlsningar, byggnadsstomme och klimatinstallationer. Alternativa I6sningar pa det
uppkomna lokalbehovet diskuteras ocksa. Den tekniska utredningen ger en grov
kostnadsindikation (+/- 30 procent) som &r baserad pa erfarenhetsvarden. Efter den
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tekniska utredningen tas beslut om programstart av hyresgéasten. Om programéandringar
sker efter det skall hyresgésten, Specialfastigheter och projektledaren vara narvarande.
Systemhandlingarna som tas fram efter den tekniska utredningen skall ge underlag for
hyresgastens och byggherrens beslut om projektets utformning och genomférande.
Systemhandlingen ska vara sa genomarbetad sa att detaljprojekteringen skall kunna
inrikta sig pa detaljer och upprattandet av bygghandlingar. Entreprenadform skall ocksa
bestammas sa att en kostnadskalkyl, som ar basen for hyresavtalet, kan tas fram. Nu
skrivs ocksa ett preliminart hyresavtal.

| ndsta fas som &r projekteringen resulterar i bygghandlingar. Avstamning mellan
Specialfastigheter och hyresgasten sker kvartalsvis och kostnadsavstamning sker innan
upphandling. Nar projekteringen ar klar startar produktionsfasen, under vilken sjélva
byggandet sker. Nar byggnaden ar fardigstalld och slutbesiktigad sker en slutavstdmning
mellan de berédknade kostnaderna och det verkliga utfallet for att ett korrekt slutligt
hyresavtal, som &r baserat pa verklig produktionskostnad, skall galla.
Specialfastigheters projektkostnad ligger mellan 50 000 kronor och 200 miljoner kronor,
dock &r det endast ett projekt pa 200 miljoner kronor, Skogomeanstalten i Géteborg. Det
vanligaste dr att projekten ar i storleksordningen 20 miljoner kronor. Specialfastigheter
koper upp de flesta projekten med generalentreprenad och samordnad
generalentreprenad. Totalentreprenad forekommer vid sma projekt och seriebyggen.

Statens Fastighetsverks byggprocess

SFV definierar byggherren som den som for egen rakning uppfor/andrar eller later
uppfora eller andra en byggnad eller anldaggning. | SFV:s projekt representeras
byggherren av den regionala fastighetschefen. Fastighetschefen tar i storre projekt hjélp
av en inhyrd projektledare. Projektledaren styr byggprocessen men det ar fastighetschefen
som skall godkanna alla fakturor. Fastighetsdistriktets forvaltare ansvarar for mindre
projekt, varav de allra flesta ar renoveringar. Det gors manga sma forvaltningsprojekt.
Mycket stora och komplicerade projekt styrs av huvudkontoret eller av konsulter. Men
det ar fortfarande forvaltaren pa det lokala kontoret som skall godkénna alla fakturor och
fungerar som byggherre. (fran intervju med Niklas Svidén)

Byggprojekt definieras av att de har en start- och sluttid och att de har en kostnadsram.
Byggprojekt kan vara investeringar i nya byggnader, underhallsatgarder eller
hyresgéstanpassningar eller en kombination av flera investeringar. Statens fastighetsverks
byggprocess bestar av utrednings-, program-, projekterings- och byggproduktionsfasen
innan byggnaden Overldamnas till hyresgésten. Efter att alla steg i1 byggprocessen ar
avklarade gor SFV en erfarenhetsaterforing av projektet for att kunna dra lardom av
projektet som kan anvéndas i framtida projekt, se Figur 12.
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Figur 12 Statens Fastighetsverks byggprocess ( SFV:s Kvalitetssystem for byggprojekt)

Den forsta fasen av byggprocessen ar utredningsskedet. Utredningen startar med att en
inventering gors av de olika alternativ som finns. Utredningen skall komma fram till vilka
krav byggnaden maste uppfylla och vilka forutsattningar som finns for bygget. Under
utredningen formuleras projektets mal samt att en dverenskommelse med hyresgésten om
finansieringen nas. En malbeskrivning med tids- och kostnadsramar och
projektorganisation skall ocksa finnas nar utredningsskedet ar avslutat. Under
utredningen tas ocksa beslut om en eventuell arkitekttavling. Beslutet tas i sa fall av
SFV:s generaldirektor.

Efter utredningen sker programarbetet. Programarbetet bygger pa utredningen och skall
formulera de byggnadsrelaterade kraven och hyresgastens krav pa byggnaden till ett
byggnadsprogram. Byggnadsprogrammet skall besta av kravspecifikationer,
verksamhetsanknutet tekniskt program och ett lokalprogram. En 6versiktlig redovisning
av genomforandet tas ocksa fram. Nar programarbetet ar klart sker hyresforhandlingen.

Under projekteringen tas bygghandlingar fram utifran de givna forutséttningarna i
byggnadsprogrammet. Néar projekteringen ar avslutad beslutas det om byggproduktionen
skall paborjas. Under projekteringen skall hyresgasten skéta projekteringen av inredning,
utrustning och sakerhetssystem och granska bygghandlingarna. Byggproduktionsskedet
inleds med att anbudsforfragningar gors och att entreprendrer kops upp innan
produktionen startar. Under sjéalva byggproduktionen skall projektledaren 6vervaka sa att
kostnads- och tidsramarna halls, att miljo- och kvalitetskraven uppfylls och att
besiktningar utfors. Produktionsfasen avslutas nér en byggnad &r fardigbyggd och
godkénd.

Byggnaden dverlamnas sedan till forvaltaren. Samtidigt med éverldamnandet
sammanstalls dokumentation om hur lokalerna skall drivas och underhallas. Nu skrivs det
slutliga hyresavtalet. Under erfarenhetsaterforing ar byggherren, projektledaren och
hyresgésten involverade. De reflekterar och analyserar projektet for att sedan
sammanstélla sina erfarenheter for att kunna underl&tta framtida projekt.
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De statliga verksamheternas byggherrekostnader

Inom byggbranschen finns det ingen gemensam definition av byggherrekostnaden, utan
alla byggherrar har gjort pa det satt som de anser vara lampligast. Det forsvarar en
jamforelse mellan olika verksamheters byggherrekostnad. Darfor kommer definitionen av
byggherrekostnaden som presenteras i studien att anvandas. Data som har samlats in fran
verksamheterna har olika struktur beroende pa varifran den kommer. Hur de olika statliga
verksamheternas data har behandlats for att passa in i studiens
byggherrekostnadsdefinition presenteras nedan. For att skilja pa de namn pa poster,
aktiviteter och konton som de olika byggherrarna har och de poster som anvands i
studien, har studiens poster kursiverats.

Kapitlet foljer ssmma ordning som studiens byggherrekostnadsdefinition med hansyn pa
underrubrikerna. De bestar av byggandeavgifter, projektledning, byggledning samt
finansiella kostnader. Underrubriken kommer endast tas upp om oklarheter eller
fortydliganden bor goras. | annat fall har stycket uteslutits.

Fortifikationsverkets byggherrekostnader

| begreppet byggherrekostnader inkluderar Fortifikationsverket projekt- och byggledning,
projektering, kostnader for rantor under byggtiden samt administration
(Fortifikationsverkets arsfakta verksamhetsaret 2003). Fortifikationsverket ar det enda
verket i studien som inkluderar projekteringen i byggherrekostnaderna.
Fortifikationsverket gor det for att kunna dela upp ett byggprojekts kostnader i en
administrativ del och en entreprenaddel. Den administrativa komponenten innehaller
byggherrens kostnader for att leda, administrera, finansiera, bestalla, produktbestdamma
(projektera) och kontrollera byggandet medan entreprenaddelen innehaller
produktionskostnaderna for byggnaden.

Varje projekts kostnader fors in i Fortifikationsverkets ekonomisystem av projektledaren
och till hans hjalp finns en méngd olika aktiviteter som kostnaderna kan kategoriseras
under. Det finns ingen begreppsforklaring for hur en kostnad skall redovisas.
Noggrannheten i projektredovisningen paverkas av hur noggrann projektledaren
bestdammer sig for att vara. Dessutom kan val av aktivitet for en kostnad variera mellan
olika projektledare pa grund av mangden olika valmajligheter. Exempelvis redovisas
projekteringskostnaderna antingen som projektering under projektledningen, eller sa
delas projekteringskostnaden upp i projekteringsledning, projektering A, projektering K
med flera andra projekteringsaktiviteter och bokfors pa olika aktiviteter.

| studien utesluts markforvarvskostnader fran byggherrekostnaderna for att inte
missgynna projekt byggda pa popular mark med hog kopeskilling. | Fortifikationsverkets
redovisning ligger kostnaden for markforvérv och képeskilling under
entreprenadkostnader medan lagfartskostnaden tillhér byggherrekostnaderna. Det &r inte
helt logiskt eftersom lagfarten ar en procentsats av kopeskillingen och procentsatsen inte
kan paverkas av Fortifikationsverket. Det staimmer inte dverens med studiens
byggherrekostnadsdefinition varvid bade képeskillingen och lagfarten, som &r nara
forknippade med varandra, 14ggs under entreprenadkostnad. Fortifikationsverkets
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kostnader for markforvarv, kopeskilling och lagfart 14ggs darfor in under posten
entreprenadkostnad. Kostnaden for provisorier, liksom for inredning och utrustning,
laggs ocksa in under entreprenadkostnad i studien.

Fortifikationsverket redovisar byggandeavgifter under sina aktiviteter bygglov och
anlaggningsavgifter. Manga av Fortifikationsverkets projekt saknar redovisade kostnader
for bygglov och byggandeavgifter. En anledning kan vara att en del av projekten &r
ombyggnader, men det finns &ven nybyggnader som saknar byggandeavgifter.
Fortifikationsverket maste sedan ar 1987 soka bygglov for sina projekt. Avsaknaden av
byggandeavgifter pa nagra projekt kan alltsa bero pa att byggandeavgifterna har
redovisats under ett annat konto och da inte kan sparas.

Fortifikationsverket har en huvudgrupp som innefattar projekt-, bygg- och
projekteringsledning samt projektering. Till alla Fortifikationsverkets projekt adderas en
fast palaggssats for de centrala administrationskostnaderna. Administrationskostnaden
utgor tva procent av projektets kostnader exklusive de finansiella kostnaderna och har
lagts in under projektledning.

| studiens definition av byggherrekostnader star det att projektledningen skall utfora
upphandlingen av entreprenaden, darfor 14ggs Fortifikationsverkets
upphandlingskostnader in under posten projektledning. Planering, uppféljning och analys
ar ocksa projektledningens ansvar och kostnaderna for projektuppfoljningen laggs darfor
under posten projektledning i studien, liksom kostnaderna for taklagsfest och invigning.

Byggledningen, kontroll och besiktning ar en undergruppskod till aktiviteten
Projektledning och placeras under byggledning i studien. Trots att kontroller enligt
studiens definitions ska inga i byggande avgifter. Fortifikationsverket har dven en separat
undergruppskod for byggledning som ocksa placeras under byggledning.

Kreditivrantan &r angiven pa alla projekt och fors in under posten finansiella kostnader.
Fortifikationsverkets kreditivranta ligger for narvarande pa 6 procent, januari 2005.
Intékter, exempelvis forskottshyror, tas inte med i studien eftersom de inte &r
byggherrekostnader. Intékten adderas till totalkostnaden for att fa en sa korrekt
kostnadsbild som majligt. Pa nagra projekt har aktiviteter som tillhér underhallet lagts pa
projektet. Underhall av fastigheter ingar inte i byggherrekostnaden och har inte
inkluderats i studien.

Akademiska Hus byggherrekostnader

Byggherrekostnader ar ett valdigt oklart begrepp och dérfor har Akademiska Hus arbetat
med att grundligt definiera byggherrekostnaden for att undvika att den blir en slaskpost
for diverse irrelevanta kostnader. | sina byggherrekostnader inkluderar Akademiska Hus
kostnaderna for projektledning, bygglov, detaljplan, anslutningsavgifter och besiktningar.
Grundinvesteringen for fastigheten (kopeskillingen) ingar inte. Exempel pa kostnader
som fors in under projektledningen ar lI6nekostnader for egen personal och interna
konsulter, kostnaden for externa konsulter, resekostnader och fotokostnader.
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Byggledning, det vill sdga den dagliga kontrollen av ett bygge, rédknas ibland som en
byggherrekostnad och ibland som en projektledningskostnad i Akademiska Hus
redovisning. Kostnaderna for anbudsforfragningar ingar i byggherrekostnaderna, liksom
taklagsfest, luncher, fikastunder, studiebesdk och sammantréaden.

Akademiska Hus raknar inte in projekteringskostnaderna i byggherrekostnaderna. Om
projekteringen skulle ha inkluderats i byggherrekostnaderna skulle Akademiska Hus
byggherrekostnaderna ligga pa cirka 30 % av produktionskostnaden. Utan projektering
ligger de runt 5-7 % av den totala kostnaden. Vid storre projekt anser Akademiska Hus
att byggherrekostnaderna kan sta for en lite mindre procentandel av de totala kostnaderna.
Akademiska Hus anser ocksa att byggherrekostnaderna kan bli lagre for
ombyggnadsprojekt dar inga anslutningsavgifter kravs (Intervju med Micael Jansson och
Lennart Westling).

Akademiska Hus anvander ett uppféljningsprogram som heter WSP prognos for att folja
upp projekten under hela byggprocessen. For kvartalsredovisning och
erfarenhetsredovisning anvénds ett egenutvecklat system kallat SAMKOP. SAMKOP ar
utformat som ett exceldokument med tydliga blad for de olika uppgifterna, se Figur 13.
Bladen innehaller en menysida med allmén information om projektet, varsitt blad for
kalkyl, prognos och nyckeltal, dessutom kan kommentarer till projektet foras in pa
fardiga blad. Det sista bladet innehaller alla begreppsforklaringar for att minimera felen
nar kostnaderna fors in av olika projektledare. Varje projekt far en egen SAMKOP-fil och
under byggprojektets gang fors de olika kostnaderna, berakningarna och nyckeltalen in.

m Sammanstillningsblanketter
Kalkyl | Prognos [ Slutkostnad

AKADEMISKA HUS

Bolag Kalkyl

1 Akaderiska Hus i Gikeborg A E] Utredningsskede
|F'rn:ujektnummer Prognos Byggskede
Frojektnarmn
| Nyckeltal
et
|Gl':itehurg Begreppsfirklaringar

Prajektledare

Figur 13 Uppbyggnaden av Akademiska Hus projektuppféljningssystem (Akademiska Hus)

SAMKORP dr ett viktigt verktyg for att berdkna de nyckeltal som Akademiska Hus
anvander for att félja upp sina projekt. For uppfdljningen av projekt anvéands nyckeltal
som; den procentuella andelen byggherrekostnader av totalkostnaden,



byggherrekostnaden per lokalarea (LOA) och byggherrekostnaden per bruttoarea (BTA).
Nyckeltalen anvands for att kunna jamfora olika projekt pa ett sa rattvisande sétt som
mojligt.

Akademiska Hus har inte redovisat kreditivrantan pa nagot av sina projekt, pa grund av
att rantekostnader redovisas i efterhand nar hyreskontrakt tecknas. Akademiska Hus har
en kreditivranta i storleksordningen sex procent. Pa grund av det har inte kreditivrantan
kunnat studeras i studien och kan inte l&ggas in under finansiella kostnader.

Akademiska Hus har, i vissa projekt, en post som heter Summa byggherrekostnader. |
posten ingdr projektledning, bygglov, anslutningsavgifter, besiktningar och centrala
kostnader. Alla Summa byggherrekostnader i Akademiska Hus redovisning har i studien
lagts in under posten ospecificerade byggherrekostnader, eftersom det inte finns nagon
mer utférlig redovisning av exakt vad som ingdr i Summa byggherrekostnader.

Akademiska Hus har ett konto for indexkostnader som skall hantera att kostnadslaget
forandras fran tiden for kalkylen till tiden for betalning. Efterhand som de verkliga
kostnaderna uppkommer skall indexkostnaderna minska. Vid ett av Akademiska Hus
projekt finns det fortfarande en kostnad pa indexkontot. Kostnaden har forts in under
entreprenad eftersom det &r den enskilt storsta kostnaden och den enda som inte direkt
kan omréknas till det aktuella pengaléget.

Specialfastigheters byggherrekostnader

Specialfastigheter har ingen enhetlig redovisning 6ver projektens byggherrekostnader
utan projektens redovisning anpassas till hyresgastens krav pa utforlighet och tydlighet.
De anvander sig inte heller av nagon gemensam redovisningsmanual for alla
projektledare. Vissa projektledare visar bade prognoserna och det verkliga utfallet och
andra projektledare rapporterar endast det verkliga utfallet. Hur indelningen av
kostnaderna gors bestdammer varje enskild projektledare.

Specialfastigheter har inga gemensamma riktlinjer for vilka kostnader som skall
redovisas som byggherrekostnader. Byggherrekostnaden pa Specialfastigheter innefattas
dock vanligtvis av bygglov, anslutningsavgifter, arkeologiska utgrévningar, slut- och
garantibesiktning, taklagsfest och kreditivranta. Projekteringskostnaden redovisas separat,
trots att Specialfastigheter ser det som en byggherrekostnad. Det gors for att
projekteringen skall kunna foljas upp béttre eftersom det ar en sa betydelsefull aktivitet.

Specialfastigheter anvander inget separat konto for kopieringskostnader utan de laggs in
under respektive aktivitet som kopieringen utfors inom. | studien skapar det problem, i de
projekt dar kopieringskostnaden slas ihop med kostnaderna for utredning och
projektering eftersom de sistnamnda inte &r nagra byggherrekostnader, medan
kopieringskostnaden ar det. Kopieringskostnaden anser Specialfastigheter vara mest
kopplad till projekteringen och de lagger darfor in kopieringskostnaden, tillsammans med
utrednings- och projekteringskostnaden, under posten Projektering i deras projekt. Pa
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grund av svar sarskiljning laggs Specialfastigheters kopieringskostnader under
projektering, tillsammans med projekteringskostnaderna.

| ett projekt har kostnaderna for taklagsfest och bygglov sammanslagits. Kostnaden laggs
under kontot byggandeavgifter trots att taklagsfestskostnaden skulle ha legat under
projektledningen. Sadana har sammanslagningar av flera olika byggherrekostnader kan
gora att byggherrekostnadens struktur kan bli lite forandrad men den totala summan av
byggherrekostnaderna paverkas inte av de sammanslagningar som gors.

Byggherrens administrationskostnader ingar i byggherrekostnaden i studien. | manga av
Specialfastigheters projekt laggs byggherreadministrationen pa projektet med hjalp av ett
i forvag bestamd palaggssats. Byggherrekostnadspalagget ar tva procent av projektets
produktionskostnad, det vill sdiga summan av alla kostnader innan
administrationskostnaden och kreditivrantan har lagts pa projektet. Kostnaden for
byggherreadministrationen laggs under projektledningskostnaden i studien. Vid
totalentreprenader anlitar Specialfastigheter ibland konsulter for att assistera vid
upprattandet av bestallningshandlingar. Den anses som en byggherrekostnad i studien och
laggs ocksa in under posten projektledning. | projektledningen ingar dven kostnaderna for
byggledning om de inte ar specificerade.

| Specialfastigheters finansiella kostnader ingar endast kostnader for kreditivranta.
Specialfastigheter lanar inte fran riksgélden, utan lanar fran utlandska och inhemska
kreditinstitut istéllet. 1 de projekt som har studerats har kreditivrantan varit cirka sex
procent.

| ndgra av Specialfastigheters projekt laggs kostnaderna for, relationshandlingar,
garantibesiktningar och arbete under garantitid in under en gemensam post. For att skapa
en rattvis jamforelse mellan byggherrarna l&ggs kostnaderna in som ospecificerade
byggherrekostnader. Of6rutsedda h&ndelser som skapar extraordinéra kostnader kan
intraffa. Vid forekomst av oklara kostnader har Specialfastigheter kontaktats for
forklaring sa att kostnaderna har placerats under ratt post i studien. Kostnaden for
prishdjningar 1&ggs in under entreprenadkostnaden eftersom den &r projektets storsta
enskilda kostnad och paverkas mest av indexkostnaden.

Statens Fastighetsverks byggherrekostnader

| byggherrekostnaden inkluderar Statens fastighetsverk (SFV) projektledning, kostnaden
for kalkyler, upphandling, ekonomifunktionen, resekostnader for personal och kopiering.
Dessutom ingar bygg- och myndighetslov, anslutningsavgifter, forvarvskostnader,
kostnaden for arkitekttavling, kontroll, besiktning, projektdokumentation, kreditivranta,
taklagsfest och representation. Statens fastighetsverk har en évergripande post for
byggherrekostnader samtidigt som verket véljer att redovisa byggherrekostnaderna for
varje projektskede.

Statens fastighetsverk redovisar sina byggherrekostnader utifran organisationens egen
redovisningsguide, darmed har alla projektuppféljningar samma struktur oavsett vilken
projektledare som &r ansvarig. | Fastighetsverkets byggherrekostnad ingar inte kostnaden
for den tid som forvaltaren lagger pa projektet trots att det & han som &r byggherre.
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Forvaltarnas resekostnader ingar dock i byggherrekostnad. Kostnaden for Statens
Fastighetsverks interna konsulter, exempelvis projektledaren, inkluderas i
byggherrekostnaden.

Det dr latt att kategorisera SFV: s kostnader i studiens uppdelning av byggherrekostnaden
eftersom ingaende projektinformation fran Statens fastighetsverk har erhallits. Nedan
foljer en redogorelse av vilka poster som Statens fastighetsverks kostnader placeras
under. Dar kostnader grupperats i ett konto, enligt SFV, men dér grupperingen inte
overensstammer med studiens definition har kostnaden placerats sa korrekt som majligt.

Statens fastighetsverk har en aktivitet vid namn forvarvskostnader som placeras under
entreprenadkostnader, eftersom markkostnader sarskiljs fran byggherrekostnaden i
studien. | ett av SFV:s projekt har kostnader for provisorier och evakuering lagts under
ovriga byggherrekostnader. Evakueringskostnader 1aggs har under entreprenadkostnader.
En kostnad som kan bli valdigt hog i Fastighetsverkets projekt ar kostnaden for
arkitekttavlingar. SFV valjer att redovisa arkitekttavlingar som byggherrekostnad. |
studien l&ggs kostnaden for arkitekttavlingar under projektering.

| kostnadsposten byggandeavgifter placeras SFV: s kostnader for bygg- och
myndighetslov samt kostnader till dvriga myndigheter. Dessutom ingar kostnader for
anslutningsavgifter och besiktningar.

Statens fastighetsverk har en post som heter Projektledning, byggledning, kontroll som
placeras under projektledning i studien. | SFV:s post Projektledning, byggledning,
kontroll 14ggs l6nekostnader for projektledning och specialister, resekostnader samt
kopieringskostnader. | posten projektledning laggs dven SFV: s kostnader for
projektdokumentation, som inkluderar upphandling, sammantraden samt taklagsfest.

Bade projektledning och byggledning redovisas, som redan namnts, under ett och samma
konto vid namn Projektledning, byggledning, kontroll. Det gor att
byggledningskostnaden inte blir riktigt redovisad enligt den definition av
byggherrekostnad som anvénds i studien. Kostnader for byggledare, byggkontrollant och
dess resekostnad samt byggstart kan sérskiljas och redovisas under posten byggledning.

En anledning till att projektdata fran Statens fastighetsverk skiljer sig med dvriga
byggherrar dr att SFV inte rdknar med kreditivrantan i byggherrekostnaden.
Kreditivrantan &r en separat post och den réknas inte fram forran projektet ar helt
avslutat. Nagra av de projekt som analyserats i studien &r inte helt avslutade vilket gor att
kreditivrantan inte &r k&nd och kolumnen for finansiella kostnader &r tom i de projekten.

Trots Fastighetsverkets detaljerade redovisning finns det oklarheter som exempelvis
kontona Ovriga byggherrekostnader och Ovrigt. Kontona kan latt bli slaskposter for
diverse kostnader som skall ligga under andra konton. Det ar ocksa svart att folja upp
kontona eftersom det &r omajligt att veta vad de innehaller. Fastighetsverkets alla konton
med namnet Ovriga byggherrekostnader har vi valt att Idgga i kolumnen ospecificerade
byggherrekostnader vid jamforelsen mellan byggherrarna.
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Statens fastighetsverk har nagra kostnader som &r speciellt intressanta for deras
verksamhet. De kostnader valjer SFV darfor att redovisa i en separat post, medan andra
byggherrar bara véljer att redovisa kostnaden som en aktivitet. Ett exempel pa en sadan
har kostnad ar resekostnader eftersom SFV har manga byggprojekt utomlands, som
exempelvis ambassader, kan kostnaden bli betydande. | posten for resekostnader
inkluderas &ven forvaltarnas resor, dven om deras 16n inte raknas till projektet.
Forvaltarna &r ju de som ar byggherre i Fastighetsverkets projekt.
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Analys och diskussion

| foljande kapitel kommer studiens resultat att analyseras och diskuteras. Kapitlet inleds
med att allman fakta ges om projekten som deltagit i studien. Déarefter diskuteras
produktions- och byggherrekostnadens uppbyggnad. Sedan gar diskussionen in djupare
pa byggherrekostnadens olika poster. Det kommer dven diskuteras om hur
byggherrekostnaden paverkas om projekteringen inkluderas samt hur entreprenadformen
kan paverka byggherrekostnaden. | slutet av kapitlet namns hur projekttyp och
projektstorlek paverkar byggherrekostnaden. Slutligen diskuteras nyckeltalet
byggherrekostnaden per bruttoarea.

Allman fakta om projekten som ingar i studien

| studien ingar data fran 51 byggprojekt fran fyra statliga byggherrar, som ar avslutade
under aren 1998 till 2004. Majoriteten av projekten ar avslutade ar 2002 och ar 2003.
Fortifikationsverket, som &r initiativtagare till studien, har bidragit med 27 projekt. De
andra byggherrarna har ett mindre antal projekt med i studien. En mer detaljerad bild éver
antalet projekt som de olika byggherrarna har bidragit med ses i Figur 14.

Projektens produktionskostnad varierar stort. Det minsta projektet &r en ombyggnad av
kontorslokaler och har en produktionskostnad pa 750 000 kronor. Det storsta projektet r
det nya Varldskulturmuseet i Géteborg med en produktionskostnad pa 350 miljoner
kronor. Byggnaderna som har uppforts har vitt skilda anvandningsomraden fran
hundgardar till ambassader. Bredden pa byggnader beror pa att byggherrarnas hyresgaster
har olika verksamheter och darfor behdver olika sorters lokaler. Det finns &ven stora
skillnader i komplexitet mellan de olika projekten. Byggnader, sasom flygledartorn och
laborationssalar, kréver mycket installationer och avancerade system for att fungera i
hyresgéstens verksamhet. Avancerade system och installationer krdver mer av
byggherren vad det galler projektering och byggledning exempelvis. Det kan leda till att
byggherrekostnaderna i komplexa projekt blir hogre.
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Antalet projekt fran respektive byggherre

Antal projekt

Akademiska Hus Fortifikationsverket Specialfastigheter Statens Fastighetsverk

Byggherre

Figur 14 Studiens projekt fordelat pa respektive byggherre

Projektstorlek

Medelvdrdet av produktionskostnaden for alla projekt i studien &r 33,5 miljoner kronor.
For att kunna studera om byggherrekostnaden paverkas av projektens storlek har
projekten grupperats utifran sin produktionskostnad. For att kunna studera
projektstorlekens paverkan pa byggherrekostnaden skapas en grupp vid namn medelstora
projekt. Gruppen innefattar projekt med en produktionskostnad mellan 10 och 30
miljoner. Akademiska Hus, Fortifikationsverket och Specialfastigheter har alla en
genomsnittlig produktionskostnad mellan 10 och 20 miljoner, se Figur 15. Statens
fastighetsverk har en genomsnittlig produktionskostnad pa 109 miljoner kronor, vilket ar
mycket hogre &n de dvriga byggherrarna, darfor ligger inte Statens fastighetsverks
medelproduktionskostnad inom intervallet for gruppen medelstora projekt.
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Figur 15 Byggherrarnas medelprojektstorlek. Medelprojektstorleken &r beréknad péa byggherrarnas projekts
produktionskostnad.

Projekt med en produktionskostnad som understiger 10 miljoner har placerats i en grupp
kallad sma projekt. De projekt som har en produktionskostnad mellan 30 och 100
miljoner kallas i studien for stora projekt. Projekt som har en produktionskostnad 6ver
100 miljoner laggs in i en egen grupp for extremt stora projekt. | studien ar det bara
Statens fastighetsverk som har extremt stora projekt.

Alla byggherrar har bade sma och stora projekt. Storleken pa projekten som ingar i
studien styrs i hog grad av vilka projekt som har varit aktuella vid tidpunkten for
intervjuerna. Antal projekt och deras storleksordning hos respektive byggherre redovisas i
Figur 16. Den intervjuade personens stéllning i organisationen paverkar hur bra tillgang
han har pa projekt i olika storlekar. Det géller alla statliga verksamheter forutom
Fortifikationsverket. Hos Fortifikationsverkets har projektuppféljningssystemet, PU, dér
alla avslutade projekt laggs in, varit till vart forfogande.

Projektstorlek

16
14
g ié B Extremt stort
o m Stort
o 8
3 6 | 0O Medel
I a . O Litet
A= B o
0 ‘
AH Fortv SPF SFV
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Figur 16 Projektens storleksfordelning
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Projekttyp

Av alla de 51 projekt som studerats bestar majoriteten, det vill séga 71 procent, av om-
eller tillbyggnader. De 6vriga projekten ar nyproduktion. Siffran galler aven for varje
enskild byggherre i studien. | dagsldget ar det vanligare att befintliga lokaler byggs om
eller till for att passa en verksamhets nya behov, &n att helt nya lokaler byggs.

Produktionskostnadens uppbyggnad

Produktionskostnaden &r summan av kostnaden for byggprocessens alla aktiviteter fram
till att en byggnad eller anldggning ar fardig att tas i bruk. I studien delas
produktionskostnaden upp i entreprenadkostnader, projekteringskostnader och
byggherrekostnader. Entreprenadkostnaderna utgor i genomsnitt 85 procent av
produktionskostnaden, men den varierar mellan 55 och 95 procent i projekten.

En hog projekteringskostnad kan leda till en 1agre entreprenadkostnad eftersom den hdga
projekteringskostnaden ger en 16sning som leder till lagre entreprenadkostnader. En lag
projekteringskostnad kan innebéra ofullstandiga bygghandlingar som paverkar
entreprenadkostnaden negativt, genom en forlangd byggtid eller en for byggnad.
Projekteringskostnaden utgér mellan 5 och 30 procent av produktionskostnaden i de
studerade projekten, i genomsnitt 9 procent av produktionskostnaden.
Fortifikationsverket och Specialfastigheter har den lagsta genomsnittliga
projekteringsandelen i sina projekt, runt 5 procent av produktionskostnaden. For
Akademiska Hus och Statens fastighetsverks utgor projekteringskostnaden en dubbelt sa
stor andel av produktionskostnaden, 12 respektive 17 procent. Det redovisas i

Figur 17 se né&sta sida. Byggherrekostnadernas andel av produktionskostnaden ligger
mellan 5 och 11 procent av produktionskostnaden.

Byggherrarnas fordelning av
produktionskostnaden

100%
O Entreprenadkostnad
50% M Projekteringskostnad
= ! @ Byggherrekostnad
0%
Fortv AH SFV SPF
Byggherre

Figur 17 Produktionskostnadens uppbyggnad efter att projektens finansiella kostnader har exkluderats fran
projekten
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Byggherrekostnaden

Byggherrekostnaden bestar av kostnaderna for byggandeavgifter, projekt- och
byggledning samt de finansiella kostnaderna. Vad som ingar i de olika posterna redovisas
i kapitlet Definition av byggherrekostnaden. Byggherrekostnadens andel av
produktionskostnaden varierar mellan 3 och 20 procent i de olika projekten. Den
genomsnittliga byggherrekostnadsandelen i alla studerade projekt &r 8,66 procent. De
olika byggherrarnas genomsnittliga byggherrekostnad visas i Figur 18. Akademiska Hus
har den lagsta genomsnittliga byggherrekostnaden pa 5,5 procent. Anledningen kan vara
att Akademiska Hus inte redovisar kreditivrantan pa nagot av sina projekt. Statens
fastighetsverk har den hogsta byggherrekostnaden pa 10,6 procent av
produktionskostnaden, kreditivrantan ej inrdknad i majoriteten av projekten.
Fortifikationsverkets genomsnittliga byggherrekostnad &r 9,2 procent och &r den nést
hdgsta byggherrekostnaden.

Genomesnittlig
Statlig byggherre | pbyggherrekostnad
Akademiska Hus 5,5 %
Fortv 9,2%
SFV 10,6 %
Specialfastigheter 8,9 %
Totalt 8,7 %

Figur 18 Den genomsnittliga andelen byggherrekostnader av produktionskostnaden hos de studerade
byggherrarna

Byggherrekostnaderna exklusive de finansiella kostnaderna

Studiens byggherrekostnadsdefinition kan inte anvéndas till fullo i jamférelsen. For att
jamforelsen skall bli sa rattvisande som mojligt maste definitionen ibland anpassas till
byggherrarnas projektredovisning.

Manga verksamheter redovisar de finansiella kostnaderna utanfor projektet. Anledningen
ar att finansieringen av ett projekt ofta skots av ekonomiavdelningen och inte av
projektledningen som &r med och leder byggprojektet. Akademiska Hus och Statens
fastighetsverk redovisar inte de finansiella kostnaderna pa ett projekt forran det &r helt
avslutat och darfor saknar flertalet av deras projekt uppgifter om finansiella kostnader
trots att de har efterfragats. Alla de statliga byggherrarna har ungefar lika hog
kreditivranta pa cirka 6 procent. En mer rattvis jamforelse av byggherrekostnaden blir det
alltsd om de finansiella kostnaderna helt utesluts ur jamforelsen. Da blir resultatet enligt
Figur 19.
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Statlig byggherre S;;gor:a] ?pétlzcl:gtna d
Akademiska Hus 5,5 %
Fortv 6,7 %
SFV 10,1 %
Specialfastigheter 7,5 %
Totalt 74%

Figur 19 Den genomsnittliga andelen byggherrekostnader exklusive finansiella kostnader

En jamforelse mellan de statliga verksamheternas byggherrekostnader med och utan de
finansiella kostnaderna visar att Akademiska Hus har den lagsta och Statens
fastighetsverk den hdgsta byggherrekostnaden trots att de andra byggherrarnas finansiella
kostnader utesluts. Fortifikationsverkets byggherrekostnaden forandras mest.
Byggherrekostnadsandelen sdnks med 2,5 procentenheter, vilket motsvarar en finansiell
kostnad pa en halv miljon for ett medelstort Fortifikationsverksprojekt. Det betyder att
Fortifikationsverket har nast lagst byggherrekostnad i en jamforelse utan de finansiella
kostnaderna. Specialfastigheters byggherrekostnad minskar med ca 1,5 procentenheter.
Anledningen till den stora skillnaden i byggherrekostnader inklusive och exklusive
kreditivrantan for Fortifikationsverket och Specialfastigheter &r att kreditivrantan &r
redovisad pa alla projekt utférda av de tva byggherrarna.

Harmed exkluderas de finansiella kostnaderna fran studien eftersom de inte ar redovisade
pa alla projekt hos alla byggherrar. De finansiella kostnaderna exkluderas helt, bade fran
byggherrekostnaden och fran den totala produktionskostnaden. For att studien skall
uppvisa ett mer rattvisande resultat.
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Byggherrekostnadens uppbyggnad

| Figur 20 visas verksamheternas fordelning av byggherrekostnaden utifran studiens
uppdelning av byggherrekostnaden. Den stdérsta komponenten i byggherrekostnaden
utgors av kostnader for projektledning i alla statliga verksamheter forutom Akademiska
Hus. Akademiska Hus har dock lagt in sina projektledningskostnader i posten
ospecificerade byggherrekostnader i manga projekt. Akademiska Hus har ocksa den
storsta andelen ospecificerade byggherrekostnader. En annan stor del av
byggherrekostnaden utgors av byggledningen. Byggledningskostnaden utgér runt 30-40
procent av byggherrekostnaden.

Fordelningen av byggherrekostnaden

100%

80% - B Ospecificerade
byggherrekostnader
60% A 0O Byggledning

40% - . )
B Projektledning
20%
O Byggandeavgifter

Andel av den totala
byggherrekostnaden

0% -

Fortv. AH SFV  SPF

-20%

Byggherre

Figur 20 Fordelningen av byggherrekostnaden. Varje verksamhets byggherrekostnad uppdelad i
ospecificerade byggherrekostnader och kostnaderna for byggledning, projektledning och byggandeavgifter.

| Figur 20 har alla kostnader fran alla projekt tagits med hos varje byggherre, oavsett om
det i en del projekt finns kostnadsposter som inte har nagon redovisad kostnad. De
projekt dar kostnadsposterna ar noll kan paverka resultatet i viss man. Orsaken till varfor
Statens fastighetsverks ospecificerade byggherrekostnader ar negativa, ar att under den
posten redovisas utfaktureringar till hyresgast, omféringar och aterbetalningar av moms.

Projektledning

Kostnaderna for projektledningen utgér den storsta delen, 60-75 procent av
byggherrekostnaden. Akademiska Hus laga andel projektledningskostnader kan bero pa
att de ar effektiva i sin projektledning. Det styrks av att de har laga byggherrekostnader,
men om de ospecificerade byggherrekostnader raknas in i deras projektledningskostnader
motsvarar det ungefar samma procentuella andel projektledningskostnader som hos de
andra byggherrarna. Det kan tyda pa att en stor andel av Akademiska Hus ospecificerade
byggherrekostnader utgdrs av projektledningskostnader och att Akademiska Hus
projektledningsandel &r ungefar lika hog som de 6vriga byggherrarnas.
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Projektledningskostnaderna
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Figur 21 Projektledningskostnadernas genomsnittliga andel av produktionskostnaden

Projektledningskostnaden utgdr i genomsnitt mellan 0,5 och 6,1 procent av
produktionskostnaden i byggherrarnas projekt, se Error! Reference source not found..
Statens fastighetsverk har den hogsta andelen projektledningskostnader i genomsnitt 6,1
procent av projektledningskostnaden. Aven Specialfastigheter har hog genomsnittlig
projektledningskostnad, 5,6 procent av produktionskostnaden. Fortifikationsverkets
projektledningskostnader utgor endast 3,6 procent av produktionskostnaden. Akademiska
Hus laga projektledningsandel beror pa, som tidigare namnts, att projektens
projektledningskostnader ligger i de ospecificerade byggherrekostnaderna.

Den hogsta projektledningskostnaden hittas i byggandet av en ambassad, utfort av Statens
fastighetsverk. En anledning till den héga projektledningskostnaden kan vara att projektet
har utforts utomlands. Alla resekostnader for projektledaren och eventuella svenska
konsulter som anlitas belastar Fastighetsverkets projektledningskonto. Bygget var
dessutom upphandlat som en generalentreprenad vilket kan ha lett till att fler personer
fran Sverige var tvungna att resa.

Fortifikationsverkets hoégsta projektledningskostnader hittas i ett projekt i Kalix dér en
lokal fran Assi byggs om till forrad. Felaktig redovisning av projektet kan forklara den
hoga projektledningskostnaden, ty projekteringskostnaden utgor endast 0,8 procent av
produktionskostnaden Antingen kravdes det ovanligt lite projektering av forradet eller sa
har projektledaren inte redovisat kostnaderna ratt. Den felaktiga redovisningen paverkar
dock inte Fortifikationsverkets egen uppfdljning av byggherrekostnaden eftersom de
inkluderar bade kostnaderna for projektledning och projektering i byggherrekostnaden.

Fortifikationsverket har manga projekt med en projektledningskostnad pa 2 till 3 procent
av produktionskostnaden. Projektet med lagst projektledningskostnad i studien utférdes
av Fortifikationsverket och det var en nybyggnad av en expeditionsbyggnad. Projektet
inhandlades som en totalentreprenad och alltsa borde ett referensobjekt finnas och mindre
projektering krévas. Det kan korta byggtiden och minska projektledningen.
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Byggledning

Byggledningskostnaden utgor i genomsnitt 30-40 procent av byggherrekostnaden hos alla
byggherrar forutom Specialfastigheter, se Figur 20. Deras byggledningskostnader uppgar
endast till 4 procent av byggherrekostnaderna, enligt

. Kostnaderna for byggledningen ar redovisade i majoriteten av projekten. Hos
Specialfastigheter ar det bara halften av projekten som har byggledningskostnader
redovisade. Det kan vara forklaringen till att Specialfastigheter far en mindre andel
byggledning i Figur 22. De laga byggledningskostnaderna kan &ven bero pa att
byggledningskostnaderna ar sa laga i totalentreprenaderna eller inte redovisade separat i
de dvriga projekten. Specialfastigheters byggledningskostnader i de utférda
totalentreprenaderna ar lite lagre an genomsnittet for alla projekt, eller sa ar ingen
byggledningskostnad redovisad. Det kan bero pa att totalentreprendren utfor
byggledningen.

Byggledningskostnaderna

3,0%

2,5% -

2,0% -

1,5% @ Byggledning

1,0% -

produktionskostnaden

0,5% -

Byggledningskostnaden i procent av

0,0%
Fortv AH SFV SPF

Byggherre

Figur 22 Byggledningskostnadernas genomsnittliga andel av produktionskostnaden

En jamforelse av byggledningskostnaden i forhallande till produktionskostnaden visar att
byggledningen i genomsnitt ligger mellan 2,4 och 2,8 procent av produktionskostnaden
hos Akademiska Hus, Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk. Resultatet visar att
i forhallande till hela produktionskostnaden har byggherrarna lika stor andel byggledning
i sina projekt oavsett projektstorlek. Byggledningen paverkas mest av projektets
komplexitet samt byggtidens langd och om det uppkommer manga problem. De
faktorerna paverkar dven produktionskostnaden varvid byggledningens andel av
produktionskostnaden &r konstant.
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Nér varje enskilt projekts kostnad for byggledningen studeras, ses att Statens
fastighetsverk har en byggledningskostnadsandel pa 4 till 6 procent av
produktionskostnaden. Det &r hogre &n Statens fastighetsverks genomsnittliga
byggledningsandel som visas i Figur 22 pa grund av att byggledningen inte ar redovisad i
alla deras projekt. Statens fastighetsverks andel &r hdgre an de évriga byggherrarnas,
vilkas byggledning utgér en procentandel pa 2 till 4 procent.

Statens fastighetsverks hga byggledningskostnader beror formodligen pa att manga av
deras byggnader byggs med gamla metoder eller att hansyn maste tas till den befintliga
byggnaden. Andra byggherrar kanske i hogre grad valjer att bygga nytt istallet for att
rusta upp men Statens fastighetsverk maste ofta ta byggnadshistorisk hansyn.
Varldskulturmuseet i Goteborg, har en hog byggledningsandel pa 6 procent. Vid
byggandet orsakade en kvarglémd trasa med linolja en brand som férsenade hela arbetet
och ledde till mer byggledning. I ett annat projekt, ombyggnaden av Ostra stallet,
anvandes linoljefarg som bleknade. Orsaken &r inte kdnd, men kan vara en reaktion med
gammal hasturin.

De projekt fran Fortifikationsverket som har hogst byggledningskostnader &r
ombyggnaden av chefsflyg och en ombyggnad av ett flygledartorn i Ostersund. De hoga
byggledningskostnaderna har uppkommit pa grund av att projekteringshandlingarna var
undermaliga. De daliga bygghandlingarna paverkade allt efterfoljande arbete eftersom
byggledningen tvingades kontrollera alla projekteringshandlingar.

Forhallandet mellan byggledningskostnaden och entreprenadkostnaden visar hur effektivt
byggherren leder arbetet pa byggplatsen. Fortifikationsverket har den nastlagsta kvoten,
deras byggledning utgdr i genomsnitt endast 2,8 procent av entreprenaden. Akademiska
Hus byggledning utgor 4,2 procent av entreprenaden. Statens fastighetsverk har den
storsta andelen byggledningskostnad i forhallande till entreprenaden, i genomsnitt 6
procent. Specialfastigheter har dven har en lag andel byggledningskostnader, pa grund av
de tidigare namnda orsakerna. En forklaring till Fortifikationsverkets laga
byggledningskostnader kan vara att manga okomplicerade byggnader, sasom forrad har

bygots.

Sammanfattningsvis beror byggledningskostnaden till stor del pa hur stor
entreprenadkostnaden och produktionskostnaden &r. Byggledningen kan ocksa paverkas
av projekteringen och hur bygghandlingarna har utformats.

Byggandeavgifter

Byggandeavgifterna bestar av kostnaderna for fastighetsbildning, bygglov, kontroller och
anslutningsavgifter. Det ar kostnader som byggherren inte kan paverka. Kostnaderna bor
darfor vara lika hoga hos alla byggherrar. Nagra av byggherrarna behéver dock inte
betala bygglov och anslutningsavgifter om de bygger pa eget omrade, exempelvis
Fortifikationsverket. Det har varit olika latt att sarskilja byggandeavgifterna fran de andra
kostnadsslagen i byggherrarnas projektredovisning. Byggherrarnas byggandeavgifter i
forhallande till produktionskostnaden ses i Figur 23.
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Figur 23 Den genomsnittliga andelen byggandeavgifter av produktionskostnaden

Akademiska Hus har inte redovisat sina byggandeavgifter separat, vilket gor att deras
byggandeavgifter inte analyseras. Fortifikationsverket betalar en anslutningsavgift for ett
helt omrade, exempelvis en garnison, vilket gor att de inte behdver betala nagon extra
avgift vid ny- eller ombyggnader. Statens fastighetsverk och Specialfastigheter har i
genomsnitt hogre byggandeavgifter an Fortifikationsverket. Anledningen beror pa att de
inte betalar en avgift for ett omrade utan istéllet betalar avgifter och bygglov for varje
projekt.

Av produktionskostnaden utgdr byggandeavgifterna en forsvinnande liten del, de flesta
projekt har en byggandeavgiftsandel pa mindre &n 1 procent, det géller alla de studerade
byggherrarna. Kostnaden har alltsa en liten paverkan pa produktionskostnaden. Undantag
ar projekt med forstarkning av forsorjningsnat som Fortifikationsverket har utfort
eftersom de da maste erlagga anslutningsavgifter. | de projekten kan andelen
byggandeavgifter uppga till 10 procent av produktionskostnaden.
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Finansiella kostnader

Som tidigare namnts redovisas inte de finansiella kostnaderna av alla byggherrar pa
projekten. | de fall déar de ar redovisade kan det vara intressant att studera kostnaden.

Finansiella kostnader
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Finansiella kostnader
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Figur 24 De finansiella kostnadernas procentuella andel av produktionskostnaden

En intressant iakttagelse &r att Specialfastigheter har en lagre kostnad for kreditivrantan
an Fortifikationsverket. Eftersom badas kreditivranta ligger runt cirka sex procent kan det
bero pa att Specialfastigheters projekt har en kortare byggtid. Fortifikationsverkets
finansiella kostnader varierar mer, mellan 0,5 och 5,5 procent medan Specialfastigheters
projekts finansiella kostnader utgér mellan 1 och 2 procent av produktionskostnaden.

Hoga finansiella kostnader orsakas av lang tid mellan byggstart och byggslut i
Fortifikationsverkets fall. Den langa byggtiden paverkar kreditivrantan, som uppgar till
5,5 procent av produktionskostnaden.

Ospecificerade byggherrekostnader

De olika verksamheterna har valt att redovisa sina byggherrekostnader pa olika nivaer.
Fortifikationsverket har ingen post for byggherrekostnader och heller ingen definition av
vilka kostnader som ingar i byggherrekostnaderna som ar allméant spridd inom verket.
Kostnaderna &r redovisade pa ett mer detaljerat satt, under respektive aktivitet. | studien
har inte Fortifikationsverket nagra kostnader som ligger i posten for ospecificerade
byggherrekostnader utan alla deras kostnader &r placerade under respektive post.
Fortifikationsverket ar darfor inte med i jamforelsen, se Figur 25.

Statens fastighetsverk har i sin redovisning poster for ospecificerade byggherrekostnader
som ligger under respektive steg i byggprocessen. Statens fastighetsverk &r i studien
negativa eftersom utfaktureringar till hyresgast, omforingar och aterbetalning av moms
har redovisats under posten, se Figur 25.
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Figur 25 De ospecificerade byggherrekostnaderna i procentuell andel av produktionskostnaden.
Kostnaderna kallas ospecificerade for att de inte gar att skilja fran andra byggherrekostnader eller for att
byggherren sjalv namngett kostnaderna som ospecificerade.

Akademiska Hus ar den byggherre som hardast forsoker styra projektuppfoljningen av
sina projekt. Alla projekt foljs upp pa samma sétt i dataprogrammet SAMKOP.
Akademiska Hus har valt en lagre detaljeringsgrad av byggherrekostnaderna. | manga av
projekten finns byggherrekostnaderna bara redovisade under posten for ospecificerade
byggherrekostnader. | flera projekt ar byggledningens kostnader separat redovisade. Vid
intervjuerna &r det Akademiska Hus representanter som har presenterat den tydligaste och
mest korrekta bilden av verksamheternas byggherrekostnader. For att sékra en god
datakvalitet finns en l&ttillganglig definition av vilka kostnader som &r
byggherrekostnader i SAMKOP.

Hos Specialfastigheter ar ospecificerade byggherrekostnader redovisade i halften av
projekten. De ospecificerade byggherrekostnader utgor cirka 15 procent av de totala
byggherrekostnaderna. Specialfastigheters ospecificerade byggherrekostnader, som &r
med i studien, beror inte pa att de sjélva har redovisat de som ospecificerade utan pa att
kostnader har redovisat tillsammans pa ett satt sa att de inte kan placeras i studiens
byggherrekostnadsposter.

De ospecificerade byggherrekostnaderna ar inte intressanta att jamfora mellan
verksamheterna eftersom det ar olika kostnader som ingar i posten for respektive
byggherre. De ospecificerade kostnaderna finns med i jamforelsen for att en helhetsbild
av byggherrekostnaderna skall kunna skapas.
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Hur forandras byggherrekostnaden om projekteringen
inkluderas?

Av produktionskostnadens tre komponenter, byggherrekostnad, entreprenadkostnad och
projekteringskostnad, ar det bara entreprenadkostnaden som endast innehaller en liten del
av administrationskostnader.

Fortifikationsverket, ar den enda studerade statliga verksamheten som inkluderar
projekteringen i byggherrekostnaden, med motivering att dven projekteringen bestar av
administrativa kostnader. For att kunna folja upp projekteringskostnaden nar den
inkluderas i byggherrekostnaden kravs det att projekteringen latt kan sarskiljas fran
ovriga byggherrekostnader.

De 6vriga studerade byggherrarna redovisar projekteringskostnaden som en fristaende
post, skild fran byggherrekostnaden. Eftersom de anser det viktigt att folja upp
projekteringen och uppféljningen underlattas av att projekteringen &r en egen post.
Jamforelsen av byggherrekostnaderna nér projekteringen inkluderas gors for att se hur
byggherrekostnaden paverkas om Fortifikationsverkets definition anvands. Den
genomsnittliga byggherrekostnaden inklusive projekteringen ses i Figur 26.

Akademiska Hus 154 %
Fortv 12,0 %
SFV 22,7 %
Specialfastigheter 11,6 %
Totalt 14,3 %

Figur 26 Byggherrekostnaden, som procentuell andel av produktionskostnaden, med
projekteringskostnaden inkluderad for varje byggherre och totalt visas i tabellen.

Specialfastigheters och Fortifikationsverkets byggherrekostnader okar minst da
projekteringen inkluderas i byggherrekostnaden pa grund av deras laga
projekteringskostnader. Deras byggherrekostnader blir i detta fall 1&gst, se Figur 26.
Endast 4 till 5 procent av deras produktionskostnad utgoérs av projekteringskostnader.
Akademiska Hus genomsnittliga byggherrekostnad 6kar med cirka 10 procentenheter nér
projekteringskostnaden beaktas. Statens fastighetsverk har den hogsta andelen
projekteringskostnader vilket gor att de fortfarande har den hdgsta byggherrekostnaden,
se Figur 26. Projekteringskostnaden utgor i genomsnitt 8 procent av
produktionskostnaden, men den varierar mellan 2 och 22 procent i byggherrarnas olika
projekt.

Nar projekteringsledningskostnaderna inkluderas i projekteringskostnaderna undviks
svarigheten med att sarskilja de fran projekteringskostnaden. Projekteringsledningens
andel av projekteringskostnaden bor ligga i samma niva som projektledningskostnadens
andel av produktionskostnaden. Sa ar fallet i alla Akademiska Hus projekt med redovisad
projekteringsledningskostnad. I Akademiska Hus projekt utgér projekteringsledningens
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kostnader 5-10 procent av projekteringskostnaden. | flera Fortifikationsverksprojekt &r
kostnaden for projekteringsledningen flera hundra procent storre an
projekteringskostnaden. Det beror formodligen pa att kostnader &r redovisade under fel
aktivitet. Att felen har uppkommit kan bero pa att det finns en mangd aktiviteter att
redovisa projekteringskostnader under hos Fortifikationsverket. En annan anledning kan
vara att en person har tva ansvarsomraden i ett projekt och har svart att atskilja sina
arbetstimmar.

Entreprenadform

Projektens entreprenadform ar i hog grad beroende av vilken byggherre som har varit
ansvarig. Det ar byggherrens bakgrund och erfarenhet som ligger till grund for vilken
entreprenadform som denne valjer att upphandla, det framgar av intervjuerna med de
statliga byggherrarna. Alla byggherrar har en entreprenadform som de oftast valjer.
Vilken upphandlingsform som ar vanligast i de olika verksamheterna ses i Figur 27. Valet
av entreprenadform paverkas ocksa av byggnadens karaktar och installationer.

Byggherrarnas entreprenadform
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Figur 27 Byggherrarnas entreprenadformer

Den absolut vanligaste entreprenadformen ar generalentreprenad, som har anvants i 66
procent av de studerade projekten. Entreprenadformen anvénder alla byggherrarna sig av.
Fortifikationsverket anvander sig av generalentreprenad i 90 procent av projekten. Den
nést vanligaste entreprenadformen &r samordnad generalentreprenad som anvénds i 14
procent av projekten. Samordnad generalentreprenad anvander alla byggherrar férutom
Fortifikationsverket. Totalentreprenader utgor 10 procent av alla projekt. De upphandlas
endast av Fortifikationsverket och Specialfastigheter. Totalentreprenader upphandlas
endast dar det finns ett referensobjekt. Hos Fortifikationsverket har det endast utforts i tva
av de 27 projekt som ingar i studien. Av Specialfastigheters projekt i studien utgors
hélften av totalentreprenader. Statens fastighetsverk anvénder sig av delad entreprenad i
hélften av sina projekt men de delade entreprenaderna utgdr endast 8 procent av alla
projekt i studien. De projekt som Statens fastighetsverk genomfér utomlands har alla
kopts in som generalentreprenader.
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Entreprenadformens inverkan pa byggherrekostnaden

Om entreprenadformernas paverkan pa byggherrekostnadernas studeras generellt, och
inte uppdelat pa de olika byggherrarna, beror utfallet helt pa de olika statliga
verksamheternas byggherrekostnadslage. Till exempel finns de hogsta
byggherrekostnaderna i delade entreprenader. Det kan vara en foljd av att byggherren har
ett stort samordningsansvar i delade entreprenader, men det kan dven forklaras med att
det bara ar Statens fastighetsverk som har upphandlat delade entreprenader.
Fastighetsverket har generellt sett hoga byggherrekostnader i sina projekt.

De nést lagsta byggherrekostnaderna leder samordnade generalentreprenader till. Det
verkar orimligt eftersom byggherren har ett storre ansvar for upphandlingen av
underentreprendrer i de samordnade generalentreprenaderna, &n i generalentreprenader
vilket borde leda till hdgre byggherrekostnader. En anledning till att samordnade
generalentreprenader har sa laga byggherrekostnader kan vara att flertalet av de
samordnade generalentreprenaderna har utforts av Akademiska Hus som har laga
byggherrekostnader totalt sett. Pa grund av de omstandigheter studeras varje verksamhet
separat nar entreprenadformens paverkan pa byggherrekostnaderna undersoks, se Figur
28.
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Figur 28 Byggherrekostnadens beroende av entreprenadformen, uppdelat pa byggherre

Totalentreprenader leder till l&gre byggherrekostnader for de byggherrar som har anvant
sig av entreprenadformen, Fortifikationsverket och Specialfastigheter. Det kan dock leda
till att entreprenaden blir dyrare eftersom totalentreprendren tar pa sig flera av
byggherrens uppgifter.

Byggherrekostnaderna paverkas inte av om en generalentreprenad ar samordnad eller
inte, om de olika byggherrarna jamfors med varandra. De hdgre byggherrekostnaderna i
samordnade generalentreprenader anses hos Akademiska Hus lonsamma eftersom
entreprenadkostnaden beddms bli lagre, se Figur 28.
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Entreprenadformens inverkan pa projektledningskostnaden

| projektledningskostnaderna ingar kostnaderna for planering av projektet, upprattande av
kalkyler, upphandling av konsulter och entreprenader samt uppféljning. 1 den har
jamforelsen utgar alla projekt fran Akademiska Hus eftersom de inte har nagon
specificerad projektledningskostnad. Hur projektledningskostnaderna varierar mellan de
olika entreprenadformerna ses i Figur 29.
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Figur 29 Projektledningens andel av produktionskostnaden for de olika entreprenadformerna

Delade entreprenader och samordnade generalentreprenader bor leda till hdgre
byggherrekostnader eftersom byggherren ar mer engagerad i upphandlingen av de olika
entreprendrerna, an i general- och totalentreprenader. Dock dverensstdmmer inte det med
Figur 29.

Specialfastigheters och Statens fastighetsverks samordnade generalentreprenader har
lagre projektledningskostnader &n generalentreprenaderna. Alla Statens fastighetsverks
utforda generalentreprenader &r svenska ambassader i utlandet. Projektledarens och
eventuella svenska konsulters resor redovisas pa projektledningskontot, vilket kar
byggherrekostnaderna. For Specialfastigheter ingar endast en samordnad
generalentreprenad, vilket kan leda till missvisande resultat.

Totalentreprenader har lagre byggherrekostnader eftersom totalentreprendren har ansvar
for att leda byggandet och projekteringen. Det bekréaftas i studien av att bade
Fortifikationsverkets och Specialfastigheters totalentreprenader har lagre
projektledningskostnader an deras generalentreprenader.

Entreprenadformens inverkan pa byggledningskostnaden

Byggledningen har ansvaret for verksamheten pa byggplatsen. Alla byggherrar forutom
Specialfastigheter har redovisat kostnaden for byggledningen pa majoriteten av projekten.
| de utforda totalentreprenaderna finns byggledningskostnader bara redovisade pa halften
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av projekten. Det kan bero pa att byggledningen ibland ingar i totalentreprendrens
atagande. Byggledningens andel av produktionskostnaden varierar mellan en
tiondelsprocent och sex procent. Se Figur 30.
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Figur 30 Byggledningens andel av produktionskostnaden for de olika entreprenadformerna

Vid en studie av de genomsnittliga byggledningskostnaderna for varje entreprenadform
har totalentreprenader lagst byggledningskostnader, sedan foljer generalentreprenad,
delad entreprenad och de hégsta byggledningskostnaderna har samordnade
generalentreprenad. Totalentreprenadernas laga byggledningskostnader kan forklaras av
att byggledningen ingar i entreprenaden. Samordnad generalentreprenad och delad
entreprenad har hogre byggledningskostnad an generalentreprenad, det beror pa det 6kade
behovet av samordning fran byggledningen nér antalet entreprendrer okar.

Entreprenadformens inverkan pa byggandeavgifterna

Byggandeavgifter paverkas inte av entreprenadform vilket ar vantat eftersom de
kostnaderna betalas av byggherren innan entreprenaden képs upp. Byggandeavgifterna
beror pa byggnadens lage och utformning och paverkas darfor inte av entreprenadformen.

Projektstorlekens inverkan pa byggherrekostnaden

Byggherrekostnaden skulle kunna paverkas av storleken pa projektet, eftersom
skalfordelar kan uppkomma och storre projekt kraver i forhallandevis mindre ledning.
Sambandet styrks dock inte av data som har studerats. Informationen fran
verksamheterna indikerar snarare att byggherrekostnaden ar storst i de medelstora
projekten. Jamfors de sma och stora projekten har bada kategorierna lagre
byggherrekostnader &n de medelstora projekten och de stora projekten har en aning lagre
byggherrekostnader &n de sma. Specialfastigheters sma projekt har markant hogre
byggherrekostnader an de medelstora projekten och stédjer den forst presenterade tesen
om lagre byggherrekostnad i storre projekt.
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Projekttypens inverkan pa byggherrekostnaden

En jamforelse av byggherrekostnaden i nybyggnader och ombyggnader visar att
skillnaden &r marginell hos Akademiska Hus och hos Fortifikationsverket, se Figur 31.
Det visar att oavsett om projektet ar en ny- eller ombyggnad sa har projektet samma
behov av administration och genomgar samma faser i byggprocessen.

Hos Statens fastighetsverk har nybyggnaderna 2,5 procent hogre byggherrekostnad &n
ombyggnaderna. Vid en narmare undersokning ar endast tva projekt nybyggnader,
ambassaden i Pretoria och Varldskulturmuseet, vilka har varit tva stora och komplicerade
projekt. Specialfastigheter har istéllet en hogre byggherrekostnad for sina ombyggnader
jamfort med nybyggnaderna. Det kan bero pa att det ibland inte har funnits fullstandiga
ritningar till de befintliga byggnaderna vilket har lett till komplikationer under
ombyggnaden. Det finns inget klart samband mellan byggherrekostnaden i de olika
projekttyperna.

Byggherrekostnader i om- och nybyggnader
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Figur 31 Byggherrekostnadens procentuella andel av produktionskostnaden, med avseende pa projekttyp.
De jamforda projekttyperna ar ny- respektive ombyggnad.

Byggherrekostnaden per bruttoarea

| teoridelen ndmns det att det ar svart att jamfora byggherrekostnaden eftersom varije
byggprojekt ar unikt och inga byggprojekt exakt lika forutsattningar. Det nyckeltal som
sdgs vara mest rattvisande vid jamforelser av byggherrekostnaden, ar byggherrekostnaden
per bruttoarea. Den genomsnittliga byggherrekostnaden per kvadratmeter bruttoarea ses i
Figur 32. Dessvérre har inga uppgifter om Specialfastigheters bruttoareor kunnat skaffas.
| undersokningen ingar bara de projekt som har en bruttoarea angiven.
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Figur 32 Den genomsnittliga byggherrekostnaden per kvadratmeter bruttoarea

Byggherrekostnaden per kvadratmeter bruttoarea skiljer sig stort mellan olika projekt. En
tredjedel av projekten med angiven bruttoarea har en byggherrekostnad pa under 300
kronor per kvadratmeter och alla de projekten &r utforda av Fortifikationsverket. En
tredjedel av projekten har en byggherrekostnad mellan 300 och 1000 kronor per
kvadratmeter. Den sista tredjedelen av de studerade projekten har en byggherrekostnad pa
dver 1000 kronor per kvadratmeter. | de fallen handlar det om speciella byggnader med
avancerad arkitektur (Varldskulturmuseet) eller projekt dar bygghandlingarna varit
felaktiga eller for knapphandiga sa att hela projekteringen har fatt goras om.

Fortifikationsverket har en genomsnittlig byggherrekostnad pa 575 kronor per
kvadratmeter bruttoarea. | tva av de studerade projekten ar byggherrekostnaden mycket
hogre pa grund av lang utredning och bristfallig projektering.

Akademiska Hus hoga byggherrekostnader per kvadratmeter bruttoarea beror pa att flera
av deras projekt har varit avancerade byggnader. Exempelvis har Akademiska Hus byggt
laboratorielokaler for genetikforskning vars byggherrekostnader per kvadratmeter ligger
pa runt 3000 kronor. Ett pumphus for att skota uppvarmningen av ett antal hus med hjalp
av havsvatten och en fjarrkylcentral hade ocksa hoga byggherrekostnader. De projekten
ar komplexa med installationer och tekniska system, vilket kan leda till mycket
byggledning, projektledning och héga byggherrekostnader. Hoga byggherrekostnader per
bruttoarea kan dven orsakas av att Akademiska Hus har byggt om entréer, som pa en liten
yta kraver mycket installationer for att tillnandahalla ett gott inneklimat i hela byggnaden.
Projekten, utforda av Akademiska Hus, borde kunna vara jamforbara med det
flygledartorn som Fortifikationsverket har uppfort med en hég byggherrekostnad per
kvadratmeter.

Statens fastighetsverks hdga byggherrekostnader per bruttoarea kan dels orsakas av att
Statens fastighetsverk generellt har htga byggherrekostnader relativt
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produktionskostnaden. Den hogsta byggherrekostnaden per kvadratmeter har
Varldskulturmuseet, vilket har en avancerad arkitektur. De andra projekten fran Statens
fastighetsverk, med en byggherrekostnad/kvadratmeter pa runt 1000 kronor, har varit
ombyggnader av historiska byggnader dar Riksantikvarieambetet har varit inblandat.
Riksantikvariska utredningar &r ofta tidskrdvande. Wrangelska ar dessutom en
ombyggnad av kontor for Hovratten, vilket kraver avancerad teknik, i sessionssalar och
sakerhetslosningar, for att inte atalade och vittnen skall métas i samband med
forhandlingar. , dels att projekten har varit ombyggnader av historiskt véardefulla
byggnader. Dessutom kan Statens fastighetsverk ha en hdg byggherrekostnad per
bruttoarea pa grund av historiskt véardefulla krav.
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Sammanstallning av diskussion
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Figur 33 Sammanstéllning av data fran jamforelsen av de statliga verksamheterna
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Slutsatser

Litteraturen definierar byggherren som den som for egen rakning utfor eller later utfora
byggnads-, rivnings-, eller markarbeten. Byggherren kan vara bade en juridisk och fysisk
person. | litteraturen finns ingen enhetlig definition av vilka kostnader som ingar i
byggherrekostnaden. De kostnader som oftast ndmns som byggherrekostnader i
litteraturen ar projektledning, byggledning, byggadministration, bygglov och
bygganmalan, byggkontroll och besiktning, rantekostnader, férsakringar och pantbrev.

Analysen av verksamheternas byggherrekostnader utgar fran den definition av
byggherrekostnader som presenteras i rapporten och som har tagits fram efter
litteraturstudier. 1 denna definition bestar byggherrekostnaderna av kostnaderna for
projektets byggandeavgifter, projekt- och byggledning samt de finansiella kostnaderna.
Denna definition 6verensstammer med teorins och de flesta byggherrarnas syn pa
byggherrekostnaden. Fortifikationsverket &r den enda studerade byggherren som
inkluderar projekteringen i byggherrekostnaden. Byggherrekostnaden &r en del av ett
projekts produktionskostnad. Produktionskostnaden utgérs, férutom av
byggherrekostnaden, av projekterings- och entreprenadkostnaden. Runt 10 procent av
produktionskostnaden ar projektering och 70-90 procent bestar av entreprenadkostnader.
Byggherrekostnadernas andel av produktionskostnaden &r i genomsnitt 9,3 procent.

Akademiska Hus och Statens fastighetsverk redovisar inte finansieringen av projektet i
sin projektuppfoljning eftersom finansieringen av projektet inte utfors av byggprojektets
projektledare. Darfor blir jamforelsen av foretagens byggherrekostnader mest rattvisande
om alla byggherrarnas finansiella kostnader tas bort fran projekten i studien. Den lagsta
genomsnittliga byggherrekostnaden har Akademiska Hus, pa 5,5 procent av
produktionskostnaden. Specialfastigheter och Fortifikationsverket har ungefar lika hdga
byggherrekostnader, vilka &r 7,5 respektive 6,7 procent av produktionskostnaden. Den
hogsta byggherrekostnaden har Statens Fastighetsverk, 10 procent av
produktionskostnaden.

Kostnaderna for projektledningen utgdr 50-70 procent av byggherrekostnaden. Nar
projektledningen jamfors med projektens produktionskostnad motsvarar projektledningen
mellan 3 och 6 procent av produktionskostnaden. Den lagsta genomsnittliga
projektledningskostnaden har Fortifikationsverket. Statens Fastighetsverk har den hogsta
andelen projektledningskostnader. Akademiska Hus har i manga projekt redovisat
projektledningen under ospecificerade byggherrekostnader och tas inte med i
jamforelsen.

Byggledningen utgdr 30-40 procent av byggherrekostnaden och i genomsnitt 2,5 procent
av produktionskostnaden. Byggledningskostnaden paverkas mest av byggtidens langd
och om problem uppkommer under byggtiden, pa grund av exempelvis bristfalliga
bygghandlingar. Statens Fastighetsverk har de hogsta byggledningskostnaderna, bade i
forhallande till produktionskostnaden och till entreprenadkostnaden. Specialfastigheter
har lagst byggledningskostnader pa grund av antalet totalentreprenader och de har inte
alltid en redovisad byggledningskostnad. I forhallande till entreprenadkostnaden har
Fortifikationsverket en lag andel byggledning.

65



Statens Fastighetsverk har de hogsta byggherrekostnaderna. Statens fastighetsverk har
dessutom de hogsta kostnaderna for projekt- och byggledning. Orsaken till de hoga
kostnaderna kan vara att verket alltid maste ta byggnadshistoriska hansyn. Detta kan
kanske motivera de hdga kostnaderna.

Byggandeavgifterna kan inte paverkas av byggherren. Byggandeavgifterna varierar
mycket pa grund av vilken sorts projekt som utférs. Alla byggherrar redovisar inte
avgifterna separat fran évriga kostnader. En stor paverkan pa byggandeavgifternas storlek
ar om byggherren betalar anslutningsavgifter for ett helt omrade eller separat for varje
byggnad. Byggandeavgifterna paverkas inte av entreprenadformen. | studien ar det endast
Specialfastigheter och Fortifikationsverket som redovisar de finansiella kostnaderna
separat. Specialfastigheter har lagre finansiella kostnader &n Fortifikationsverket,
eftersom bada byggherrarnas kreditivranta ar lika hog beror detta pa att Specialfastigheter
har en kortare byggtid &n Fortifikationsverket.

Fortifikationsverket véljer, som ende byggherren i studien, att inkludera
projekteringskostnaden i byggherrekostnaderna. Fortifikationsverket och
Specialfastigheter har de lagsta projekteringskostnaderna i forhallande till
produktionskostnaden och entreprenadkostnaden.

Entreprenadformens paverkan pa byggherrekostnaden studeras foretag for foretag. Den
enda generella slutsatsen som kan dras ar att totalentreprenaderna har lagst
byggherrekostnader. Det behdver dock inte vara en kostnadsbesparing i
totalentreprenader utan kan vara en foljd av att totalentreprentren utfor en del av
byggherrens uppgifter. Byggledningskostnaderna ar hdgre i samordnade
generalentreprenader an i vanliga generalentreprenader. Anledningen kan vara att flera
entreprendrers arbete skall samordnas pa byggplatsen.

Nagot samband mellan byggherrekostnaden och projektstorleken har inte hittats, inte
heller mellan byggherrekostnaden och om projektet &r en nybyggnad eller ombyggnad.

Byggherrekostnaden per bruttoarea, anses som det mest réttvisande séttet att jamfora
byggherrekostnader mellan olika projekt. Byggherrekostnaden per bruttoarea paverkas av
hur komplex byggnaden ar. Manga av projekten har en byggherrekostnad per bruttoarea
pa under 300 kronor per kvadratmeter bruttoarea. Fortifikationsverket har i majoriteten av
sina projekt en genomsnittlig byggherrekostnad pa 575 kronor per kvadratmeter
bruttoarea.

Felkéallor

Resultatet i denna rapport kan ha paverkats av vilka projekt som har ingatt i studien. Pa
grund av att byggherrarna sjalva har valt ut vilka projekt som skall inga i studien.
Projekten anses utgdra en god bild av byggherrarnas olika projekt, eftersom énskemal om
representativa projekt framfordes. Det finns dock en liten risk att projekten kan ge en
snedfordelad bild av verksamheternas byggherrekostnader.
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Forslag pa forbattringsatgarder

Byggherrekostnader &r valdigt svara att jamfora mellan olika byggnader eftersom det inte
finns tva identiska byggnader med exakt samma forutsattningar. For att verksamheter ska
kunna jamféra sig med varandra och hitta forbattringspotentialer bér byggbranschen enas
om en definition av byggherrekostnader som dr anpassad for benchmarking sa det vid alla
tillfallen &r samma kostnader som jamfors mellan olika byggprojekt.

For att byggherrarna skall kunna félja upp sina projekt och jamféra resultaten kravs det
att alla kostnader redovisas under samma aktivitet i alla projekt. For att underlatta
redovisningsarbetet och sdkra datakvaliteten bor alla byggherrar ha en tydlig
redovisningsmanual dar det specificeras vilka kostnader som skall redovisas under vilken
aktivitet. Det skall endast finnas ett alternativ for projektledaren att redovisa en kostnad

pa.

Ett krav for att verksamheterna skall kunna folja upp byggherrekostnaden ar att de
sakerstaller att alla projekt redovisas pa samma sétt. Projektuppféljningen bor vara
enhetlig sa att samma nyckeltal foljs upp i alla projekt och hos alla byggherrar som
jamfors. Projektledaren bor aktivt delta i projektuppféljningen sa att all kunskap kan tas
tillvara.

De statliga byggherrarna kan forslagsvis dela in sina byggnader utifran
anvandningsomrade, exempelvis sov- och utbildningslokaler, kontor, restauranger samt
forrad. En sadan gruppering skulle leda till mer rattvisande jamforelser, eftersom
byggnader med liknande komplexitet jamfors. En sadan jamforelse kraver dock tillgang
till ett storre antal projekt an vad som varit tillgangligt i studien.

Forslag till framtida studier

| detta arbete har en definition av byggherrekostnaden tagits fram for att jamforelser ska
kunna genomforas. | kommande studier vore det intressant att kunna jamfora mer
noggrant vad som skall inga i de olika ingaende posterna. | denna studie har inte detta
kunnat undersokas pa grund av brist pa tillrackligt utforlig data. Det vore ocksa intressant
att studera om en hdgre projektlednings- eller byggledningskostnad kan leda till lagre
entreprenadkostnader som utgor en stérre kostnadsbesparing an den hogre
projekt/byggledningskostnaden.
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